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Planprocessen

Detaljplanearbetet dr indelat i flera skeden. Samradet syftar till att samla in information,
onskemal och synpunkter som berdr planforslaget i ett tidigt skede i detaljplanearbetet.
Vid granskningen ar planforslaget fardigstallt. For att vara sdker pa att senare ha rétt att
overklaga beslutet att anta detaljplanen ska skriftliga synpunkter 1&mnas senast under
granskningstiden.

Nir detaljplanearbetet paborjas ar ofta beslut som berdr planen redan fattade i
demokratisk ordning, sdsom markanvéndning i Gversiktsplanen och eventuellt mera
detaljerat i program.

Eventuellt Samrad
program

Uppdrag

Granskning Antagande Laga kraft

Beslur i Maijligher att Anmirkning Eventuellt Planens
byggnadsnimnden limna synpunkter  kan framforas overklagande renomforande
YEE Yor 5 &

Planinformation
Planarbetet startade 2017-09-08.

Planen antogs av byggnadsndmnden den 20 april 2021. Den 6verklagades sedan till
Mark- och miljédomstolen som den 4 april 2022 meddelade att de upphiver
byggnadsnamndens beslut att anta detaljplanen. Planforslaget har dérefter reviderats och
varit ute pa ny granskning 2 maj 2024 — 11 juni 2024.

Detaljplanen &r upprittad med standard planforfarande.

Handlingarna (ej fastighetsforteckning) finns pa Goteborgs Stads
hemsida: www.goteborg.se/planochbyggprojekt

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, 6vriga handlingar och utredningar samt kartor
finns pa Stadsbyggnadsforvaltningen, adress och oppettider: www.goteborg.se

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan for 2 (65)
Bostader vid Hammarvagen inom stadsdelen Naset

Dnr SBF-2023-00203 PLANBESKRIVNING



ANTAGANDEHANDLING
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Detaljplan for Bostader vid Hammarvagen inom
stadsdelen Naset i Goteborg
Detaljplanen &r upprattad med standard planforfarande enligt PBL (2010:900, SES 2014:900)

Goteborgs Stad har genomfort en omorganisation vid arsskiftet 2022/2023. Detta drende hade
fram till 2022-12-31 diarienummer 0457/14 hos Stadsbyggnadskontoret och FN7241 hos
Fastighetskontoret. Sedan 2023-01-01 hanteras drendet istillet av
Stadsbyggnadsforvaltningen.

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar foljande handlingar:

Planhandlingar

e Planbeskrivning (denna handling)
e Plankarta med bestimmelser samt grundkarta och illustrationsritning

Ovriga handlingar

e Samradsredogorelse, 2020-04-29

e Granskningsutlatande 1, 2021-02-16

e  Granskningsutldtande 2, 2025-02-28

e Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)

Utredningar

e Trafikbuller- och klockringningsutredning, WSP, organisationsnummer
556057-4880, 2024-02-05, bestélld av Stadsbyggnadsforvaltningen

e Dagvatten- och skyfallsutredning, Kretslopp och vatten 2024—02-02, bestélld
av Stadsbyggnadsforvaltningen

e Tekniskt PM Geoteknik, WSP, organisationsnummer 556057—4880,
2018-05-31, rev. 2024-01-24, bestilld av exploator
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e MUR Geoteknik, WSP, organisationsnummer 556057—4880, 2018-05-31,
bestilld av exploator

e Oversiktlig miljoteknisk markundersdkning, WSP, organisationsnummer
556057-4880, 2018-05-24, bestilld av exploator

e PM Fororeningssituation, WSP, organisationsnummer 556057—4880,
2023-08-15, bestilld av exploator

e PM riskbeddmning markmiljo, WSP, organisationsnummer 5560574880,
2019-11-04, bestélld av exploator

e PM Information om miljédvervakning vid byggverksamhet, WSP,
organisationsnummer 556057—4880, 2019-09-17, bestilld av exploator

e Mobilitets- och parkeringsutredning, Stadsbyggnadskontoret 2020-03-16, rev.
Stadsbyggnadsforvaltningen 2024-02-06.

e Solstudie, Semrén & Mansson, organisationsnummer 556748—
30442023-11-17, bestilld av exploator
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Sammanfattning

Planens syfte och forutsattningar

Syftet med detaljplanen dr att skapa forutsittningar for att ersitta befintlig byggnad med nya
bostider i flerbostadshus. Ett bostadshus ska kunna innehélla bostdder med sirskild service.
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Planomrddets ungefirliga avgrdinsning

Ett tidigare planforslag med samma syfte och pa samma plats antogs av Byggnadsndmnden
den 20 april 2021. Beslutet om antagande 6verklagades av nirboende och upphivdes av Mark-
och miljodomstolen i Vénersborg den 4 april 2022, laga kraft 2022-04-25 (Mal nr P 2320-21).

Domstolen bedémde sammantaget att detaljplanen stod i strid med flera bestimmelser i plan-
och bygglagen och att kommunens bedomning inte kunde anses rymmas inom det
handlingsutrymme som bestimmelserna ger.

I domen anges att skalan avviker markant fran den nérliggande villa- och radhusbebyggelsen,
att bebyggelse och anldggningar kommer att upplevas som intringda pa tomten samt att
kyrkobyggnaden kommer att bli underordnad den nya bebyggelsen. Nér det géller nirheten till
fastigheterna véster om planomradet bedomde domstolen att planen inte tog skélig hdnsyn till
befintliga bebyggelse- dganderitts- och fastighetsforhallanden. Forslaget bedomdes innebéra
betydande oldgenhet for vissa av de nirliggande fastigheterna genom den sammantagna
effekten av den foreslagna bebyggelsens nirhet, paverkan pa skuggning och insyn och
utblickar. Géllande parkering anség domstolen att kommunen gjort en felaktig avvigning
mellan allménna och enskilda intressen och att planen inte tagit skilig hiansyn till befintliga
forhéallanden och framtida behov som kan inverka pa planens genomforande, da det inte
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framgér av planhandlingarna hur kommunen ska sékerstélla att foreslagen parkering blir
allmént tillgénglig.

Planens innebord och genomférande

Ett genomfGrande av detaljplanen innebar att cirka 36 lagenheter i flerbostadshus kan byggas
pa mark som idag inrymmer parkering, mindre gronyta, dtervinningsstation och en
centrumbyggnad.

Bebyggelsen blir ett komplement till tidigare bebyggelse i ndromradet och foreslds uppforas
som fyra fristdende flerbostadshus med en gronyta i véster. Parkering anordnas dels pé mark,
dels i ett parkeringsgarage under mark under tre av byggnaderna. Befintlig gng- och cykelvig
genom omradet sidkerstills. Ett av flerbostadshusen ska ge mdjlighet for bostdder med sérskild
service.

Overviaganden och konsekvenser

En ny detaljplan uppréttas for att mojliggora en fortétning inom fastigheterna Néset 51:53,
759:360, 759:471 och 759:396.

Foreliggande planforslag har tagits fram med utgangspunkt i domskélen i Mark- och
miljodomstolens upphdvandedom. Exploateringen har minskats jamfort med det upphévda
forslaget och avstandet till nérliggande fastigheter véster om planomrédet har okats for att
minska risk for insyn och skuggning. Markparkeringens tillgénglighet har ocksé fortydligats. I
delar av planomradet tillats byggnader i fyra vaningar liksom som i tidigare foérslag, men med
en lagre nockhdjd som dr mer anpassad till kringliggande bebyggelse. Skalan ar bearbetad for
att inte medfora oldgenhet och samtidigt vara tillrdcklig for att ge en rimlig
genomforandeekonomi.

Denna del av viéstra Goteborg ingér enligt 6versiktsplanen i ovriga mellanstaden, med relativt
stor potential for komplettering och fortdtning. Planen innebéar en utveckling av ett befintligt
sammanhang och tillfor ett relativt stort antal ldgenheter i en boendeform som saknas i
ndaromradet. En utbyggnad anses déarfér motiverad.

Planen bed6ms inte ge ndgon betydande miljopaverkan och nagon
miljokonsekvensbeskrivning behdver ddrmed inte goras. Behovsbeddomningen ar avstimd med
lansstyrelsen den 2 mars 2018.

Overensstimmelse med 6versiktsplanen

Detaljplanen verensstimmer med géllande 6versiktsplan.
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Féreslagen bebyggelse, vy fran sydvdst. lllustration Semrén och Mansson/Fredblad arkitekter.
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Féreslagen bebyggelse, vy mot séder. Illustration Semrén och Mdnsson.
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Planens syfte och forutsattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen dr att skapa forutséttningar for att ersétta befintlig byggnad med nya
bostéder i flerbostadshus. Ett bostadshus ska kunna innehélla bostéder med sérskild service.

Fastigheten dr mycket centralt beldgen i stadsdelen Néset som domineras av villor och radhus
frén tidigt 1950-tal till sent 1990-tal samt dldre hus som byggts om eller styckats till mindre
enheter. Lokala smagator och gang- och cykelviagar forbinder knutpunkten med omgivande
smahusomraden. Denna del av véstra Goteborg ingar enligt 6versiktsplanen i ovriga
mellanstaden, dér versiktsplanen anger att det finns relativt stor potential for komplettering
och fortitning och att nybyggnation i forsta hand ska ske pa redan ianspraktagen mark. Planen
innebér en utveckling av ett befintligt sammanhang och tillfor ett relativt stort antal ldgenheter
i en boendeform som saknas i ndromradet.

Lage, areal och markagoforhallanden

Orienteringskarta Goteborgs stad med markering av planomrddets lige.
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Planomradet ligger vid Hammarvéigen, cirka 12 kilometer sydvist om Goteborgs centrum.

Planomradet utgors av fastigheterna Naset 51:53, Niset 759:360, Néset 759:471 och delar av
Niset 759:396. Omréadet omfattar cirka 0,5 hektar och dgs av Goteborgs Stad och den privata
markdgaren Wood & Hill Naset 2 AB.

Fastighetsdgare och rittighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.

Kommunen dger fastigheterna Néset 759:396, Néset 759:360 och Niset 759:471. Fastigheten
Naset 51:53 dgs av Wood & Hill Naset 2 AB.

Kommunen har upplatit mark inom planomradet med arrende bade till privata aktérer och med
kommuninterna upplételser. Dessa finns redovisade under rubriken Befintliga avtal som
berdrs.
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Grundkarta med plangrins markerad i rétt.

Planforhallanden och tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan for Goteborg, antagen av kommunfullmiktige 2022-05-19, pekar ut
planomréadet som blandad stadsbebyggelse, 6vriga mellanstaden. 1 6vriga mellanstaden finns
enligt dversiktsplanen relativt stor potential for komplettering och fortitning. Komplettering
ska ske sa att bostider, service och arbetsplatser dven fortsittningsvis kan blandas.
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Verksamheter som ar stérande for sin omgivning ska undvikas. Nybyggnation ska i forsta
hand ske pé redan ianspraktagen mark. Vid komplettering med bostdder och arbetsplatser ska
alltid samhallsservice som exempelvis skola och forskola, sikerstéllas i niromradet eller vid
behov tillskapas.

For omrédet géller stadsplan fran 1972 (II-3305) for det mellersta omrédet och tvé detaljplaner
fran 1991 (11-3537) respektive 2003 (11-4734) for dvriga delar. For stadsplanen och
detaljplanen fran 1991 finns &ndringar av detaljplanerna framtagna 1993 (1I-4102 respektive
11-4074), dessa innebér dock inga storre férandringar for géllande planomréade. Planernas
genomforandetider har gatt ut. Inom delar av planomradet finns en tomtindelning
(1480K-111-7168).

DP 3305 (1972)
ADP 4102 (1993) L o
\DP 3537 (1991)
ADP 4074 (1993)

Oversikt éver vilka planer som géller for planomrddet till viinster, samt en sammanslagning av
gdllande planbestimmelser till hoger. Ungefirlig plangrins i rétt.

Det grundldggande bebyggelsemonstret fran 1970-talet har bevarats men byggrétter och
granser har justerats utifran aktuella behov. Detaljplanen fran 1972 (gul yta i bilden ovan)
anger handelsdndamél med en byggritt for fyra och sex meters byggnadshojd. Detaljplanen
fran 1991 (r6dbrun yta i bilden ovan) anger allmén plats for gata och gang-, cykel- och
mopedvig inom planomradet samt parkering i soder mot Norra Breviksvagen. Den senaste
detaljplanen fran 2003 (gron yta i bilden ovan) innebér bland annat att fastigheten 759:360
foreslés anléggas med parkering for att tillgodose kyrkans behov av besoksparkering.
Parkeringen har inte byggts ut enligt plan.

Omradet omfattas inte av nigot strandskydd, Natura 2000 eller artskydd. Léngs den norra
delen av planomradet finns en trddrad som omfattas av biotopskydd.

