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Intressentens syfte

Den aktuella platsen som foreslas prévas for lamplighet av bostader med sarskild ser-
vice ligger i stadsdelen Kviberg inom SDN-omrade Ostra Goteborg. Foreslaget lage
ar vid Varnhemsgatan-Lars Kaggsgatan, soder om Kvibergs kyrkogard. Angéring
fran Lars Kaggsgatan. Skissforslaget innebar en enhet med 8-12 bostader i 2-3 plan.

Nuvarande markanvandning ar parkering for en narliggande bostadsrattsforening.
Marken &r upplaten med lagenhetsarrende och avtalet 16per med 3 manaders uppsag-
ning och forlangs med 6 manader. Forslaget tar endast en mindre del av parkeringsy-
tan i ansprak och innebéar dven att parkeringsytan byggs om och tillhandahaller 52
boendeparkeringar samt 2+1 handikapparkering fér boendet. | dag finns det 58 boen-
deparkeringar.
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Sektion A-A

Avstamning med andra forvaltningar

Arendet har sants till SDF Ostra Goteborg, Park och Natur, Kretslopp och vatten,
Kulturforvaltningen, Lokalsekretariatet, SBK Geoteknik och Géteborg Energi for
eventuellt yttrande. Foljande yttranden har inkommit:

SDF Ostra Goteborg

SDF Ostra Goteborg har inga synpunkter pa forslaget att uppfora ett BmSS med 8-12
bostader vid VVarnhemsgatan i Gamlestaden.

Behovet av bostad med sérskild service (BmSS) &r stort i staden. | den planerade pro-
duktionen av BmSS &r det en dvervégande andel objekt i flerbostadshus dér det finns
begransade majligheter for att fullt ut anpassa utformningen efter saval de enskildas
som verksamhetens behov. Darfor ar det angelaget for staden att &ven kunna astad-
komma egenproducerade fastigheter som fallet skulle bli vid Varnhemsgatan.

Det &r viktigt att maximera byggratten for att kunna vara mer flexibel i utformningen
av byggnaden. Detaljplanen bor ocksa lamna ett utrymme att valja om man énskar att
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bygga i tva eller tre plan. Detaljplanen bor ocksa ge majlighet att vélja at vilket hall
uteplats och balkong ska planeras.

| samband med fragan om kommunal service vill forvaltningen papeka att behovet av
ytor for nya pedagogiska lokaler (forskola, skola) i Gamlestaden ar stort.

Park- och naturférvaltningen

Park- och natur ser det som mojligt att anldgga bebyggelse enligt forslag men ser
nagra svarigheter som maste redas ut. Park och natur ser det som problematiskt att
anlagga den nya raden med parkeringsplatser at vaster. Parkeringarna kommer att
hamna narmare traden an tillaten schaktgrans och ett genomférande innebar stora ris-
ker for traden. Riktlinjerna sager att arbete inte far ske inom fyra meter fran kronans
utbredning vilket i det har fallet innebar att ett skyddsavstand till tradens stammar pa
atminstone 10 meter bor gélla. | planarbetet bor darfor diskuteras om en alternativ
placering av parkeringsplatserna eller eventuellt minskat antal. Parken och allén har
en viktig funktion som en gron lank emellan Bunkeberget och Kvibergs kyrkogard.
Det ar darfor viktigt att i planarbetet sékerstélla att allén bevaras och att det fortfa-
rande gar att réra sig utmed ett gront strak pa platsen.

Forutom biotopskydd for allén finns inga registrerade NKS-varden inom planomra-
det eller i direkt anslutning.

Kretslopp och vatten
Overgripande bedémning

Planforslaget ar komplicerat ur ett skyfallsperspektiv da bade planomradet och
vagarna dit bedoms bli 6versvammade vid 100-arsregn. Om planen ska kunna ge-
nomfdras maste atgarder genomforas sa att byggnader och framkomligheten sakras.

