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Antagande av detaljplan for bostéader och verksamheter vid Mandolingatan inom
stadsdelen Jarnbrott — en del av BoStad2021

Forslag till beslut
Byggnadsnamnden foreslas besluta:

att foresla kommunfullméktige att anta detaljplan for bostader
och verksamheter vid Mandolingatan, inom stadsdelen Jéarn-
brott, en del av BoStad2021, uppréttad den 25 april 2017 och
reviderad den 29 september 2017.

att omedelbart justera protokollet.

Sammanfattning

Forslaget mojliggor for upp till 600 nya bostader samt verksamhetslokaler i entréplan.
Cirka 450 bostéader avses vara fardigstallda senast under 2021. Parallellt med detaljpla-
nens framtagande pagar arbetet med ett planprogram fér Frélunda. | programarbetet pla-
neras fOr att Marconigatan byggs om, men hur och nér &r ej annu faststallt. Aktuell de-
taljplan har anpassats for flera scenarier for Marconigatan.

Detaljplaneforslaget mojliggor pa ostra sidan nya bostadshus i upp till tio vaningar med
krav pa hogre vaningshojd i entréplan for att mojliggora lokaler mot Mandolinga-
tan/Marconigatan. Pa den vastra sidan mojliggors ombyggnad med nya bostader i entré-
och vindsplan och komplementbyggnader péa gardarna. Komplementbyggnader tillats
mot Positivparken men regleras i hojd, storlek och avstand mellan byggnaderna.

Parkering mojliggors i garage under gardarna samt i tva parkeringsdack i upp till sex va-
ningar. Forslaget foljer BoStad2021:s hanteringsprinciper for parkering. Avtal gallande
mobilitetsatgarder har skrivits for en reduktion av parkeringstalet om 20 procent.

Gatusektion for Mandolingatan har studerats noga for skydd av tréd, plats for ledningar
samt dagvattenhantering. Dispens for att ta ner hastkastanjerna pa Ostra sidan har bevil-
jats av lansstyrelsen.

Kvarstaende erinringar galler behovet av forskolor som inte hanteras inom detaljplanen
samt paverkan pa Vasterleden dar lansstyrelsen vill se en avsiktsforklaring kring pa-
gaende atgardsvalsstudie.

Stadsbyggnadskontoret

Agneta Hammer Karoline Rosgardt
Stadsbyggnadsdirektor Planchef
PROGRAM PLANBESKED UPPDRAG SAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE BYGGLOV
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Bilagor

Planhandlingar Utredningar (kursiverade finns p& hemsidan)
01. Plankarta med bestammelser 13. Geoteknisk utredning Frélunda Allé
02. Planbeskrivning 14. Geoteknisk utredning Frélunda Allé — Vaster
om Mandolingatan
Ovriga handlingar 15. Oversiktlig miljoteknisk markundersokning
03. Grundkarta 16. PM Vibrationsmatning Mandolingatan Rotkar-
04. Nlustrationsritning tering
05. Samradsredogorelse 17. Rotkartering
06. Granskningsutlatande 18. Dagvattenutredning Mandolingatan
07. Fastighetsforteckning (publiceras ej) 19. Bullerutredning Mandolingatan
20. Kompletterande bullerstudie omgivningspaver-
BNs tidigare fattade beslut kan,
08. Beslut om godkénnande av program for 21. Solstudie Frélunda Allé
Frélunda torg. 22. Trafikalstring och atgarder inom detaljplanen
09. Beslut om uppdrag att starta stadsdelsprogram for BoStad2021 inom sédra mellanstaden — Man-
for Frélunda. dolingatan

10. Beslut om uppdrag att starta detaljplan for
Mandolingatan.

11. Beslut om samrad med yrkande

12. Beslut om granskning

Arendet

Planomradet ligger direkt norr om Frélunda torg. Detaljplanens syfte &r att mojliggora
for fler bostader och verksamheter langs Mandolingatan. Hansyn ska tas till framtida
omvandling av Marconigatan och en stadsmassig karaktér ska efterstrdvas genom kvar-
tersstruktur. Syftet ar dven att ge forutsattningar for fler allmanna kopplingar mellan
Marconigatan och Positivparken.