Domstolen bedomde sammantaget att detaljplanen stod i strid med flera bestimmelser i plan-
och bygglagen och att kommunens bedomning inte kunde anses rymmas inom det
handlingsutrymme som bestdmmelserna ger:

— Detaljplanen sikerstéllde inte en god trafikmiljo, da markparkeringen inte var allmén
platsmark och det inte framgick hur kommunen skulle sékerstélla att dessa parkeringar
blev allmént tillgédngliga.
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— Bebyggelsen var inte utformad och placerad pa marken pa ett sitt som ar ldmpligt med
hénsyn till stads- och landskapsbilden och intresset av en god helhetsverkan.
Domstolen ansag att de tillkommande byggnaderna kommer att ha en skala som
markant avviker fran den nérliggande villa- och radhusbebyggelsen vister och norr
om planomradet. Kyrkobyggnaden, som idag ligger fritt och utgdr ett landmaérke i
omradet, kommer att bli underordnad den nya bebyggelsen, samt att bebyggelse och
anldggningar kommer att upplevas som intrdngda pa tomten.

— Genomforandet av planen tog inte skélig hdnsyn till befintliga bebyggelse-,
aganderétts-, och fastighetsforhallanden.

— Vid en sammantagen beddmning av nérhet till foreslagna byggnader, tillkommande
insyn och 6kad skuggning bedémdes planen medfora betydande oldgenhet for vissa av
klagandena. Varken skuggning eller insyn beddmdes dock vara av en sddan
omfattning att de ensamt utgjorde betydande oldgenhet for nadgon av de nérboende.

Mark, vegetation och fauna

Niéset 51:53 &r idag bebyggd med en tvavaningsbyggnad som tidigare inrymt nérbutik,
kvartersrestauranger och gym. Affarslokalerna stér i nuldget tomma och fastigheten anvénds
endast for ett fatal bostadsldgenheter pa andra vaningen.

Planomradet sett s(iriﬁfdn. Befintlig bggnad, gdng- och cykelvig lings planomrdets ostra grdns
samt Ndsets kyrka i fonden.

Léangs planomrédets norra gréins finns en befintlig trddrad pa en mindre gronyta vid
Hammarvégen. Tridens skick dr varierande: vissa har héligheter och sprickor i stammarna
samt begransad forekomst av blad. Traden omfattas av biotopskydd da de ar placerade som en
allé. Under hosten 2020 togs tva av traden ner av park- och naturforvaltningen (nuvarande
stadsmiljoforvaltningen) da de var i daligt skick. Dialog har forts med Lansstyrelsen i Viéstra
Gotaland och traden kommer att kompenseras pa annan plats i enlighet med av lénsstyrelsen
tidigare godkéind dispensansdkan.
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I norra delen av planomradet finns en befintlig trddrad lings Hammarvigen samt en

dtervinningsstation. Foto 2018, innan tvad trdd togs ner pd grund av daligt skick.

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Anda in p4 1960-talet var Niset och det aktuella planomradet jordbruksbygd med odlingsmark
i dalgéngen och bebyggelsen koncentrerad till hdjderna i norr och sdder. Nar Nisets kyrka
byggdes i slutet av 60-talet stod den relativt ensam vid landsvagen mot Goéteborg, men snart
uppfordes de stora smédhusomrédden som nu dominerar omradet och nya végar, bland annat
Niésetvigen, anlades. Landsvigen blev en géng- och cykelvig, odlingsmark blev
bostadsomrade och kyrkan en del i en tit bebyggelsestruktur. Bebyggelsen ér pa manga sétt
enhetlig med villor och radhus i 1-2 véningar, kompletterade med storre byggnader for kyrka
och forskola, men hir finns ocksa stor variation i byggnadsstil, takform, material och kul6r.
Ett gemensamt drag &r att bebyggelsen ligger nagot indragen frén tomtgréns och att tomterna
kantas av gronska. Gang- och cykelvéigen f6ljer den gamla landsvégens strickning och har en
egen struktur, med kyrkan och den befintliga centrumbyggnaden som véander sig mot vigen.
Omradet mellan gang- och cykelvidgen och Nisetvigen skiljer sig ocksa fran andra delar av
omradet genom forskolans till ytan storre byggnader och stora 6ppna ytor.
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Planomrddet med omgivningar, ortofoto 2021.

I planomrédet finns en centrumbyggnad dér det tidigare funnits verksamheter och restaurang.
Byggnaden utgjordes ursprungligen av en Konsumbutik i ett plan som uppfordes pa 1930-
talet. Denna genomgick en omfattande ombyggnad 1946 som resulterade i den hogresta delen
med sadeltak och den ldgre histskoformade volymen mot vister. 1940-talets volym har sedan
byggts till med lagre volymer med platta tak under 1970- och 80-talen.

Kring planomrédet finns friliggande villor i norr och séder och i véster ett stérre omrade med
radhus. Oster om planomradet finns Nisets kyrka som dven har en forskola, samt en
kommunal forskola.

F’

Befintliga radhus direkt viister om planomrddet.
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Planomradet sett mot sydvdst. Befintliga radhus och villor i bakgrunden.

Nisets kyrka uppfordes 1966—67 efter ritningar av arkitekt Ville Berglund och invigdes 1967.
Kyrkotomten, med en placering i anslutning till butiken, koptes 1963. Kyrkan ér traditionellt
orienterad med entré i véster och kor i Oster. Det dr en enkelt och funktionellt utformad
smékyrka med traditionella influenser i gestaltningen i form av vitférgade, putsade och relativt
slutna murar och brant sadeltak. Den ursprungliga byggnaden bestod av ett hogrest centralt
placerat kyrkorum, pa ett for byggnadstiden typiskt sitt ssmmanbyggt med forsamlingslokaler.

Kyrkan ér uppférd med modern byggnadsteknik och moderna material. Typiska modernistiska
inslag i utformningen &r exempelvis de hdga, smala fonstren in mot kyrkorummet. Kyrkans
ursprungliga form med sammanlénkade byggnadskroppar har byggts till etappvis. 1984
uppfordes en tillbyggnad mot norr och 2010 tillkom en tillbyggnad mot véster.
Tillbyggnaderna har medfort att den centrala, hogre volymen med kyrksal har inneslutits mot
gatan och att klockstapelns fria 14ge har minskat.

Det finns en fornlamningsmarkering, Véstra Frolunda 175, omedelbart véster om det aktuella
detaljplaneomradet. Fornlimningen, en boplats, dr undersokt och borttagen.

Ndsets kyrka, sedd frdan sydvdst och vister.

Sociala forutsattningar

Inom primaromrade Naset bor cirka 6100 personer. Andelen utlandsfodda ar cirka 10%, vilket
ar lagre dn genomsnittet i staden. Primaromradet Niaset ingar i mellanomrade Bratthammar-
Niset-Onnered, dir arbetsldsheten ir cirka 1,6%, vilket ocksé ir l1agt jimfort med stadens
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genomsnitt. Cirka 95% av bostadsbestandet i primdromradet utgdrs av smahus. Omradet
utgors dérmed till stor del av privata enfamiljshus omgivna av privata tréddgérdar.

Offentliga miljoer som inte dr naturmark finns langre bort fran planomradet. Det finns bade
kommersiella motesplatser och offentliga motesplatser i stadsdelen, men i ndromradet saknas
utpekade motesplatser.

Kyrkan och dess funktion som samlingsplats ses som en kvalitet i omradet idag, och befintlig
parkeringsplats framfor kyrkan anvinds vid hogtider som brollop, skolavslutning,
konfirmationer med mera. Dock har det framkommit i dialog med boende i omréadet att
skotseln av buskarna och trdden intill parkeringsytan dr undermalig.

I omradet finns en brist pa gronomréden och lekplatser for barn och ungdomar.
Trafiksdkerheten i niromradet ses av manga narboende som ett problem med dalig belysning,
osidkra ging- och cykelvégar samt for laga farthinder vilket gor att folk kor for fort.

Omradets identitet dr forknippad med sméaskalig bebyggelse och nérhet till vattnet. Dessutom
upplevs kyrkan som en del av omradets identitet.

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet
Omradet nds med bil eller cykel frin Hammarvégen och Norra Breviksvégen.

Nérmaste kollektivtrafikhallplats finns pa Nasetvagen ungefar 150 meter fran planomradet.
Harifran gar fyra busslinjer till bland annat Frolunda Torg med tio minuters turtithet under
hogtrafik. Omradet anses darfor ha tillgang till god kollektivtrafik.

Inom planomradet finns en gang- och cykelvég i nord-sydlig riktning. Denna leder vidare
norrut mot Akered. Norr och séder om planomradet finns lokalgator med separat trottoar,
dessa gator bedoms ha goda mojligheter for cyklister att ta sig fram i en trygg trafikmiljé. En
separat cykelbana finns bade rakt norrut och cirka 100 meter 6ster om planomradet utmed
Nisetvigen. Dessa leder norrut mot bland annat Akered, Opaltorget och Frélunda Torg.

I 6vrigt bedoms mojligheterna att som cyklist nyttja lokalgatorna i ndrheten vara goda.

Inom planomrédet finns idag en befintlig parkeringsanlédggning med 37 betalparkeringar som
ar tillgéingliga for allménheten, de flesta pa privat mark. Dessa har tidigare varit avsedda for de
nu nerlagda verksamheterna inom planomradet. Idag anvédnds parkeringen troligen framst av
forskolorna och kyrkan direkt intill omradet. En belaggningsstudie har gjorts i samband med
mobilitets- och parkeringsutredningen (Stadsbyggnadskontoret, 2020, rev. 2024) som visar att
beldggningen pé parkeringsplatsen varit mycket 1ag sedan parkeringen blev avgiftsbelagd
2016. Den genomsnittliga beldggningen pa parkeringen har varit mellan 3,4 och 6,6 % per ér,
med som hdgst viarden pa 7 % under ett kvartal. Dock ar det mdjligt att parkering sker utan att
avgift betalas, och en fysisk rdkning gjordes dérfor under tre dagar i november 2019.
Undersokningen noterade att den genomsnittliga beldggningen under respektive dags
miétperiod (tisdag och onsdag 6-21 och séndag 10-14) var mellan 10 och 13 % och som mest
30 % vid ett enskilt tillfdlle under dagen (tisdag).

De béada delarna av beldggningsstudien visar sammantaget att beldggningen inom planomradet
ar lag. Bedomningen ar dérfor att angrdnsande verksamheter inte kommer paverkas negativt av
foreslagen bebyggelse, i och med att det fortsatt kommer finnas avgiftsbelagda
parkeringsplatser som kan nyttjas av besokare.
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Se ocksa mobilitets- och parkeringsutredning, framtagen av stadsbyggnadskontoret 2020 och
reviderad enligt nytt planforslag 2024.

Service

Tva forskolor finns i direkt anslutning till planomradet: den kommunala forskolan
Hammarvégen 4 med atta avdelningar och Péarlan, Nasetskyrkans forskola med en avdelning. 1
ndromradet finns tva grundskolor: Nisetskolan, 250 meter véster om planomradet och
Akeredsskolan, cirka 750 meter norr om planomradet. Totalt sett beddms nirheten till
offentlig service i form av forskolor och skolor vara god, &ven om soktrycket pa dem i
dagsliget &r stort. Dock finns tillgidngliga platser inom forskolor i andra delar av stadsdelen,
och grundskolef6érvaltningen har en plan for utokning av antalet skolplatser i niromradet.
Foreslagen exploatering bedoms av grundskoleforvaltningen rymmas inom pagaende projekt.

Avstandet till 6vrig offentlig service och kommersiell service ar relativt langt, med ndrmaste
livsmedelsaffir cirka 1 km norr om planomradet vid korsningen Nisetviigen/Akeredsvigen.
Vid Frolunda Torg, cirka 4 km norr om planomradet, finns ett stort utbud av service. Fran den
nirbeldgna busshéllplatsen pa Nésetvagen gar flera bussar till Frolunda Torg, med turtéthet tio
minuter under hogtrafik.

(

® Urban s;rvice

© Hallplats buss

@ Skola/férskola
S~ e o = = = 7| ©Projektomrade

{» Utredningsomrade
__ Cykelbana

Utdrag ur mobilitets- och parkeringsutredningen.
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Teknisk forsorjning

Planomradet ar bebyggt och anslutet till teknisk infrastruktur. Omradet bedoms fortsatt kunna
forsorjas via befintlig infrastruktur.

Dagvatten

Takytor avvattnas via stuprdr till mark och 6vriga hardgjorda ytor avvattnas till
rannstensbrunnar och ledningar. Samtliga ytor avvattnas till allmidnna ledningar i
Hammarvégen eller Norra Breviksvégen.