Dagvatten och skyfall

Hela planomradet 6versvammas enligt genomforda berakningar med ett djup upp till
ca 0,5 meter vid ett klimatanpassat 100-arsregn, se skyfallskarta. Dessutom blir om-
radet svaratkomligt vid samma regnhandelse. Det &r viktigt att framkomlighet och
byggnadsfunktion inte paverkas av staende vatten utan att fria vattenvagar skapas vid
ett skyfall sa att vatten leds bort och fordréjs pa lamplig plats. For att framkomlighet
till byggnader ska vara mojlig under skyfall ska det sakerstéllas att maximalt 20 cm
vatten blir stdende pa végar och strak fram till byggnadsentréer vid ett klimatanpassat
100-ars regn. Det ar dven viktigt att nybyggnationen inte forvarrar situationen ned-
stroms i samband med skyfall.

Planen ska strava efter att minimera dagvattenavrinning och fordréjning och rening
av dagvattnet ska l6sas inom fastigheten enligt Kretslopp och vattens och miljofor-
valtningens krav.

Ledningsutbyggnad

Planomradet &r delvis forsorjt med allmant VA-ledningsnat, se ledningskarta. Bero-
ende pa framtida fastighetsindelning kommer det kréavas en utbyggnad av allméanna
VA-ledningar. Kapaciteten pa alla befintliga ledningar behéver utredas i ett senare
skede. Genomfors planen behdver Kretslopp och vatten dessutom se éver lednings-
kapaciteten med avseende pa ett eventuellt behov av sprinklat vatten.
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Avfall

Angoringsplats och mojlighet for avfallsfordon att kdra runt alternativt vanda beho-
ver ordnas.

Skyfallskarta

Maximalt vattendjup (m)
| B

M os

M o:-os

E o1-03

V= Dricksvattenledning
AS=Spillvattenledning
AD=Dagvattenledning
AK=Kombinerad ledning
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Kulturférvaltningen
Bakgrund

Forslaget ligger inte inom omrade for kommunens bevarandeprogram, men det ligger
intill Kvibergs kyrkogard som har héga kulturhistoriska varden. Kvibergs kyrkogard
ritades av den vélkande arkitekten E G Asplund tillsammans med S | Lind. Kyrko-
garden invigdes 1935. Har fanns da Helga korsets kapell och en klockstapel ritade av
R O Swensson. Ett krematorium med anslutande kapell ingick ocksa i Asplunds ti-
diga planer men uppfordes forst pa 1950-talet och fick da sin slutliga utformning av
Asplunds medarbetare S | Lind. Kyrkogarden skyddas genom Kulturmiljélagens 4
kap. Kyrkliga kulturminnen.

Omkring 60 m norr om planomradet finns aterstaende delar kvar av fornlamning Go-
teborg 79, en sten- och bronsaldersboplats som till sin huvuddel undersoktes av Go-
teborgs stadsmuseum 2016. Den planerade bebyggelsen anses inte paverka denna
fornlamning eller dess fornlamningsomrade, da fornlamningen anses vél avgransad
mot soder. Beslutande myndighet i fragan ar dock lansstyrelsen.

Forvaltningens yttrande

Kulturforvaltningen har inget att erinra mot att forslaget provas.

Lokalsekretariatet

Har inte svarat.

SBK Geoteknik

| forprévningar utfors en forenklad kartavlasning med avseende pa stabilitet. Om de-
taljplanen startas behdvs en komplett kartavlasning infor startmotet.

Baserat pa den forenklade kartavlasningen ser jag inga geotekniska hinder for att ge
ett positivt planbesked for BmSS pa Kviberg 741:36.

Goteborg Energi

Goteborg Energi Nat AB har inga invandningar mot byggplanerna. Vi raknar med att
kunna forsorja de nya bostaderna med el fran befintliga natstationer. Om elbehovet
blir storre &n vad befintliga ledningar till platsen &r dimensionerade for kommer nya
att behova forlaggas.

For elledningar som passerar dver annan privatagd fastighet innan de nar abonnenten
kommer servitut kravas.

Arendet kan hanteras som anslutningsarenden enligt gangse rutiner dar vi emotser
foranmalan pa de nya elanslutningarna.