Idag anvands planomradet till bostader och mindre lokaler i véster och parkering i Gster.
Upp emot 30 procent av parkeringsplatserna ar outhyrda.

Planfdrslaget innebar att upp till 600 nya lagenheter méjliggors inom planomradet.
Cirka 450 lagenheter planeras att fardigstallas inom BoStad2021, 100 lagenheter har fatt
bygglov enligt gallande detaljplan och dvriga lagenheter mojliggors genom om- och pa-
byggnad pa befintliga skivhus. De sistnamnda garanteras inte kunna fardigstallas till och
med 2021. Ut6ver bostader mojliggors for verksamheter i entréplan.

Detaljplanen uppréttas enligt PBL (SFS 2014:900). Forslaget 6verensstammer med
kommunens 6versiktsplan. Planen bedéms vara av den karaktéaren att den skall hanteras
med ut6kat planforfarande och antas av kommunfullmaktige.

For omradet galler tre detaljplaner. F 2960, som vann laga kraft ar 1960, F 5114, som
vann laga kraft ar 2012-10-23 och F 5041 som vann laga kraft 2010. Genomforandeti-
den har vid antagande gatt ut for alla planerna. Planerna reglerar bostadsandamal véster
om Mandolingatan samt soder om Orgelgatan och parkering norr om Orgelgatan, delvis
med bostader ovanpa garage. Bygglov har nyligen beviljats for kvarteret narmast
Frélunda torg utifran gallande detaljplan.

Detaljplanen ligger i ndra anslutning till VVasterleden som ar av riksintresse fér kommu-
nikation och belastad. Trafikkontoret arbetar parallellt med planarbetet pa en atgards-
valsstudie (AVS) kring hanteringen av Vsterleden. | detaljplanen arbetas for att under-
latta for gdende och cyklister genom ny gang- och cykelvag langs Mandolingatan, upp-
hojda korsningar och fler alternativa vagar genom gangfarsgata i de norra kvarteren mot
sparvagnshallplatsen. Tillgangen pa kollektivtrafik och service ar mycket god. Byggak-
toren och trafikkontoret har tecknat avtal om mobilitetsatgarder som bildggs genomfo-
randeavtalet for en reducering av parkeringstalet med 20 procent. Stadens bedémning ar
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att planens paverkan pa det statliga vagnatet ar mycket begransad och att utbyggnaden
inte utgor nagon pataglig skada pa riksintresset for kommunikation.

Planavtal har tecknats med Bostad Poseidon AB. Ett kombinerat genomfdrande- och ex-
ploateringsavtal kommer vara tecknat med Framtiden Byggutveckling AB innan anta-
gande.

Bakgrund

Tidigare fattande beslut av byggnadsndmnden:

2005-06-14 godkannande av program for Frélunda Torg

2014-09-30 uppdrag att uppratta stadsdelsprogram for Frélunda i Goteborg
2014-09-30 uppdrag att uppratta detaljplan fér Mandolingatan.
2016-04-26 beslut om samrad

2017-04-25 uppdrag att lata granska detaljplan

Ovrig historik och tidigare beslut som har fattats i arendet:
2017-04-12 Lansstyrelsens beslut att bevilja dispens for att ta ner allétrad
Pagaende stadsdelsprogram for Frélunda aterremitterades pa BN 2017-04-25.

Stadsbyggnadskontorets bedémning

Kontoret har gjort en behovsbedémning for aktuell detaljplan enligt PBL (2010:900)

4 kap. 34 § och Miljobalken 6 kap. 11 8. Vid behovsbedémningen konstaterades att ett
genomforande av planen inte innebar betydande miljopaverkan, varfor en miljobedom-
ning med sérskild miljokonsekvensbeskrivning inte har gjorts.

Det rader brist pa bostader i Goteborg. Stadsbyggnadskontoret anser att en attraktiv
bostadsmiljo kan uppnas med god tillgang till service i kollektivtrafiknara lage ge-
nom en fortatning av bebyggelsen inom det aktuella omradet.