Risk och storningar

Buller

Planomradet paverkas av trafikbuller fran intilliggande gator och klockringning frén Nésets
kyrka. Planomradet ligger mellan Hammarvédgen och Norra Breviksvagen. Dessa gator
inrymmer endast lokaltrafik, inte busslinjer eller tyngre transporter. Klockringning sker
normalt totalt cirka 30 minuter i veckan, 2—5 minuter per gang vid nio tillfallen utspridda pa
tre dagar. I samband med planarbetet har en trafikbuller- och klockringningsutredning har
upprittats, se avsnitt Ovriga dtgdirder nedan.

Detaljplanens innebord och genomforande

Detaljplanen medger uppférande av nya bostidder genom anvindningsbestimmelsen B —
bostéder, utan precisering av bostadstyp. Upplatelseform regleras inte i detaljplanen. Det
aktuella forslaget innehéller fyra flerbostadshus, dér tre hus avses innehélla lagenheter och ett
bostdder med sarskild service, BmSS. I forslaget finns totalt 36 ldgenheter.

Exploatoren dr lagfaren dgare till Nédset 51:53, medan delar av 6vrig kvartersmark har
markanvisats av exploateringsnamnden. Avtal om genomférande av detaljplanen kommer att
tecknas med exploatdren innan planens antagande.

Kommunen dr huvudman for allmén plats och ansvarar for utbyggnad och framtida drift och
underhéll. Exploator/fastighetségare ansvarar for utbyggnad av kvartersmarken avsedd for
bostdder medan kommunen ansvarar for utbyggnad av kvartersmarken avsedd for skola samt
for BmSS.
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Mojlig utformning av planomrddet. Illustration Semrén & Mdnsson/Fredblad arkitekter

.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan for
Bostader vid Hammarvagen inom stadsdelen Naset

Dnr SBF-2023-00203 PLANBESKRIVNING



ANTAGANDEHANDLING

Bebyggelse

Forslagets fyra byggnader fordelas pa bada sidor om en 6ppen yta med markparkering framfor
kyrkan. Skalan &r bearbetad for att inte medfora olédgenhet och samtidigt vara tillricklig for att
ge en rimlig genomforandeekonomi. Vid Hammarvégen i norr foreslas en tvavaningsbyggnad
for bostdder med sirskild service (BmSS). Soder om kyrkan foreslas byggritter for tre
fyravaningshus med ldgenheter, ovanpa ett gemensamt parkeringsgarage. Byggnaderna ligger
vid den befintliga gdng- och cykelvigen genom omradet, som foljer den gamla landsvéigens
strickning. Med bil sker in- och utfart till omradet fran Hammarviagen i nordvist. For gdende
och cyklister finns kopplingar ocksa i nordvést och sydvést. Ytan véster om flerbostadshusen
utgors av bostadsgard fram till Norra Breviksvéigen i sdder.

Vy lings gdang- och cykelbanan norrut. Féreslagna byggnader till vinster i bild, Ndsets kyrka i fonden.
Hllustration Semrén & Mansson/Fredblad arkitekter.

De foreslagna byggnaderna &r placerade med utgangspunkt i den traditionella svenska
tradgérdsstadens principer. Det innebér en blandad, sméskalig bebyggelse med tillhorande
nytto- och fortradgardar. Den ar mattligt tit med inslag av offentliga byggnader och sma torg.
I Niset ligger villor och radhus frén olika tider sida vid sida, ofta organiskt placerade i
landskapet. Forslaget ska tillsammans med befintliga bebyggelsen bestaende av villor och
radhus, forskolor och kyrka stérka karaktéren av en tradgardsstad. Bostadsgarden mot véster
mojliggér mer planteringar 1 omradet och kan bli en ny métesplats for de boende i de nya
flerbostadshusen. For att anknyta till tradgardsstadens grona karaktér har byggnaderna till stor
del plats for planteringar framfor fasaderna.

Parkeringen framfor kyrkan foreslas kunna anvéndas av besokare till kyrkan och av forskolan.
P& ytan ndrmast kyrkans entré finns mdjlighet att skapa en plats inramad av trdd, planteringar
och binkar att samlas kring vid hogtider och evenemang.
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Vy ésterut mot Nisets kyrka med foreslagna byggnader i norr (BmSS) och soder (flerbostadshus).
1llustration Semrén & Mdnsson/Fredblad arkitekter.

Boende med sarskild service (BmSS)

En tvavéaningsbyggnad for boende med sarskild service foreslas placeras vid Hammarvagen i
planens norra del. Forslaget innehaller 6 1agenheter med gemensamma utrymmen for
verksamheten och komplementbyggnader i véster. Lagenheterna ligger 6ver horn for att ge
goda ljus- och ljudférhallanden. Alla ldgenheter har balkong, som vid behov kan glasas in.
Dessutom foreslas en gemensam uteplats mot sydvist, skyddad fran buller fran trafik och
klockringning.

Genomgéende trapphus i byggnadens mitt ger vilkomnande entrérum fran béade

Hammarvégen och parkeringsplatserna i sdder.

Byggnaden foreslas utformas som ett tréhus med sadeltak, symmetrisk fonstersittning och vil
genomforda detaljer. Tripanelens utformning foreslés varieras i de tva vaningarna men hallas
samman av en enhetlig kulér mellan markerad sockel och takfot.

Vy soderut fran Hammarvdgen. Foreslagen bebyggelse till hoger i bild, Ndsets kyrka till vinster.
1llustration Semrén & Mdansson/Fredblad arkitekter.

Bostader, flerbostadshus

Den planerade bebyggelsen i planens sddra del bestar av tre flerbostadshus, utformade och
placerade utifran tridgardsstadens principer. Forslaget ger mdjlighet till byggnader med tre
hela véningar och en indragen vindsvaning. Byggnaderna foreslas tillsammans innehélla 30
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lagenheter med parkeringsgarage under gard och hus, med infart fran norr. Forslaget avser
stirka gaturummen mot Norra Breviksvigen och platsen framfor kyrkan, samt gang- och
cykelvégen i Oster.

Mellan de tre byggnadema finns gemensamma bostadsgardar. Dessa dr upphdjda fran géng-
och cykelvdgen i Oster, dir de kan nés med trappor, men kommer att anslutas utan hinder till
bostadsgardar mellan och vister om byggnaderna. Mot bebyggelsen i vister foreslas en
gronyta som utdver att skapa naturligt avstand till befintliga bostdder ska ge utrymme for
dagvatten- och skyfallshantering och fungera som bostadsgard for boende i de nya
flerbostadshusen. Genom bostadsgéarden foreslas en tillgédnglig angdringsvig for att na
bostadsentréerna. Denna ar avsedd for séllantrafik som exempelvis angdring for fardtjénst.

Milj6hus placeras véster om bostadshusen. Sopbil angor vid Norra Breviksvagen och kommer
inte att kora pa angoringsgatan.

Lagenheternas antal och utformning regleras inte av detaljplanen, men forslaget for
flerbostadshusen innehéller framfor allt treor och fyror. Alla lagenheter har indragna
balkonger i horn, vilket ger goda boendekvaliteter. Vissa ldgenheter kan ocksé fa balkonger
mot gatan och gardarna. Forslaget innebar flerbostadshus med upphéjda bottenvaningar, vilket
ger battre bostadskvaliteter genom minskad insyn frén gatan. Husens entréer vénder sig at norr
och soder for att skapa bra ljusforhéllanden i alla bostéder.

Husen ska vara gediget utformade, med material som star sig och behaller sitt uttryck och sin
kvalitet over tid. Byggnaderna foreslas uppforas med triafasader i dova kulorer, vl
genomarbetade detaljer och symmetrisk, vertikal fonsterséttning. Bade fonster och dorrar
foreslés fa inramning i avvikande nyans for att ge dem en hogre detaljeringsgrad. Trafasaderna
far en delvis véningsvis indelning med en traditionell horisontell brida som markering, for att
bryta ner skalan och skapa variation. Entrédorrarna markeras extra med en lite bredare
inramning, 4ven denna i trd. Balkongerna foreslés fa en smidesricken med en extra
Overliggare och en variation i spjdlorna.

Husens tredje vaning ska ha en tydligt utformad takfot som ar kdnnetecknande for den
traditionella klassiska arkitekturen. Detta bidrar ocksa till att byggnaden upplevs som en
trevaningsbyggnad fran gatan, da bade huskropp och terrass med riacke ska placeras indraget
pa takvaningen. For att nockhojden ska bli sa 14g som mojligt i forhéllande till omgivande
bebyggelse foreslas platta tak. Hisschakt tillats sticka upp nagot dver nockhdjden.
Takvaningens indragna racke ska minska insyn mot omkringliggande bostdder. For att
ytterligare minska insyn mot grannhusen planeras en zon med obetriadbar yta innanfor racket
som forslagsvis kan bli vaxtbeklatt. Gronskan kan fungera som insynsskydd och hindrar de
boende fréan att stilla sig vid racket.

For att sikerstélla utformningen regleras fonstersittning, markerad takfot samt indragen
takvéaning och racke med planbestammelser.
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Vy éver foreslaget gronomrade mot séder. Féreslagna flerbostadshus till vénster i bild, befintliga
byggnader till hoger. lllustration Semrén & Mansson.

Byggnadernas trafasad foreslas avslutas mot marken med en tydlig lagre sockel som foljer
med runt hela byggnaden. For att anpassa bebyggelsen till omgivande hus och med inspiration
fran den traditionella tridgérdsstaden foreslés mindre privata fortradgérdar eller
planteringsmojligheter runt stora delar av husen.
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Sektion A-A: ny bebyggelse sedd Osterut. Fastighetsgrinser markerade med FG.
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Sektion B-B: ny bebyggelse sedd norrut. Fastighetsgrdnser markerade med FG.

Sol- och skuggfoérhallanden

En sol- och skuggstudie har tagits fram for att visa ljusforhédllandena for bebyggelsen och
eventuell skuggpéverkan pa kringliggande bebyggelse (Semrén & Mansson, 2023-11-07).
Sammanfattningsvis bedoms ljusférhallandena fér den nya bebyggelsen bli goda och paverkan
pa befintlig bebyggelse sett till skuggning mattlig. Da avstandet mellan planerade hus &r atta
meter och alla tillkommande ldgenheter har fonster &t minst tva hall, bedoms bostédderna ocksa
fa goda dagsljusforhallanden.

I studien jamfors dagens situation med bebyggelse enligt planforslaget. Solstudien har gjorts
genom programmet SketchUp Pro, dédr solens placering berdknas utifran platsens specifika
koordinater och tidszon, i detta fall UTC +01.

De tidpunkter under aret som valts ut ar:

e Var- och hostdagjamning (21 mars / 21 september)
e Sommarsolstind (21 juni)
e Vintersolstand (21 december)

Berdkningen har gjorts efter ett generiskt ar. Specifika ar kan host- och vardagjadmning infalla
pa angrénsande datum.

Studien baseras pa ett utsnitt ur kommunens grundkarta. Markhojden i det berdrda utsnittet
varierar med ca. en meter 1 dagsldget. Begrédnsningar i underlaget har resulterat i att marken
inte har justerats i hojdled. Darfor har modellen samma markhdjd rakt igenom. Markhojden ar
satt till +11,6 m, vilket motsvarar sydvéstra hornet av fastigheten Néset 51:52. Hela modellens
bebyggelse har anpassats s att hojdskillnaden mellan byggnadernas taknock speglar
verkligheten. Omkringliggande hojder finns inte redovisade i solstudien da underlag saknas.
Dessa hojder bedoms inte ha ndgon paverkan pa den nya bebyggelsens skuggning av
grannhusen.

Vid var- och hostdagjamning blir det viss okad skuggpaverkan pa befintliga radhus i véster
under formiddagarna. Mot kyrkan och forskolan i 6ster sker skuggning fran eftermiddagen och
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in pa kvillen. Dock har forskolegérden goda solférhéllanden under de tider som barn framfor
allt vistas utomhus, varfor paverkan inte bedoms som stor.

i PR LSO .
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Nuldge: var- och héstdagjimning (21 mars / 21 september)

9.00 12.00 15.00 18.00

Foreslagen bebyggelse: var- och héstdagjimning (21 mars / 21 september)

Under sommaren &r skuggpéaverkan pa befintlig bebyggelse begransad och berdr endast
kyrkan och férskolan.

Nuldge: 21 juni
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Féreslagen bebyggelse: 21 juni

I december stér solen sé lagt att hela omréadet enligt modellen ligger i skugga vid klockan 9
respektive klockan 18. Befintlig bostad norr om planomréadet skuggas i dagsldget inte av
nagon bebyggelse, och far en paverkan mitt pa dagen genom foreslagen bebyggelse.
Fastigheten inringas dock av hickar, buskage och trid, vilket inte finns inlagt i modellen, som
ocksé ger skuggpaverkan pa tomten. Aven efter exploateringen kommer det finnas ytor pa
tomten som inte paverkas av skuggning fran den nya exploateringen eller annan kringliggande

bebyggelse mitt pa dagen.