Goteborg Energi Fjarrvarme har inga synpunkter pa dversant planbesked.

Goteborg Energi Gasnat AB har inga driftsatta gasledningar i omradet och har dér-
med inget att erinra.

Goteborg Energi GothNet AB har ledningar i omradet och kan leverera fiber efter
forfragan. Vi dr intresserade av att delta i kommande projektering for att tillgodose
behovet av fibertjanster inom planen.
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Bedémning av begéaran

Styrande dokument och tidigare beslut
Kommunens oversiktsplan anger Bebyggelseomrade med gron- och rekreationsytor.

Tre géllande detaljplaner berors, de anger Dp — Biluppstallning, Allméan plats: park,
plantering o. dyl. respektive kvartersmark som inte far bebyggas. Genomfarandeti-
den har gatt ut.

Detaljplan akt nr 3187, anger Allméan plats: park, plantering o. dyl.
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S Hvibergshyrkogorders

1

Detaljplan akt nr 2485, anger Allman plats: park

NNy & e

Stadsmiljo
Omradet ar i dagslaget i huvudsak ianspraktaget for parkering.

Omradet ligger i nara anslutning till Kvibergs kyrkogard som har hoga kulturhisto-
riska och arkitektoniska varden. Kyrkogarden ritades av den internationellt upp-
méarksammade arkitekten Gunnar Asplund tillsammans med Sven Ivar Lind, och in-
vigdes 1935. Bebyggelsen soder om kyrkogarden planlades 1943 och da lamnades ett
respektavstand om ca 17 meter mellan kyrkogarden och nya byggnader.

Enligt sociotopkartan anvands kyrkogarden av hela staden, och har varden fér mot-
ion, kulturhistoria, promenad, utblick och vila.

Det gronomrade som delvis foreslas ianspraktas anvéands enligt sociotopkartan av
naromradet.

| vaster ligger Gamlestadsvallen och Nyldseskolan (Brandstromska Skolan Nyldse).
Skolan ingar i bevarandeprogrammet, Gamlestaden 40:A, Nyloseskolan, kv 40:1.
Skolan som uppfordes 1940 enligt ritningar av arkitekten R O Swensson ar i 3 va-
ningar med fasader av gult tegel. Den har en mycket karaktéristisk utformning med
en lang huvudbyggnad och en kort flygel som har en kraftigt avrundad fasad.

Nylédseskolan.
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For ovrigt bestar bebyggelsen i ndaromradet i huvudsak flerbostadshus i 2-3 vaningar
fran 40-50-talen.

Vy fran norr ]
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Allén har biotopskydd och ar mycket vardefull, det behdvs ett skyddsavstand om
minst 10 m till tradstam. Parkeringen bor darfor inte placeras sa nara som foreslas.

Placeringen av forslagen byggnad ligger langt norrut i forhallande till befintlig be-
byggelse. Dels sa skapas en rumslighet som inte ar alldeles 6nskvérd i norr langs kyr-
kogarden, dels sa blir respektavstandet till den kulturhistoriskt véardefulla kyrkogar-
den litet. Byggnaden kan komma att upplevas som okansligt placerad. Byggnaden
bor flyttas soderut, garna till att linjera med husraden i 6ster, men annars minst ca 5
meter mot soder (ca 14 meter fran kyrkogardens mur/staket). Det ar troligtvis dven
lampligt att byggnaden placeras nagot langre Gsterut, for att allén och entrén till kyr-
kogarden ska behalla sin vérdighet.

Utbredningen av byggnad och p-plats skulle darfér beh6va begrénsas ungefar till de
r0da streckade linjerna i kartan nedan.

~
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Forslag till avgransning av plats for byggnad och hardgjorda ytor.

Genom att begransa ytorna pa detta satt blir det farre parkeringsplatser an vad som
foreslagits.

Fastighetskontoret har under méte 2017-09-14 meddelat stadsbyggnadskontoret att vi
kan ga vidare med foreslagen begransning av ytan.

Trafik och parkering

Angoring foreslas fran Lars Kaggsgatan vilket inte bedéms innebéra problem. En
vandplats for avfallsfordon behdver ordnas.