Forslaget innebdr en stor exploatering som medfor att stora ytor krévs for parkering.
Kontoret arbetar for att skapa attraktiva gaturum med aktiva entréplan bade mot
Marconigatan och mot Mandolingatan. Detaljplanen kommer byggas ut innan en
eventuell ombyggnad av Marconigatan och forslaget har tagit hojd for olika scen-
arion for Marconingatan genom moéjlighet till lokaler i bottenvaningen, entréer mot
Marconigatan och gangfartsgata mot sparvagen. Forslaget innebér en relativt hog
stodmur mot Orgelgatan sa lange som gatan forblir planskild.

Med hénsyn till de skyddsvarda almarna har restriktioner inforts for markarbeten kring
trddens rotter och stor omsorg har lagts vid att mojliggora plats for alla ledningar, som
idag ligger inom rotzonen, utanfor rotzonen. Det har funnits en intressekonflikt gallande
utformningen mot Positivparken som idag ar sammanvéavd med bostadsgardarna. Gar-
darna upplevs dock av vissa boenden som otrygga pa kvallstid och fastighetsagaren ons-
kar bygga tvattstugor och forrad mot parken samt med planteringar skapa mer halvpri-
vata gardar. Komplementbyggnader tillats mot parken men begréansas i hojd, storlek och
avstand till parken och mellan byggnaderna. Detta ska motverka en upplevelse av bak-
sida mot parken och ge siktlinjer mellan byggnaderna.

Gallande parkering rader en ekonomisk och utformningsmassig intressetvist. Markpar-
keringen idag &r billig och medelinkomsten i omradet Iag. For ett attraktivt gaturum och
hdg exploatering inom smala kvarter finns bara utrymme foér garagelésningar indragna
fran fasad. Detta ar en dyr och permanent I6sning, da de inte kan demonteras i senare
skede. Tva parkeringsdack i sex vaningar medges som komplement till garagen soder
om Orgelgatan och soder om Positivgatan. En omsorgsfull gestaltning av parkerings-
dacken ar viktig men svar att reglera i detaljplanen.
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I granskningen har Trafikverket och Lansstyrelsen yttrat sig om att de inte anser riksin-
tresset for kommunikation tillrackligt beaktat. De efterfragar en avsiktsforklaring for
AVS:en innan planen antas. Framdriften av planerna i BoStad2021 pagar parallellt med
AVS-arbetet. Under tiden som arbete med AVS:en pagér ar inriktningen att varje detalj-
plan ska bidra till den omstéllning av trafiksystemet som &r nodvandig for att trafikstra-
tegins mal ska uppnas. Atgarder som eventuellt & 6nskvarda och som ligger utanfor de-
taljplaneomradena pé systemnivé hanteras i AVS:en. Avsiktsforklaringar kommer inte
tas fram for de enskilda detaljplanerna. Staden och Trafikverket har inte samma syn pa
riksintresse kommunikation och staden arbetar med ett PM dar det tydliggérs vilken syn
pa riksintresse for kommunikation som staden har. Detta PM planeras att skickas till
Trafikverket och L&nsstyrelsen under hosten 2017.

Staden kommer driva de pagaende planerna inom BoStad2021 som planerat for anta-
gande med fortydligande kring vilken trafikalstring de ger och hur férdelningen av den
trafiken ser ut for att tydliggora vilken andel trafik som kan forvéntas belasta Véasterle-
den. Staden anser inte att resultatet fran AVS:en i tid och detaljeringsgrad kommer att
ge oss det vi behover for att kunna arbeta in atgarder i de pagaende detaljplanerna.

Efter granskningen har staden sett 6ver och bearbetat de tidigare trafikberdkningarna.
Infor antagandet redovisas trafikalstring och atgarder istallet pa en mer detaljerad niva
for respektive plan. Byggaktdren och trafikkontoret har skrivit avtal om mobilitetsatgar-
der for en reducering av parkeringstalet med 20 procent. De nya prognoserna géllande
planens trafikalstring ar framtagna utifran detta. | forslaget arbetas utdver mobilitetsat-
garder med nya gang- och cykelvagar. Laget vid Frolunda torg med mycket god turtat-
het for kollektivtrafiken och ett fullt kommunalt och kommersiellt serviceutbud ar opti-
malt. Stadens bedomning ar att planens paverkan pa det statliga vagnatet ar mycket be-
gransad och att utbyggnaden inte utgor nagon pataglig skada pa riksintresset for kom-
munikation.