9.00 12.00 15.00 18.00

9.00 12.00 15.00 18.00

Nuldge: 21 december

Foreslagen bebyggelse: 21 december
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Insynsforhallanden

Intilliggande fastigheter kommer péverkas av dkad insyn da planforslaget innebér hogre
bebyggelse och bostadsinnehéll 4n vad som anges i gillande detaljplan. Det finns idag inget
regelverk som anger vilka avstand som &r acceptabla for insyn, och upplevelsen av hur mycket
insyn som ir besvérande &r individuell. Utformningen har studerats for att den foreslagna
utvecklingen och fortitningen av omradet ska kunna genomforas utan betydande oldgenhet for
grannarna.

Avstandet mellan fasad pé foreslagna flerbostadshus och nédrmaste fasader pa befintlig
bebyggelse ir ca 19,5 meter. Minsta avstand till miljéhus dr knappt tio meter. Grannhusens
nirmaste fasader har fa och smé fonster. Befintlig och ny vegetation kommer att minska
insynen mellan nya och befintliga bostéder.

Insynsforhéllanden utifran planforslaget har studerats i plan och sektion. Siktlinjer har dragits
mellan byggnaderna och mellan befintliga tridgérdar. I rummen boérjar siktlinjerna en meter
innanfor fonstren. Pa balkongerna borjar siktlinjerna en meter fran racket, mitt pa balkongen. |
de lagen dér ett rum finns i anslutning till en balkong, har enbart balkongens siktlinjer
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Hlustration av siktlinjer mellan befintliga och foreslagna byggnader i entréplan. Semrén &
Mansson/Fredblad arkitekter
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Hllustration av siktlinjer mellan befintliga och foreslagna byggnader i plan 2. Semrén &
Mdnsson/Fredblad arkitekter
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Mdnsson/Fredblad arkitekter
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Insynen i ett rum genom ett fonster ar begriansad under dagtid. Fonstrets reflektioner gor att
det inte gar att se tydligt in i rummet. Insynen r storre kvillstid ndr lamporna ar tinda
inomhus.

De uteplatser dér det finns risk for insyn &r orienterade 1 sydligt/6stligt ldge. Solstudier visar
att de synliga delarna av uteplatserna, ndrmast fasaden, ligger i skugga storre delen av aret fran
cakl. 15.
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Sektion A-A. lllustration av siktlinjer mellan befintlig byggnad med tridgdrd pa fastigheten Ndéset 51:51
direkt vister om planomradet och foreslagen byggnad. Semrén & Mansson/Fredblad arkitekter
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Sektion B-B. Illustration av siktlinjer mellan befintlig byggnad med trddgdrd pa fastigheten Ndset 56:1
soder om Norra Breviksvigen och foreslagen byggnad. Semrén & Mdnsson/Fredblad arkitekter
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Sektion C-C. Illustration av siktlinjer mellan befintlig byggnad med trédgard pa fastigheten Niset 53:7
norr om Hammarvdgen och foreslagen byggnad. Semrén & Mdansson/Fredblad arkitekter

Totalt sett bedoms paverkan av insyn fran foreslagna bostdder som acceptabel for ett omrade
med den hér typen av bebyggelse.

Bevarande, rivhing
Vid planens genomforande kommer befintlig byggnad inom planomréadet att rivas.

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Gator, GC-vagar

Detaljplanen innebér inga fordndringar av det allménna gatunitet. Angdring till planomradet
foreslés ske fran Hammarvégen, dér infart till parkering och parkeringsgarage sker via den
befintliga infarten i nordvést.
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Angoring for sophdmtningsfordon kommer att ske frin Hammarvégen norr om planomrédet
och fran Norra Breviksvégen i soder.

Den befintliga géng- och cykelvégen ldngs den Ostra plangrénsen utgdr en viktig lank i
omréadet och bevaras i planforslaget. Strakets bredd varierar, vilket mdjliggor att befintlig
cykelparkering for kyrkan kan vara kvar, och dven att ytan framfor kyrkans entré dr nagot
bredare for att kunna skapa en tydligare platsbildning. Den 6ppna ytan minskas ldngst norrut
mot Hammarvagen men i 6vrigt &r gang- och cykelbanans bredd lik dagens situation. I den
norra delen av planomradet mot Hammarviagen ar géng- och cykelbanan cirka 6 meter bred,
vilket mojliggor goda siktforhallanden vid passagen.

Planforslaget innebér att befintlig gdngbana ldngs Norra Breviksvdgen breddas en meter 1édngs
planomradet for att ge hogre standard for fotgingare.

Det befintliga gang- och cykelstrdket bevaras genom omrddet. Vy fran Hammarvdgen soderut, med
Nisets kyrka till véinster och den nya bebyggelsen till héger. Illustration Semrén & Mdansson/Fredblad
arkitekter

Parkering / cykelparkering

Parkeringstal for exploateringen har utretts i en mobilitets- och parkeringsutredning
(Stadsbyggnadskontoret, 2020-03-16, rev. 2024-02-06). For flerbostadshusen ar aktuellt
parkeringstal per lagenhet 1 parkeringsplats for bil samt 2,5 parkeringsplatser for cykel. For
bostidder med sérskild service (BmSS) riknas med ett parkeringstal for bil om 0,4
platser/lagenhet. Parkeringstal for cykel for BmSS réknas enligt stadens anvisningar ut baserat
pa antal anstéllda och bestkande till verksamheten och har i det hér fallet satts till 2
cykelplatser.

Bilparkering for de tre flerbostadshusen i sdoder anordnas i ett underjordiskt garage under
byggnaderna, medan tre parkeringsplatser pa markparkeringen i omradets mitt reserveras for
BmSS. Ovrig markparkering avses ligga pa kvartersmark och genom en
gemensamhetsanldggning (GA) vara tillgénglig for besokare till kyrkan och forskolan, péa
motsvarande sétt som idag. Gemensamhetsanldggningen regleras i plankartan med
bestammelse g; - Markreservat for gemsamhetsanldiggning for parkering samt in- och utfart.
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Parkering for boende ingar i anvandningsbestimmelse B-Bostdder. Bestimmelsen
P-Parkering tydliggor att parkering inom omradet ocksé &r tdnkt kunna anvéndas av andra dn
boende.

I planomrédets sydvéstra del finns en tillgdnglig parkeringsplats avsedd for intilliggande
forskola. Parkeringsplatsen ansluts fran Norra Breviksvéigen och har anvandningen S — skola.

Cykelparkering for boende och bestkare anordnas pa kvartersmark, delvis invandigt i
parkeringsgarage och delvis utomhus.

Kollektivtrafik
Planforslagets behov av kollektivtrafik bedoms tillgodoses genom befintlig kollektivtrafik och
befintliga hallplatser.

Tillganglighet

Byggnadernas tillgdnglighet sékerstills i bygglovet. Alla byggnader har tillgéngliga entréer
fran gard. Parkeringsplats och angoring for rorelsehindrade och fardtjanst ordnas 1 omradet.
Vid bostidderna i sdder kan angoring ske via angdringsgata pa kvartersmark. Parkeringsplatser
i kéllargarage nés via hissar fran de tre byggnaderna i soder. For BmSS i norr ordnas sérskilda
parkeringsplatser pd markparkeringen i mitten av omradet.

Service

Utbyggnaden sker i ett ldge som har néra till busstrafik med relativt goda kopplingar mot
Frolunda torg dér ett fullt serviceutbud finns. Matbutik och samhéllsservice finns inte i direkt
nérhet till planomrédet, utan ndrmaste matbutik ar cirka en kilometer norrut vid korsningen
Nisetviigen/Akeredsvigen.

Friytor och naturmiljo

I planomrédets norra del finns en tridrad med oxlar. Trdden har bedomts av biolog som angett
att deras skick ar varierande dar vissa av trdden har haligheter och sprickor i stammarna samt
begrénsad forekomst av blad. Triadraden avses tas bort till f6ljd av exploateringen. Ansdkan
om dispens fran det generella biotopskyddet har inldamnats till lansstyrelsen som har beslutat
att ge dispens fran biotopskyddsbestimmelserna for att ta bort nio oxlar i en biotopskyddad
allé pa fastigheten Néset 759:360. Tréden ska erséttas pa annan plats i ndromradet.

Det byggs inga allménna ytor for lek eller rekreation inom planomradet. I omradets sydvastra
del foreslés en tillgénglig bostadsgard pa kvartersmark for boende i de foreslagna
flerbostadshusen. Bostadsgarden avses utformas som en gronyta med dagvatten- och
skyfallshantering. Har skulle ocksa en mindre lekyta kunna anordnas. For boende i BmSS-
lagenheterna i planeras en gemensam uteplats, sydvést om byggnaden. Genom att alla boende
inom planomradet har tillgang till gemensam bostadsgard finns tillgang till ljuddampade
uteplatser for samtliga ldgenheter.

Gestaltningen av gangbanan framfor kyrkan och pa parkeringsplatsen &r idag inte genomténkt
och kan upplevas som ovardad, inte minst genom den atervinningsstation som finns hir, men
kommer att tas bort i samband med planens genomforande. Omradet planldggs precis som
idag som allmén plats, gang och cykel men forslaget maojliggor ett helhetsgrepp om
gestaltningen av utemiljon och tydligare utformning av omradet framfor kyrkans entré. Hur
omrédet utformas hanteras i vidare projektering.
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Sociala aspekter och atgarder

Gang- och cykelstraket fran norr till soder genom planomradet bevaras. Detta ger en trygg
skolvig for elever som ror sig mellan skolorna norr och séder om planomradet. For att
forbattra forhallandena for gdende breddas ocksé gangbanan ldngs Norra Breviksvéigen nagot
langs planens sddra gréns.

Planomradet innebér ett komplement med ldgenheter som en ny bostadsform i ett omrade som
annars domineras av enbostadshus. Detta ger 6kade majligheter till dynamik pa
bostadsmarknaden i omrédet samt mdjligheter att stanna kvar i omrédet i olika livsfaser.

Idag anvénder kyrkan géng- och cykelvdgen samt parkeringsyta som samlingsplats i samband
med bland annat brollop, konfirmationer och begravningar. Detta kommer fortsatt att vara
mojligt eftersom gang- och cykelvigen i forslaget dr breddad vid entrén for att ge mojlighet
till en 6ppen yta med genomtiankt gestaltning. Den foreslagna ytan for markparkering kommer
ocksa fortsatt ligga i anslutning till samlingsplatsen for kyrkans aktiviteter.

Teknisk forsorjning

Dagvatten och skyfall

En dagvatten- och skyfallsutredning har tagits fram for planomradet (Kretslopp och vatten,
2020-02-14) for att utvardera dagvatten- och skyfallsrelaterade fragor i samband med
detaljplanearbetet. Utredningen har uppdaterats enligt det reviderade planforslaget (Kretslopp
och vatten, 2024-02-02). Utredningens resultat sammanfattas nedan.

Forutsattningar

Dagvattnet frén planomréadet avleds till allménna ledningar med utlopp i Askims fjord. Askims
Fjord berors av miljokvalitetsnormer (MKN) enligt Vattendirektivet och enligt Férordning om
MKN f{6r fisk- och musselvatten (musselvatten).

I néra anslutning till de allménna ledningarna finns ett dikningsforetag. I den genomgéng av
dikningsforetag som gjorts for Goteborg, har bedomts att dikningsforetaget inte ar aktivt.
Dikningsforetaget anses inte paverka forutsittningarna for dagvattenhanteringen dé dagvattnet
frén planomrédet avleds till allmédnna ledningar.

Kapaciteten i dagvattennitet som omger planomradet bedoms uppfylla kraven enligt Svenskt
Vattens publikation P110 och dr séledes tillracklig.

Detaljplaneomradet ligger nedstroms ett stort avrinningsomrade i ett 1agt strak dar vatten
rinner naturligt. Flodesvigarna gér idag i huvudsak fran véster till dster 6ver planomradet och
sedan mot sydost forbi kyrkan och férskolan.

Inom och i nédrheten av planomradet har staden pekat ut en framtida skyfallsled for ytlig
avledning. Skyfallsleden korsar planomradet lings den vistra plangrénsen. Leden ér inte
planerad att genomforas i nirtid men detaljplanen ska ge forutsittningar for att den pa sikt ska
kunna byggas ut.

Riktlinjer géllande nivéer for férdigt golv och framkomlighet vid skyfall finns i tematiskt
tilldgg till dversiktsplanen for dversvimningsrisker (TTOP) fran 2019. Fér nyanliggning av
byggnad géller att férdigt golv ska ligga 0,2 meter hdgre &n hogsta vattenniva vid
dimensionerande hindelse, det vill sdga skyfall med aterkomsttid 100 ar. Vattendjupet pa
utrymningsvagar far vara maximalt 0,2 meter.
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Foreslagna atgiirder

For att detaljplanen ska vara lamplig for bebyggelse behover regnvatten tas om hand om pa
olika satt. Dagvattenanldggningarnas huvudfunktion &r att fordréja och rena dagvatten.
Placering och utformning av anldggningarna kan ske pa flera olika sétt sa lénge funktionen ar
tillgodosedd.