Forslaget behover forandras for att inte paverka allén, det kommer innebéra att anta-
let parkeringsplatser minskar. Den parkeringsplats som paverkas har 58 platser.
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Parkeringsplatsen ligger pa kommunens mark, men ar upplaten med lagenhetsar-
rende till en bostadsrattsforening med 192 lagenheter. En enklare berdkning visar att
foreningens behov av parkeringsplatser enligt nuvarande p-tal &r ca 90 platser for bo-
ende plus 12 for bestkare. Foreningen har ca 62 platser utdver den aktuella parke-
ringsplatsen. Det torde alltsa vara tillrackligt att foreningen har 28+12 platser utanfor
sina egna fastigheter.

Det foreslagna boendet beréknas ha ett behov av ca 3 parkeringsplatser, vilka torde
kunna samnyttjas med bostadsréattsforeningens behov av besoksplatser. Det samman-
lagda behovet bedéms darfor preliminart vara ca 40 platser.

Den begransning av ianspraktagen yta som foreslas ovan innebar uppskattningsvis att
35 parkeringsplatser inklusive 1 handikapparkering ryms.

Bostadsrattsforeningen beddms ha mojlighet att tillskapa 10-15 parkeringsplatser, en-
ligt gallande detaljplan, pa sina egna fastigheter utan stor averkan pa sina friytor.

Situationen bedoéms saledes hanterbar, men i ett planarbete behover parkeringsfragan
studeras mer ingaende.

Fastighetskontoret har under moéte 2017-09-14 meddelat stadsbyggnadskontoret att
det ar mojligt att minska parkeringsplatsen med avseende pa det avtal som kommu-
nen har med bostadsrattsforeningen.

Teknisk forsorjning och mark

Béde planomrédet och véagarna dit bedéms bli 6versvammade vid 100-arsregn. At-
garder behdver utredas och genomforas sa att byggnader och framkomligheten sék-
ras.

Geotekniska hinder for byggnationen beddms inte foreligga.
Sociala aspekter

Forslaget galler ett mindre omrade som till stora delar redan ar ianspraktaget for par-
kering. Forslaget omfattar ett mindre antal bostéder. Platsen har ingen tydlig anvénd-
ning och paverkas i begransad omfattning. Innehaller inga uppenbara malkonflikter.
Enligt handledningen for sociala komplexitetsnivaer bedoms planen som komplexi-
tetsniva 1. Bedomningen galler forutsatt att forslaget andras sa att ett mindre omrade
ianspraktas och att allén inte paverkas.

Miljokonsekvenser - underlag for behovsbeddémning

Hur miljokvalitetsnormer paverkas av projektet behdver diskuteras men det bedéms
preliminért inte vara ett problem. Projektet bedoms preliminért inte féranleda bety-
dande miljopaverkan.

Trafikbuller

Bullersituationen &r god, det finns férutsattningar att klara géllande riktvérden.

Ekonomi for planarbetet

Planarbetet kan utforas inom kontorets budget. Planavtal kommer att tecknas med in-
tressent.
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Beslutsgrund och slutsats

Lokaliseringen &r helt i linje med Oversiktsplan och Strategi fér utbyggnadsplane-
ring. Genomforbarhet bedoms god. Bristen pa BmSS i egen byggnad &r stor. Sam-
mantaget bedéms detaljplanen innebéra hog maluppfyllelse och en hog prioritet &r
motiverad.

Hansyn till tradallé, kyrkogard och stadsbild motiverar en begransning av omradet
som ianspraktas for parkering och byggnation, vilket sokanden accepterar. Med den
forandringen beddms platsen lamplig for ett boende med sarskild service enligt for-
slag.

Ett antal fragor behdver utredas i planarbetet, parkering och 6versvamningsrisk kan
sérskilt ndmnas.

Forslaget bedéms lampligt att prova i detaljplan.

Forslag till beslut
Planbesked Positivt

Startplanear: 2017 Preliminart vid ansokan fran FK

Fredrik Soderberg
Planarkitekt
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