Staden gor vidare den generella beddmningen att bostadsutbyggnad i Goteborg, &ven i
de fall bebyggelsen lokaliseras néra en statlig vég, i lagre grad kommer att bidra till tra-
fikbelastningar pa de statliga vagarna an vad som skulle ske om motsvarande méangd bo-
stader skulle byggas langre fran regionens karna som utgors av Goteborgs centrum. Ut-
byggnader i Goteborg &r att féredra med héanvisning till att boende i Goteborg har betyd-
ligt lagre bilanvandning &n vad som éar fallet i andra delar av regionen. Bilanvandningen
bland goteborgarna kommer ocksa ytterligare minska genom att staden har uttalade mal
for arbete med mobilitetsplanering fér minskat bilresande. Inom BoStad2021 forstéarks
trovardigheten i detta arbete av de 10-ariga mobilitetsavtal som kommunen skriver med
exploatorerna, och som alagger bada parter att aktivt arbeta med fragorna.

Yttranden fran sakégare och boenden berdr i huvudsak exploateringsgraden, solforhal-
landen mot cityhusen samt risk for reflektionsbuller fran sparvagen. Avvéagningen som
gjorts géllande exploateringsgraden &r att den ckade byggvolymen i kvartersstruktur pa
ett battre satt &n tidigare planerade punkthus bidrar till en attraktiv gatumiljo och ger fler
bostader utan betydande paverkan pa angransande grannar. Nockhojden har reglerats
ner efter granskningen men mojliggér samma antal vaningar. Ny solstudie har tagits
fram utifran vad planen reglerar och situationen bedéms acceptabel. En kompletterande
bullerstudie visar att reflektionen av sparvagnsbullret som den nya bebyggelsen medfor
ar marginell. Mest 6kar bullret for Norra Cityhuset men dven detta bedéms vara accep-
tabla nivaer. Avsteg fran riktvardena bedomdes acceptabla redan i planarbetet for
Frolunda torg ar dessa hus ingar.

Forvaltningar och myndigheter lyfter bland annat osakerheterna kring sparvagen och
Marconigatans framtida utformning, férskolebehovet som inte 16ses i planen samt den
langa genomforandetiden for gangvagen till/fran Positivparken. Detaljplanen forhaller
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sig till flera scenarier gallande Marconigatans framtida karaktar och begrénsar darmed
inte radande alternativ. Férskoleplaneringen sker parallellt men har dragit ut pa tiden
och behdver prioriteras. Genomforandetiden for gangvagen beror av att det idag ligger
en fjarrvarmeundercentral pa platsen som kan rivas forst nar varmecentralen flyttats.

Det har utéver ovanstaende inkommit yttranden med 6nskemal om storre idrottsanlagg-
ning samt om billiga bostader for studenter och ensamstdende med begransad ekonomi.
Dessa fragor har inte kunnat hanteras inom detaljplanearbetet.

Ekonomiska konsekvenser

Planarbetet kan utféras inom kontorets budget. Planavtal har tecknats med Bostad Po-
seidon AB. Detaljplanen medfor en del markregleringar. Fastighetsnamnden far in-
komster i form av markfarsaljning och utgifter for fastighetsbildningsatgarder, inlosen
av allmén plats.

Fastighetsnamnden far utgifter for anldggandet av allman plats, gata och gang- och cy-
kelvag. Detta tacks av exploateringsbidrag. Gangvag mellan Mandolingatan och
Positivparken, kan forst genomforas efter att befintlig fjarrvarmecentral flyttats och ri-
vits.

Trafik- och park- och naturnamnden far utgifter for drift av allméan plats.

Kretslopp och vattennamnden far inkomster i form av anlaggningsavgifter samt utgifter
for utbyggnad av va-anlaggningar. Kostnadstackningen bedéms som god.