Dagvatten fran kvartersmark ska hanteras pa den egna fastigheten och dagvatten fran allméin
plats ska hanteras pa allmén plats. Planomrédet bestér till storsta delen av kvartersmark.
Eftersom ett underjordiskt parkeringsgarage planeras under fastigheten i sddra delen av
planomradet (under flerbostadshusen) ar det fordelaktigt med ytliga dagvattenlosningar. Ytliga
dagvattenlosningar dr ocksa ofta mer robusta én underjordiska.

Planforslaget forvéntas totalt sett minska den hardgjorda ytan inom planomradet och ddarmed
minska det dimensionerande flodet till stadens ledningsnét. De hardgjorda ytorna dkar dock
inom den nya byggritten for bostdder (BmSS) i planens i planens norra del.

Fordrojning och rening av dagvatten

Rening och f6rdréjning av dagvatten foreslés ske i regnbéddar innan anslutning sker till
allman ledning. Detta m6jliggor att stadens alla riktvarden uppnés och att
fororeningsméngderna till recipienten minskar. Planomrédet forsdmrar ddrmed inte
mdjligheterna att uppna miljokvalitetsnormerna for vatten.

Inom fastigheten for BmSS i planomradets norra del méste det fordrdjas ca 5 m® dagvatten
efter exploatering, vilket kan hanteras i en 30 m? (20 m®) stor regnbédd. For flerbostadshusen i
den sddra delen giller att ca 15 m® dagvatten maste fordrdjas efter exploatering. Detta foreslas
hanteras i en 110 m? (75 m?) stor regnbadd som forslagsvis placeras i ett svackdike i mitten av
bostadsgarden véster om flerbostadshusen och som ska styra skyfallsflodet.

Med foreslagna atgéarder uppnas kravet for fordréjning pa kvartersmark. Férdréjning minskar
fastighetségarens kostnader for dagvatten da servisen till det allménna systemet kan vara
mindre och ddrmed har en lagre taxa. Enligt berdkningarna kravs ingen fordr6jning pa allméan
platsmark.

Hojdsdttning

Hoéjdséttningen inom planomradet har studerats utifrén riktlinjerna i tematiskt tillagg till
oversiktsplanen for dversvimningsrisker (TTOP) och for att sikerstilla rinnvigar vid skyfall
som hanterar vattnet inom planomrédet utan att forsdmra for kringliggande fastigheter jamfort
med dagens situation.

Byggnaden i planens norra del (BmSS) planeras med golvniva pa +11,60 medan de tre
flerbostadshusen i soder stér pa ett gemensamt underjordiskt garage och foreslas ha féardig
golvhojd pa +11,32.

Med foreslagen hojdséttning klaras TTOP:ens riktvirden gillande nivaer for firdigt golv for
alla byggnader utom vid den norra sidan av BmSS-byggnaden som ligger utmed
Hammarvégen. Har behovs istéllet andra atgérder som till exempel tdta konstruktioner eller
oversvamningsskydd. Hojdséttningen i planen utgar fran att rinnvégarna genom planomradet
efter utbyggnad motsvarar de nuvarande rinnvdgarna. Vattnet som kommer vésterifran leds
dels sdderut genom bostadsgérden langs planens véstra grins och dver markparkeringen i
mitten av omradet pa liknande sétt som idag. Forslaget ger framkomlighet till alla byggnader
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inom planomradet vid skyfall, forutsatt att flerbostadshuset séder om markparkeringen har en
entré at soder, vilket regleras med planbestimmelse. Utrymme finns ocksa for framtida
utbyggnad av skyfallsled langs planens véstra grans.

Det vatten som enligt skyfallsmodellering rinner in pa omrédet vid ett skyfall frén véster
behover delas upp 1 tvd rinnvégar for att inte riskera paverkan pé fastigheter utanfor
planomradet. Detta sdkerstills genom att markhojden regleras i punkter inom omrade avsett
for hantering av dagvatten och skyfall och i en kritisk punkt pé parkeringsytan, samt reglering
av att marknivan eller mur ldngs gransen mot Norra Breviksvégen i s6der ska ha en hojd av
+11,0 meter.

Toulv\aterdepth PR l

L

Ho.: OZm / 1 Moi-02m
Woz2-05m s ‘/———,"*4/ Moz2-05m
HWosm @ 4] Wosn

Berdknade skyfallsresultat for befintlig situation till vinster och enllgt planforslaget till hoger
Huvudsakliga rinnvigar igenom planomrddet visas med gula pilar.

Forhallande till Tematiskt till:igg till 6versiktsplanen for 6versvimningsrisker (TTOP)
Detaljplanen ligger i ett utsatt omrade ur ett skyfallsperspektiv. Dagvatten- och
skyfallsutredningen visar att planforslaget klarar de flesta av riktlinjerna i tematiskt tillagg till
oversiktsplanen for dversvimningsrisker (TTOP), men innebir foljande avsteg:

— Marginal till férdigt golv for byggnad i planens norra del (BmSS)
— Garagenedfartens hojd

Med foreslagna dtgérder bedoms inget avsteg innebéra risk for hélsa och sékerhet eller
paverka framkomligheten inom omradet. Atgirder for hantering av dversvimningsrisk
regleras med planbestimmelsen: Byggnader och tekniska anliggningar ska utformas och
utforas sa att det vid skyfall med dterkomsttid 100 dr finns 0,2 meter marginal fran vattenyta
som paverkar aktuell byggnad till fardigt golv och vital del nodvindig for byggnadsfunktion.
Byggnad ska konstrueras sd att den klarar en oéversvimning upp till planeringsnivdn.
Planeringsnivan avser lagsta niva for fardigt golv, det vill sdga 0,2 meter 6ver hogsta
berdknade vattenniva vid skyfall med dterkomsttid 100 ar. Avstegen med motiv och méjliga
atgérder beskrivs nedan.

Principer for avsteg frdn rekommendationerna i TTOP

Tematiskt tilligg till versiktsplanen for dversvimningsrisker (TTOP) anger att
huvudprincipen for stadens byggande ér att undvika risker med 6versvdmningsproblematik
genom att bygga pa siker niva, men att avsteg fran det tematiska tilldggets rekommendationer
kan ske i undantagsfall. Avstegen ska da kunna motiveras utifran paverkan pa kulturhistoriska
vérden, paverkan pa miljovéarden, samhéllsekonomiska avvigningar eller god stadsmiljé. En
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forutsattning for avsteg ar att méanniskors hélsa och sikerhet inte &ventyras. Avsteg godkédndes
av stadsbyggnadsndmnden i samband med beslut om granskning 2, 2024-02-27.

Gillande mojliga motiveringar till avsteg anges att utgangspunkten &r att anpassningsatgarder
ska representera en god forvaltning av samhéllsmedel och med beaktande av hur kostnader
och nyttor fordelas pa olika samhéllsaktdrer och samhéllsgrupper. Aven mojligheten att skapa
en god stadsmilj6 kan motivera avsteg under forutséttningar risknivan inte vasentligt paverkas.
God stadsmilj6 innehéller ménga olika aspekter och dér klimatfragan dr en del men de olika
delarna maste sammanvagas till en helhet och vérderas. Andra aspekter som inryms i god
stadsmiljo ar bl.a. kulturmiljo, tillgdnglighet, nérhet till kollektivtrafik och hushallning med
energi och naturresurser. Det kan innebéra avsteg fran planeringsnivéer for att istdllet
astadkomma skydd exempelvis via objektsskydd.

Motiv till avsteg for detaljplanen

Med foreslagna atgarder (objektskydd), bedoms aktuella avsteg fran rekommendationerna i
TTOP inte innebéra risk for hilsa och sikerhet eller paverka framkomligheten inom omradet.
Avstegen motiveras utifrdn paverkan pa god stadsmiljo. Avstegen bedoms vara lampliga for
att tillgodose en rimlig genomforandeekonomi samtidigt som byggnadernas hojd kan
begrénsas, med hansyn till en god helhetsverkan i stadsmiljon. Forédndringarna i marknivé ska
dven innebédra rimliga ingrepp och kostnader i forhallande till nuvarande situation.

Avsteg: Marginal till firdigt golv for byggnad i planens norra del (BmSS)
Byggnaden i planens norra del (avsedd for BmSS) har enligt forslaget en fardig golvhojd
(+11,60) som inte dr 0,2 meter hdgre dn hdgsta berdknade vattenniva vid skyfall mot
Hammarvégen. For att klara detta behover féardigt golvhojd vara ca +11,80.

Pé byggnadens sodra sida finns god marginal nér det giller markhdjderna, men inte pé norra
sidan mot Hammarvagen. Risken for dversvamning bedoms som lag da vatten inte forvantas
bli stdende dir, eftersom rinnvégen for vattnet forvantas g mot sdder langs planens véstra
grans och 6ver markparkeringen i mitten av omradet pa liknande sétt som idag. Det innebar
4nda att den i TTOP rekommenderade skillnaden pa 0,2 meter mellan hogsta beriiknade
vattenniva vid skyfall och fardigt golv inte uppnas.

Motiv

Den ldgre golvhojden har valts dels med tanke pa anpassning till stads- och landskapsbilden:
det &r viktigt att halla nere byggnadens hojd sa mycket som mojligt i forhallande till
omkringliggande bebyggelse. En lagre golvhojd underlattar ocksa utformning av tillgdngliga
entréer, vilket ar extra viktigt pé grund av anvdndningen som BmSS, utan stora rampldsningar
pa den begransade tomtytan.

Konsekvenser och dtgdrder

Om byggnaden placeras pa en lidgre hojd 4n vad riktlinjerna anger finns risk att vattennivaerna
vid skyfall kan bli hogre 4n rekommenderat och att vatten darfor blir stiende vid byggnaden.
Detta &r dock inte troligt d& vattnet forvéntas rinna genom planomradet pa liknande sétt som
idag. Detaljplanens bestimmelser mojliggor att en byggnad med foreslagen utformning kan
placeras med en firdigt golvhdjd pa +11,80 och didrmed folja riktlinjen enligt TTOP.

Ett annat sétt &r att anvénda objektskydd som till exempel vattentit dorr och fasad upp till
+11,80 meter eller anldgga en vattentdt mur, vilket sékerstédlls med planbestimmelse. Flera
olika tekniska l16sningar kan kombineras.
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Avsteg: Garagenedfartens hojd
Nedfarten till det underjordiska garaget har inte de 0,2 meters marginal till hogsta berdknade
vattenniva vid skyfall som anges i riktlinjerna i TTOP.

Motiv

Med hinsyn till stads- och landskapsbilden har hojden pa byggnaderna och darmed det
underjordiska garaget begransats sa mycket som mojligt. For att minska risk for storningar f6r
intilliggande fastigheter i véster har garagenedfarten lagts s& langt som mojligt Ssterut enligt
forslaget.

Konsekvenser och dtgdrder
Om byggnaden placeras pa en lidgre hojd 4n vad riktlinjerna anger finns risk att vatten vid
skyfall rinner ner i garagenedfarten.

Med 6nskad utformning bedoms det inte mdjligt att flytta nedfarten. Om det inte dr mojligt att
anpassa markhojden vid infarten sé att riktlinjen uppnas, foreslas sikerheten vid skyfall istéllet
sdkerstéllas genom att ett passivt objektsskydd (det vill sdga skydd som inte kraver aktiv
hantering) placeras vid garageentrén. Atgirden regleras med planbestimmelse.

Paverkan pa intilliggande omriden

Generellt innebér en utbyggnad enligt forslaget en minskning av 6versvdmningsrisker vid
skyfall nedstroms (Oster om planen) vid forskolan och en 6kad risk for 6versvamning vid
skyfall vid planens véstra grans samt vid Norra Breviksvdgen i soder. Berdkningarna visar att
det vid skyfall finns risk for lokal hojning av vattennivan lings Norra Breviksvédgen soder om
planomradet samt att vattennivan vid skyfall okar pa flera stéllen inom en samfallighet (Naset
S:143) utanfor den vistra plangrénsen, se bild nedan.

DP Hammarvagen

Vattenniva skillnad
(gron visar en minskning
och réd en okning)
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Skillnad i vattennivder mellan nulige och utbyggnad enligt planforslaget. Rott markerar en ékning av
vattennivdn och gront en minskning.

Forslaget har utformats for att byggnadernas hojd ska begrinsas sd mycket som mojligt samt
att fordndringarna i markniva ska innebéra rimliga ingrepp och kostnader i férhéllande till
nuvarande situation.
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Forslaget innebér att den hogsta vattennivan vid skyfall blir nagot hdgre dn idag. De
forvantade okningarna géller endast vid skyfall. Med genomforande enligt planforslaget
forvéntas ingen fordndring utanfor planomréadet vid vardagsregn.

Okningarna beddms inte medfora risk for liv och hilsa, risk for skada pé nirliggande
fastigheter eller paverka framkomligheten.

Foljande atgirder dr mojliga for att undvika paverkan pa intilliggande omraden vid skyfall:

— Nir det géller Norra Breviksvigen foreslés att troskelnivan mellan dagvattenytan och
vagen hojdsatts till +11,0 m och/eller att det anordnas en rénna eller ett dike med
kapacitet for ca 300 1/s mellan byggnaden langst 1 soder och den sddra
fastighetsgrénsen.

— Léngs de delar av den vistra plangrénsen som berors av 6kningen, kan marknivan
inom planomradet hojas, till exempel genom anldggande av stodmur. Detta skulle
innebdra att marken mot samfélligheten hojs dver forviantad vattenniva och att ingen
forsdmring sker mot nérliggande fastigheter. Planens bestimmelser mojliggor detta.
Mojlig atgéard bor ske 1 dialog med berdrd fastighetségare.

Vatten och aviopp
Planomradet &r forsorjt med allmént VA-ledningsnét och kapaciteten pé allmént ledningsnét
medger uttag av brandvatten.

Anslutning till allmént ledningsnét sker i forsta hand till befintliga serviser i Hammarvagen
respektive Norra Breviksvégen. Infor byggnation ska berdrd fastighetsidgare/exploator
kontakta Kretslopp och vatten for information om de tekniska forutsattningarna avseende VA-
anslutningen.

Anslutningspunkter finns i Hammarvégen norr om planomrédet och i Norra Breviksvégen i
soder.

Léagsta golvniva for anslutning med sjélvfall dr 0,3 m Over gata i forbindelsepunkt.

Varme
Vid planens framtagande ér det inte ként vilken uppvarmningsform som kommer anldggas.
Planomradet har vid planens uppréittande inte tillgang till fjarrvarme.

El och tele

Bestéllning av utsittning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Goteborg Energi
Nit AB 1 god tid innan arbetena ska pébdrjas. Vid utforande av arbeten i nérheten av Goteborg
Energi Nét AB:s anldggningar ska bestimmelser for markarbeten vid elkablar f6ljas.

Inom planomrédet finns flera befintliga elledningar i stréket langs gang- och cykelbanan. For
dessa sdkerstills u-omrade samt allmén platsmark i planen. Inom planomradets byggratter
finns elledningar bade i norr och i 6ster som paverkas av exploateringen. Inom planomradet
finns ocksa teleledningar. Dessa kommer att behdva flyttas eller justeras. Exploatoren ansvarar
for att informera om och bestilla detta.

Avfall

Avfallshanteringen for tillkommande exploatering kommer att ske inom 50 meter fran entréer.
Rest- och matavfall samt forpackningar och tidningar ska samlas in i kérl i miljohus vid de tre
flerbostadshusen i1 soder samt i miljéhus vid BmSS-byggnaden i norr.
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Uppstallningsplats for sophdmtningsfordon sédkerstélls inom 25 meter fran miljchus.
Sophdmtningsfordon beddms kunna stanna pd Hammarvégen och Norra Breviksvégen vid
sophdmtning.

Boende i flerbostadshusen ska ha tillgéng till grovavfallsinsamling. Insamling kan ske i
container som stélls ut vid behov, det kridvs d& 15 meter fri yta framfor container for lastning
och lossning. Insamling kan ocksa ske i grovavfallsrum dir avstandet mellan dorr och bakre
dnden av sopbilen fér vara hogst 10 meter.

Den atervinningsstation (AVS) som ligger inom planomradet kommer att tas bort och behdver
enligt Kretslopp och vatten inte erséttas, eftersom tillrdcklig kapacitet bedéms finnas i andra
anldggningar i nérheten.

Ovriga atgirder

Geotekniska atgarder

En geoteknisk utredning har tagits fram for planomradet (WSP: PM 2018-05-31, rev.
2024-01-24 samt MUR 2018-05-31). Marknivan inom undersokningsomrédet sluttar svagt
frén nordvést mot syddst, med marknivéer fran cirka +11 till cirka +10 meter 6ver nollplanet.

Jorden utgdrs Gverst av fyllnadsmaterial ovan lera och friktionsmaterial. Djupet till berg
varierar mellan 5-6 meter i norra delen och &r cirka 10 meter i sodra delen av omradet.

Marken i omradet &r relativt plan och stabilitetsférhéllandena goda, utan risk for spontana ras
eller skred. Generellt &r omradet dock sittningskénsligt. Jord med organiskt innehall &r mycket
sattningskénsliga. Leran i omradet 4r normalkonsoliderad, vilket innebér att marken inte kan
belastas utan att sdttningar uppstéar. Pdgaende sattningar, sa kallade krypséttningar, bedoms
paga i omradet da befintlig bebyggelse studerats.

Planerad byggnation kommer att innebdra schaktdjup upp till cirka 4 meters djup ner till
grovschaktbotten i norra delen av omradet. I sddra delen blir motsvarande schaktdjup cirka 3
meter ner till grovschaktbotten. Detaljschakter for fundament kommer att bli &nnu djupare.
Schakter for planerad byggnation kraver detaljerade stabilitetsutredningar 1
projekteringsskedet. Av utrymmesskél kan spontning komma att krévas.

All paford last kommer att ge séttningar. Kommande marknivéer bor darfor i mojligaste man

ligga 1 niva med befintlig markyta for att undvika uppfyllnad med litta massor. Marken ska ej
belastas ovan befintliga ledningar som dr kénsliga for rorelser. Konsultation med geotekniker
rekommenderas vid detaljprojektering.

Det planerade garaget stracker sig upp till cirka 80 meter fran norr till séder. Grundldggningen
kommer séledes att utforas delvis pa friktionsjord och delvis pa lera. Inom friktionsjorden kan
byggnaden sannolikt grundldggas med platta pd mark. For att undvika differensséttningar
kravs grundldggning med palar/plintar for den del av byggnaden som hamnar inom lera.
Eftersom garaget under mark delvis kommer att hamna under grundvattenytan rekommenderas
vattentdt konstruktion.

All schakt, fyllning och packning rekommenderas att utforas i torrhet. D schaktbotten efter
urgravning bedéms kunna ligga under grundvattenytan rekommenderas en tillfallig
grundvattensidnkning.
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Schaktning kan utféras med sléntlutning 1:1 ner till 2 meters djup under markytan. Marken
kan belastas med max 2 ton/m? pi ett avstdnd av 1 meter fran sliintkron. Aterfyllning efter
urgravning ska utféras med grovkornig friktionsjord, enligt rekommendationer i framtaget
geotekniskt PM.

Arbete under byggnationen kan komma att ge upphov till vibrationer i marken. Undergrunden
bestar till stor del av lera som bedoms vara vibrationskénslig. I denna utredning har dock
ingen hénsyn tagits till vibrationer. Information kring hantering av bland annat vibrationer
under byggskedet kan ldsas i PM Information om miljédvervakning vid byggverksamhet
(WSP, 2019-09-17).

Sammantaget bedoms detaljplanen kunna genomforas utan att orsaka negativ
omgivningspaverkan pa omkringliggande byggnader och infrastruktur.

I byggskede erfordras troligtvis en temporar sénkning av grundvattennivaer, for exempelvis
schaktarbeten som utférs under grundvattennivan. I permanentskede ska drénering planeras sa
att en permanent sdnkning inte uppkommer eller att tredje part paverkas av sdnkningen.

Vid pélning forekommer risk for markrorelser, dé jordlagerfoljden till stor del bestéar av lera
dér pélning ar aktuellt. Massundantrangning kan saledes forekomma. Som del av framtida
projektering bor massundantréngning utredas och kontrollprogram tas fram, bade géllande
byggnation och infrastruktur. Befintligheter utanfor planomradet beddms eventuellt kunna
paverkas av dessa markrorelser, da de ndrmsta byggnaderna ligger ungefar 15-20 meter fran
framtida byggnader. Rorelser brukar som tumregel uppsté en pallingd fran platsen dér en
slogs, vilket for planomradet dr maximalt 10 meter. Detta bor detaljstuderas i senare skeden.

Eventuella schaktsldnter och stodkonstruktioner for att i byggskedet kunna utfora erforderlig
grundldggning ska rymmas inom planomradet. Markatkomst utanfor planomradet bedoms inte
behovas.

Radon
Mitning av markradon har inte utforts pé aktuellt omrade. SGU:s geofysiska urankarta visar
pa laga virden inom omrédet.

Markmiljo

En 6versiktlig miljoteknisk markundersokning har utforts for planomradet (WSP,
2018--05--24). For att utreda behovet av riskreducerande atgarder samt risk for spridning och
exponering under entreprenadskedet avseende pavisad PAH-f6rorening, utfordes ocksa en
riskbedomning (WSP, 2019-11-04).

Infor den fornyade granskningen har den tidigare undersdkningens bedémningar och slutsatser
uppdaterats enligt det reviderade planforslaget och aktuella riktlinjer och lagstiftning i PM
Fororeningssituation (WSP, 2023-08-15). Detta PM sammanfattas nedan.

Eftersom planen mojliggor bostdder géller Naturvardsverkets riktvarde for kénslig
markanvandning, KM.

I den Gversiktliga miljotekniska markundersokning som genomfordes pé fastigheterna under
2018 pavisades fororeningar i fyllnadsmassorna i form av PAH, som hogst 1 halt 6ver
Naturvérdsverkets generella riktvirden for mindre kénslig markanviandning, MKN. Dessutom
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pavisades barium, kobolt och arsenik, som hogst i nivd med de generella riktvardena for
kénslig markanvdndning, KM.

Pévisade fororeningar behdver hanteras korrekt for att minimera risk for spridning samt
minniskors hélsa i samband med schakt. Vid kvarlamnande av fyllnadsmassor skulle pavisade
halter av PAH kunna utgdra en langsiktig hélsorisk for ménniskor som exponeras via intag av
jord oralt, via hud samt vid odling eller via inandning (vid angintrangning i byggnad).

Inga halter som innebér en risk for intringning av &nga i bostidder har dock pévisats inom de
delar dér byggnader dr planerade i dag och halter som utgdr risk vid exponering via intag av
jord oralt, via hud samt vid odling har endast pévisats stéllvis, fraimst i djupare jordlager, i den
sOdra och véstra delen av omradet. Da PAH-féroreningen beddéms vara kopplad till
fyllnadsmassor kan det dock inte uteslutas att halter i niva med de hogsta pavisade skulle
kunna finnas &ven 1 ytligare jordlager eller i andra delar av omrédet.

Péavisade PAH-halter i fyllnadsmassorna kan, vid kvarlimnande, dven innebéra en viss
belastning pa yt- och grundvatten och en begriansning av mojligheterna att etablera
markekosystem. Fyllnadsmassornas fysiska forutséttningar bedoms dock sannolikt ocksa
begransande for etablering av markekosystem. Planerad byggnation bor innebéra att
belastningen pa yt- och grundvatten minskar.

Arkeologi
Inga kénda fornldmningar paverkas.

Buller

En trafikbuller- och klockringningsutredning (WSP, 2024-02-05) har uppréttats enligt PBL

4 kap 33a§. Utredningen innehéller en redovisning av berdknade véirden f6r omgivningsbuller
fran trafik och klocktornet pa Nasets kyrka.

En trafikbuller- och klockringningsutredning (WSP, 2024-02-05) har uppréttats enligt PBL
4 kap 33a§. Bullerutredningen innehéller en redovisning av beréknade virden for
omgivningsbuller i dagsldget och for prognosar 2035 samt berdkningar av buller fran
klocktornet pa Nasets kyrka.

Resultaten av berékningarna visar att riktvérden for ljudnivaer vid fasad fran végtrafikbuller
klaras for de planerade bostdderna, samt att narliggande befintliga bostidder inte skulle
paverkas negativt av projektet med avseende pa vigtrafikbuller. Klockringningarna fran
kyrktornet ger tidvis mycket hoga ljudnivéer, vilket frimst paverkar de planerade bostddernas
Ostra fasader. Eftersom klockringningarna sker under en sddan begrénsad tid skulle de hoga
ljudnivéerna under dessa tillféllen &nda kunna anses acceptabla.

Foreslagna atgiirder
For nybyggnation av bostider géller Forordning (2015:216) om trafikbuller vid
bostadsbyggnader, med adndring SFS 2017:359:

60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad och 50 dBA ekvivalent ljudniva
samt 70 dBA maximal ljudnivé vid en uteplats om en sddan anordnas i anslutning till bostad.