Barnperspektivet (FN:s barnkonvention)

Ur ett barnperspektiv ar det av sérskild vikt att varna en séker skolvég till Frélundasko-
lan. Omgestaltningen av Mandolingatan med nya gang- och cykelbanor och ny gangvag
till Positivparken kan leda till 6kad trygghet och forbattrad tillganglighet till bade skolan
och lekplats. Den nya utformningen av gatan kommer medfdra sankta hastigheter och
sakrare korsningsmojligheter. | kvarter E stalls krav pa centrumandamal i entréplan for
fler rorelser och blickar pa vagen mellan sparvagnshallplatsen och Frélundaskolan.

Trycket pa lekplatsen kommer 6ka med fler bostader. Kvartersstrukturen planen fore-
sprakar mojliggor for bilfri lek i direkt anslutning till bostaderna. Planomradet ligger
inom gang- och cykelavstand till Ruddalens rekreationsomrade for de dldre barnen att ta
sig sjalva.

De tillkommande bostaderna innebar ett 6kat behov av forskoleplatser i omradet. Fore-
slagen placering vid Positivparken har nu bedémts oldmplig. Nya lokaliseringar norr om
Positivgatan utreds. En brist pa forskoleplatser kan uppsta om planarbetet och genomfo-
randet av ny forskola forsenas ytterligare. Arbetet maste prioriteras. Konsekvensen kan
bli att manga barn med foraldrar far langt till forskola och till vanner fran forskolan.

Jamstalldhetsperspektivet

Detaljplanen bedoms bidra till ett mer socialt hallbart Géteborg genom att den férbere-
der for en framtida ombyggnad av Marconigatan for minskade barriareffekter.

Under den sociala analysprocessen har framkommit att bostadsgardarna och entrén till
Positivparken fran Marconigatan vandzon upplevs som otrygga under kvallstid. En om-
byggnad av vandplatsen och entrén till Positivparken kommer genomfdras inom snar
framtid. Detaljplanen mojliggor aven viss avgransning av bostadsgardarna fran parken
genom komplementbebyggelse.

Genom fler bostader med lokaler i bottenvaningarna ror sig fler manniskor i omradet
under olika tider pa dygnet. Detta kan medverka till upplevelsen av okad trygghet for
manga medborgare.
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Mangfaldsperspektivet
Inga sérskilda aspekter pa fragan har funnits utifran detta perspektiv.

Miljoperspektivet

Byggnation sker i kollektivtrafiknara lage vilket medger mer hallbara transporter. Plan-
omradet grénsar till Frélunda torg med ett stort utbud av handel och service inom gang-
avstand. Till planarbetet har avtal om mobilitetsatgarder skrivits som ska underlatta ett
biloberoende boende. Avtalet innebar att bygglovstalet for antal parkeringsplatser kan
reduceras med 20 procent.

Bullernivaerna ar hdga mot sparvagnssparen men kan hanteras med genomgaende la-
genheter. Med hogre krav pa dagvattenhantering och rening kommer féroreningarna till
recipienten minska fran planomradet.

30 hastkastanjer kommer behdva tas ner. Dispens fran biotopskyddet har beviljats av
lansstyrelsen. Traden ersatts i Slottsparken. Istallet har stor vikt lagts pa att skydda de
rodlistade och biotopskyddade almarna och deras rotsystem langsiktigt.

Omvarldsperspektivet

Behovet av bostéder i Goteborg &r stort liksom i 6vriga storstadsregioner. Detaljplanen
ingar i BoStad2021 som &r Goteborgs svar pa att mota bostadsefterfragan i Sverige. Nu-
varande bostadsbrist ska motas genom kraftigt 6kat bostadsbyggande och storstadsreg-
ionerna har ett sérskilt ansvar. Bostad &r en rattighet och en del av den generella valfar-
den och med stod i uttalade mal att méta bostadsbristen bedoms konsekvenser sdsom
ianspraktagen mark pa denna plats fa sta tillbaka for det allmanna intresset att tillgodose
fler bostader.

Enligt dversiktsplanen, utbyggnadsstrategin och aldre planprogram finns stora mojlig-
heter till ny bebyggelse inom planomradet.
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