For en bostad om hogst 35 kvadratmeter géller i stillet att 65 dBA ekvivalent ljudniva vid
bostadsbyggnadens fasad inte bor overskridas. Riktvarden for uteplats giller dven for sma
lagenheter.
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Om riktvérdet for ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad dndé Sverskrids bor minst
hilften av bostadsrummen i en bostad vara vinda mot en sida dér 55 dBA ekvivalent ljudniva
inte overskrids vid fasad och minst hilften av bostadsrummen vara vinda mot en sida dér 70
dBA maximal ljudniva inte 6verskrids nattetid vid fasad.

Om 70 dBA maximal ljudnivé pé uteplats dnda overskrids far den gora det hogst fem génger
per timme under perioden kl. 06-22 och d& med hogst 10 dB.

Trafikbuller

Resultaten av berdkningarna visar att riktvérden for ljudnivaer vid fasad fran végtrafikbuller
klaras for de planerade bostdderna, samt att nirliggande befintliga bostider inte skulle
paverkas negativt av projektet med avseende pa vagtrafikbuller.

Enligt trafikbullerberdkningarna varierar den ekvivalenta ljudnivan vid de planerade
byggnadernas fasader mellan 34 och 57 dBA. Riktvérdet for ekvivalent ljudniva vid fasad, 60
dBA, klaras ddrmed vid samtliga fasader utan sérskilda bullerskyddsétgirder. Eftersom
riktvirdet for ekvivalent ljudniva vid fasad klaras finns det inga riktvirden for maximal
ljudniva vid fasad som behover klaras.

Berdkningarna visar att det finns mojlighet att anordna uteplatser som klarar riktvérdena for
ljudniva pa uteplats (ekvivalent ljudniva 50 dBA och maximal ljudniva 70 dBA) i anslutning
till alla byggnader. Gemensamma uteplatser kan anordnas p& gérdarna mellan de tre sddra
byggnaderna och pa den sddra sidan av den norra byggnaden, vilket gor att alla boende i
omrédet far tillgang till en utemiljo med godkénda bullernivaer.

RET—{2F—
UED G157

Berdknad ekvivalent ljudniva (till vinster) resp. maximal ljudnivd (till hoger) fran vdg vid foreslagen
bebyggelse, prognosar 2035. WSP.
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De befintliga bostdderna kring planomradet berdknas i nuldget ha ekvivalenta ljudnivéaer vid
fasad pa 39—54 dBA. I berdkningen for prognosar 2035 med utbyggt planomrade berdknas de
fa ekvivalenta ljudnivaer vid fasad pa 36-55 dBA, se bild ovan. Darmed klaras riktvarden for
befintliga bostéder i bada situationerna.

Klockringning

Strax Oster om den norra byggnaden ligger Nasets kyrka med klocktorn. Klockringning sker
normalt tre dagar i veckan i 2—5 minuter per tillfélle, totalt cirka 30 minuter per vecka.
Ordinarie klockringning sker varken tidiga morgnar, sena kvéllar eller pa nétter, nir storningar
kan upplevas som storst av boende.

Klockringningarna fran kyrktornet ger tidvis mycket hoga ljudnivéer, vilket fraimst péverkar
de planerade bostddernas dstra fasader. Eftersom klockringningarna sker under en sadan
begrénsad tid skulle de hdga ljudnivéerna under dessa tillfdllen 4ndé kunna anses acceptabla.

Kompensationsatgarder

Goteborgs stad arbetar med kompensationsétgérder for ekosystemtjénster i plan- och
exploateringsprojekt. Kompensationsatgarder innebér att funktioner och viarden som gar
forlorade vid exploatering kompenseras. Vid exploatering ska man i forsta hand forsoka
undvika eller minimera paverkan, genom skyddsatgdrder. Om detta inte 4r mojligt ska
kompensation anvindas for att aterskapa vardet i niromradet eller ersattas pa annan plats eller
av annat virde. En sammantagen bedomning och forslag pa kompensationsatgarder har gjorts
tillsammans med berérda kommunala forvaltningar.

Befintlig trddrad i norra delen av planomradet omfattas av biotopskydd och da den kommer att
tas ned som en foljd av exploateringen kommer nya trad att istdllet planeras pa annan plats
som kompensation. Detta i enlighet med det beslut om dispens fran biotopskyddet, som
Lénsstyrelsen i Véstra Gotaland har 1&mnat till exploateringsforvaltningen (f.d.
fastighetskontoret).

Gronytefaktor
Goteborgs stad arbetar med gronytefaktorer i plan- och exploateringsprojekt for att sdkerstélla
att goteborgarna dven i framtiden har tillgéng till gronska och dess ekosystemtjénster.

Gronytefaktorn ar ett matt pa hur mycket ekosystemtjanster ett omrade ger, det vill sdga hur
mycket hjélp vi far av grona och blé ytor for att hantera platsens miljéutmaningar. Utifran
satta malnivaer och att utga fran platsens behov och forutséttningar sa tas atgarder fram som &r
mest effektiva och dir de bast behdvs. Kommunen tillsammans med exploatoren tar fram
beskrivningar pa hur olika ytor ska hanteras.

Planomradet ligger inom den sé kallade mellanstaden med god tillgang till kollektivtrafik.
Malnivén for gronytefaktorer inom planomrédet dr 0,35. Planforslaget som helhet med
planteringar och stor del genomslappliga hardgjorda ytor berdknas uppnd malnivan.

Fastighetsindelning

Genomforande av detaljplanen forutsatter att markoverlételser sker sa att exploatoren blir
fastighetségare till delar av kvartersmarken och kommunen till allmén platsmark.

Fastighetsindelning, servitut, gemensamhetsanlaggningar, u-omraden, med mera, framgar av
plankartan samt karta och tabell nedan. Detaljplanen forutsétter bildande av
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gemensamhetsanldggning for parkering inom omrade markerat med bestimmelse g; 1
plankartan.
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Karta over nédvindiga markéverlatelser.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anlaggningar inom allman plats

Detaljplanen foreskriver att kommunen dr huvudman for allmén plats och ansvarar for
utbyggnad och framtida drift och underhall.

I planforslaget finns allmén plats (gata och gang- och cykelvéig) som forvaltas av kommunen.

Eftersom den allméinna platsmarken har kommunalt huvudmannaskap ar kommunen ansvarig
for utbyggnad av aktuella anlédggningar. Detta innebér ny markbeldggning pa gang- och
cykelbana och breddning av gangbanan pa norra sidan av Norra Breviksvégen.
Anlaggningar inom kvartersmark

Exploatorerna ansvarar for utbyggnad, drift och forvaltning av kvartersmark avsedd for
bostadsdndamal.

Kommunen ansvarar for utbyggnad, drift och forvaltning av kvartersmark avsedd for
kommunal service i form av boende med sarskild service (BmSS).
Anlaggningar utanfor planomradet

Kommunen, genom exploateringsforvaltningen, ansvarar for att i enlighet med lénsstyrelsens

beslut om dispens fran det generella biotopskyddet, aterplantera de trdd som i och med planens
genomforande tas bort.
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Drift och forvaltning
Kommunen genom stadsmiljéforvaltningen ansvarar for drift och forvaltning av omrade utlagt
i plankartan som "GATA”, och "GANG CYKEL".

Kommunen genom stadsfastighetsforvaltningen ansvarar for drift och forvaltning av omrade
utlagt i plankartan som ”BP”” vid Hammarvagen i planomradets norra del.

Exploatoren ansvarar for drift och férvaltning av omrade utlagt i plankartan som "BP” i
planomradets sddra del.
Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Fastighet Erhaller mark | Avstar mark Markanvéindning i ny
detaljplan

Naset 51:53 ca 424 kvm ca 201 kvm Bostider

Néset 759:471 - ca 462 kvm Bostédder och Gata

Niset 759:360 ca 179 kvm ca 88 kvm Bostéder

Naset 759:449 ca43 kv - Gata

Naset 759:396 - ca 312 kvm Gang och Cykel

Ny marksamfallighet Ca 601 kvim - Bostédder (markparkering)

Tabell 6ver nodvindiga markoverlatelser

For att mojliggora de tre bostadsbyggritterna langst sdderut i planomradet kommer Néaset
51:53 att utdkas med Néset 759:471 (forutom cirka 43 kvm for gdngbana i sdder, som overfors
till Naset 759:449). Niaset 759:471 kommer att regleras till Ndset 51:53 och Néset 759:449 och
ddarmed upphora.

Cirka 75 kvm Overfors fran Néset 51:53 till gdng- och cykelbanan i ster inom Néset 759:396.
Cirka 201 kvm 6verfors fran Néset 51:53 till yta for planerad marksamféllighet for parkering i
norr. Den planerade marksamhalligheten tillfors ocksé ca 88 kvm fran Néset 759:360, samt ca
312 kvm fran Néset 359:396.

Niset 759:360 tillfors ca 179 kvm tillskottsmark fran Néaset 759:396 for att mojliggora
byggrétten ndrmast Hammarvégen.

Gillande tomtindelning for 51-Masklaven i Néset, akt 1480K-111-7168 upphor att gilla inom
planomrédet.

Mark ingaende i allmén plats, inlésen

Med kommunalt huvudmannaskap har kommunen en rittighet men &ven skyldighet att 16sa in
allman plats som ligger inom privatdgda fastigheter. Kommunalt huvudmannaskap innebar
dven att kommunen innan genomf6randetidens utgang ska ha upplétit de allménna platserna
for allméant nyttjande. All mark som ingér i allmén plats ska laggas till angransande kommunal
fastighet.

Fastighetsbildning
Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen. Genomforandet av planen kommer att
innebéra lantmaéteridtgarder sdsom fastighetsreglering, avstyckning och eventuell ledningsritt.
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Fastighetsreglering kommer att ske for fordndring av allmén plats. Befintlig kvartersmark som
i och med planen dvergér till allmén plats ska overforas till angrdnsande kommunal
gatufastighet.

Avstyckning och fastighetsreglering kommer dven att ske inom kvartersmark for att bilda
onskad kvarterstruktur inom kvartersmark.

Fore beviljande av bygglov skall erforderlig fastighetsbildning, sdisom avstyckning och
fastighetsreglering, i enlighet med detaljplan vara genomford.

Gemensamhetsanlaggningar

Da det dr kommunalt huvudmannaskap i detaljplanen ér det endast aktuellt att inrétta
gemensamhetsanldggningar pa kvartersmark om sa behovs. Gemensamhetsanlaggning bor
inrdttas for anldggningar som ska skotas och nyttjas gemensamt for flera fastigheter,
exempelvis ytor for dagvattenhantering, gardar, parkeringsplatser, garage med mera.

Planen innebér bildande gemensamhetsanldggning for markparkering samt for in- och utfart
till parkering och garage. Avsikten ar att markparkeringen inom planomradet ska vara
tillgdnglig for besokare till kyrkan och férskolorna pa samma sétt som idag samt att sékerstilla
atkomst till markparkeringar och parkeringsgarage for bostdder och BmSS.

Servitut

Det omrade inom kvartersmark p& Néset 759:396 som i plankartan ar betecknat med
anviandningen ”’S” avses upplatas med avtals- eller officialservitut for &ndamalet parkering till
forman for Néaset 86:1. Ytan ska iordningsstéllas av exploatoren, vilket regleras i kombinerat
genomforande- och exploateringsavtal.

Ledningsratt

Vid omlaggning av ledningar till f61jd av exploateringen ska eventuell ledningsratt omprévas
att gilla ledningens nya ldge. De delar av befintliga allménna ledningsomraden som hamnar pa
kvartersmark till foljd av den nya detaljplanen ska sékerstdllas med ledningsrétt, till forman
for respektive ledningsdgare. Vid omléggning av ledningar till £6ljd av exploateringen ska
eventuell ledningsratt gélla ledningens nya lage.

Vid 6verlatelse av kommunédgd mark regleras i genomforandeavtalet att exploatéren utan
ersittning ska uppléta ledningsrétt for erforderliga ledningar och nétstationer inom
kvartersmark till forman for kommunen, kommunala bolag och privata ledningségare.
Ledningségare &r dock skyldiga att bevaka sina rattigheter samt upplysa kommunen avseende
projektets paverkan pé det egna ledningsinnehavet. Respektive ledningsédgare ansdker om
ledningsritt.

Allménna ledningar, inom omraden markerade med “u” pé plankartan, kan sékerstdllas med
ledningsritt.

Ansoékan om lantmateriférrattning

Kommunen, genom exploateringsforvaltningen, ansoker om och bekostar erforderlig
fastighetsbildning for 6verforing av allmén plats till [dmplig kommunal fastighet, samt for
overforing av mark som skall 6verforas fran kommunen till exploatdren.

Respektive ledningségare ansvarar for ansdkan om lantmaéteriforrittning avseende ny
ledningsritt samt dndring alternativt upphévande av befintliga ledningsrétter. Ansvar for att
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ansdka om och bekosta lantméteriforrattning for 6vriga atgarder regleras i
genomforandeavtalet.

Respektive fastighetsdgare ansvarar for att ansoka om och bekosta lantmaéteriforréattningar for
Ovriga tgérder.

Avtal

Befintliga avtal som beroérs
En del av fastigheten Naset 759:360 &r idag utarrenderad till Citypark Operation AB.

Fastigheten Naset 759:471 arrenderas idag delvis av lokalforvaltningen och Wood & Hill
Niset 2 AB (dgaren till Néset 51:53) for parkering.

Avtalen ska ségas upp i samband med planens genomforande.

Avtal mellan kommun och exploator

Enligt Plan- och bygglagen PBL ska kommunen redovisa vilka exploateringsavtal som i
samband med detaljplanen genomforande ska tecknas och dess huvudsakliga innehall.
Innehall kan vara utbyggnad av allmén plats, fastighetsbildningsatgérder, ledningsflytt med
mera Detaljplanens konsekvenser for exploatoren avseende ekonomi, dtaganden mm ska
beskrivas.

Innan detaljplanen antas ska, i enlighet med kommunens riktlinjer fér exploateringsavtal, avtal
tecknas mellan kommunen och exploatér angaende genomforandet av planen. Genom
exploateringsavtalet regleras bland annat utbyggnaden av kommunaltekniska anlédggningar
inom avtalsomradet. Exploatoren forbinder sig att betala ett exploateringsbidrag till
kommunen och att i forekommande fall stilla en ekonomisk sikerhet i samband med avtalets
tecknande. Exploateringsavtalet medfor bland annat att planens genomforande sdkerstills
ekonomiskt samt att samordningen mellan exploatéren och kommunen regleras avse-ende
utbyggnad av kvartersmark respektive allmén plats. For exploatéren innebar
exploateringsavtalet att kostnader f6r planens genomforande tydliggors och att exploatéren
kénner till kommunens intentioner avseende utbyggnad av allmén plats med mera.

Exploatoren erhdll 2019 markanvisning for Néset 759:360, 759:471 och mindre del av
759:396. Markanvisningen forlangdes och fordandrades 2023 till att gélla tillskottsmark fran
Niset 759:369 och 759:471. Overenskommelse om fastighetsreglering ska upprittas i
anslutning till exploateringsavtalet.

Agarna till de fastigheter som ska ingé i gemensamhetsanliggningarna kan i ansdkan till
lantméterimyndigheten bifoga avtal om de andelstal som man anser ska gilla, eller sa avgors
dessa i anldggningsforrattningen.

Avtal mellan ledningséagare och exploator

Inom kommunégda fastigheter kan finnas ledningar som omfattas av markupplatelseavtal
mellan Goteborg Stad och Goteborg Energi som reglerar Goteborg Energikoncernens
ledningar inklusive tillbehdr 1 Goteborgs Stad.

Ledningségare &r skyldiga att bevaka sina réttigheter och samrada med
kommunen/exploatéren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Vid
omlidggning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningsdgaren och kommunen/exploatéren
for att sdkerstilla ataganden vad géller kostnader, utférande samt ledningsrétt.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan for 47 (65)
Bostader vid Hammarvagen inom stadsdelen Naset

Dnr SBF-2023-00203 PLANBESKRIVNING



ANTAGANDEHANDLING

Dispenser och tillstand

Léansstyrelsen har ldmnat dispens fran biotopskydd for avverkning av nio av de trad som star i
planomrédets norra dnde, 2019-10-30 samt 2020-05-12. Beslutet &r villkorat av att nya trad
planteras i nérheten.

Tidplan

Samrad: januari - februari 2019
Granskning 1: september 2020
Antagande: april 2021
Upphévande: april 2022

Granskning 2: 2 kvartalet 2024
Antagande: 1 kvartalet 2025

Tidplanen ovan &r ungefarlig och kan komma att &ndras under planprocessen.

Om planen inte overklagas vinner den laga kraft cirka fem veckor efter antagande.
Forvéntad byggstart: 2 kvartalet 2026

Férdigstéllande: 3 kvartalet 2028

Genomforandetid

Under genomforandetiden har fastighetségaren en lagstadgad rétt att bygga i enlighet med
planen och detaljplanen fér inte dndras eller upphévas utan att synnerliga skal foreligger. Efter
genomforandetidens slut fortsétter planen att gélla tills kommunen tar fram en ny plan eller
upphéver gillande plan. Fastighetsdgaren dger efter genomforandetidens slut ingen rétt till
ersittning for forlorade réttigheter som fanns i den ursprungliga planen och som forsvinner nér
den ursprungliga planen &ndras, ersétts eller upphévs.

Planens genomférandetid
Genomforandetiden dr fem ar fran den dag da beslutet att anta planen vinner laga kraft. Fem ar
beddms vara en rimlig tid for utbyggnad enligt planforslaget.

Overvaganden och konsekvenser

Avvigningar har gjorts mellan olika intressen: det enskilda intresset att utveckla fastigheten
med bostéder, det allménna intresset att skapa fler bostéder och BmSS-ldgenheter i staden,
samt enskilda intressen betraffande oldgenheter for narliggande boende.

Fastighetsdgaren har ett enskilt stort intresse av att utveckla fastigheten med bostader da
befintlig verksamhetslokal inte &r 16nsam och dérfor outhyrd. P4 omréadet finns &dven 37
parkeringsplatser som enligt beldggningsstudier till stor del dr outnyttjade.

Aktuell detaljplan mojliggor ca 36 nya ldgenheter i ett omrade som idag framst bestar av
enbostadshus. Sex av dessa ldgenheter planeras som boende med sarskild service (BmSS). Det
finns en bostadsbrist i Géteborg och det ar ett allmént intresse att mojliggora fler bostidder
inom staden. Att skapa fler BmSS-bostéder &r ett prioriterat mél for staden och av stort allmént
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intresse dir stadens 6nskan dr att denna typ av bebyggelse ska integreras i befintlig
bebyggelsestruktur. Det finns dven ett allmént intresse att ha sa effektivt markutnyttjande som
mojligt. Dagens markanviandning ses inte som mest lampliga da bade parkeringsplatser och
verksamhetslokaler till stor del star tomma. Planen bedoms darmed tillgodose ett angeliget
allmént intresse i staden.

De boende i omradet kan uppleva oldgenheter till f61jd av ett genomforande av detaljplanen i
form av bland annat viss skuggning och insyn. Fér de boende kan dven den nya bebyggelsen
upplevas som avvikande da den dr hogre dn befintlig bebyggelse och bestar av flerbostadshus i
ett omrade med framst enfamiljshus. Forslaget har tagits fram for att innebéra sa liten negativ
paverkan som mojligt for narliggande fastigheter. Paverkan av skuggning och insyn har
studerats och bedomts rimlig i den hér typen av bebyggelse.

Overviiganden gillande fordndringar efter upphiivande

Planforslaget har arbetats om efter upphdvandet i Mark- och miljodomstolen och
stadsbyggnadsforvaltningen bedomer att det reviderade planforslaget tillgodoser domskalen,
mojliggor &ndamal som &r lampliga pé platsen och foljer bestimmelserna i plan- och
bygglagens andra kapitel.

Jamfort med det upphéivda planforslaget har exploateringen minskats, bade till ytan Gver och
under mark samt i antal bostidder. Antal bostéder styrs inte i detaljplanen men det aktuella
forslaget innehaller 36 lagenheter medan det upphivda forslaget inneholl 56 1dgenheter.

Forslaget medger tre flerbostadshus som ar fyra véningar hoga (tre hela vaningar och en
takvéning) vilket ar tillrackligt for att ge en rimlig genomforandeekonomi for
flerbostadshusen. Pa grund av éndrad takutformning har hogsta tilldtna nockh6jd sénkts fran
+27,5 till +24 meter. Nockhojden halls nere genom att forslaget utgér fran flacka tak.
Byggnadernas Oversta vaning, inklusive takterrass, ska enligt planbestimmelser vara indragen
fran fasadlivet for att minska insynen i intilliggande bostéder och tillsammans med markerad
takfot minska byggnadernas upplevda hojd fran marken.

Byggritten i planens norra del, avsedd for bostdder med sdrskild service (BmSS), har sidnkts
for att mojliggora tva istdllet for fyra vaningar. Byggnaden ska utformas med sadeltak. Hogsta
nockhdjd har sdnkts fran +27,5 till +23 meter. Byggnaden ska kunna inrymma sex ldgenheter,
vilket &r en enhetsvolym som krévs for att forvaltningen for funktionsstod ska fa en god
verksamhetshantering och genomférandeekonomi i projektet.

Det underjordiska garaget avsett for de tre sodra flerbostadshusen har minskats och placerats
langre Osterut inom fastigheten. Avstandet mellan garagenedfarten och ndrmaste
fastighetsgréns 1 vaster har 6kats (frén ca 3,4 meter till ca 14,1 meter).

I det reviderade forslaget har avstandet mellan ny byggrétt och nirliggande grannfastigheter
véster om planomrédet okats (frdn som minst ca 5,7 meter till fastighetsgréins till ca 14,1
meter). Foreslagen bebyggelse placeras vid befintlig gang- och cykelvég (tidigare landsvégen)
och ansluter till kyrkans och forskolans skala och volym.

Bostadgérden till de tre flerbostadshusen i planens sédra delar har storlek och bredd som
sakerstiller en visuell koppling mellan Hammarvégen och Norra Breviksvéigen pa samma sétt
som idag. Bostadsgarden ligger pa privat mark vilket innebér att allmdnhetens mojlighet att
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réra sig 6ver den kan inte garanteras. Den fysiska kopplingen mellan norr och sdder sker
framst via gang- och cykelvégen i Oster liksom idag.

Forslaget bedoms uppfylla plan- och bygglagens krav pa att bebyggelse ska utformas och
placeras pa den avsedda marken pé ett sitt som dr lampligt med hénsyn till stads- och

landskapsbilden, natur- och kulturvirdena pa platsen och intresset av en god helhetsverkan
samt innebar en god milj6 gidllande hdlsa och sdkerhet, trafikférsérjning och god trafikmiljo.

Planforslaget bedoms ocksa i enlighet med plan- och bygglagen mojliggéra en d&ndamaélsenlig

struktur och en estetiskt tilltalande utformning av bebyggelse, gronomraden och

kommunikationsleder, en fran social synpunkt god livsmiljo som ér tillgdnglig och anvandbar

for alla samhéllsgrupper, langsiktigt god hushallning med mark, vatten, energi och ravaror

samt goda miljoforhallanden i 6vrigt, god ekonomisk tillvaxt och en effektiv konkurrens, samt

bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet.

Stadsbyggnadsforvaltningens bedomning &r att fortdtningen i planomradet dr lamplig i
enlighet med det forslag som arbetats fram. Vidare bedéms att paverkan av insyn och
skuggpaverkan fran foreslagna bostider dr acceptabel for den hér typen av omrade och inte
innebér betydande oldgenhet. De fordndringar som den nya bebyggelsen medfor for
intilliggande bebyggelse far anses acceptabla och har stod 1 dversiktsplanen.

Motiv till detaljplanens reglering

Redovisning av motiv till de enskilda regleringarna i detaljplanen. Samma planbestdmmelse
kan anvindas pa flera stidllen i planen men med olika motiv.

Anvandningsbestammelser for allman plats

cykelvig genom omradet.

Beteckning Bestiimmelse | Motiv till reglering Lige i kartan

GATA, Lokalgata Mojliggor breddning av Léangs planens sodra
befintlig gangbana ldngs Norra | gréns.
Breviksvigen.

GANG Gang Sékerstéller befintlig gdng- och | Langs planens Ostra
cykelvdg genom omradet. grans.

CYKEL Cykel Sakerstéller befintlig gdng- och | Léngs planens dstra

grans.

Anvandningsbestammelser for kvartersmark

parkeringsplats for intilliggande
forskola.

Beteckning Bestimmelse | Motiv till reglering Lage i kartan

B Bostéder Mojliggor uppforande av Huvuddelen av
bostéder och bostadsrelaterad kvartersmarken inom
verksambhet, inklusive planomradet.
gruppbostider, triningsbostider
och liknande typer av boenden
som innefattar viss omsorg.
Anvindningen inkluderar
parkering.

S Skola Ger plats for tillganglig Vid planomrédets

sOdra gréns.
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Parkering

Tydliggor att parkering inom
omradet ska kunna anviandas
ocksd av andra dn boende.

Huvuddelen av
kvartersmarken inom
planomradet.

Egenskapsbestammelser

hogst 1,3 meter fran
fasadliv 6ver gata. Fri
hojd 6ver markytan
ska vara minst 3,5
meter.

pa del av fasaden pa
andra och tredje
véningen mot Norra
Breviksvigen.

Beteckning Bestiimmelse Motiv till reglering | Lige i kartan
Utformning av allmdn plats
balkong; Balkong far kraga ut Mgjliggor balkong Vid Norra

Breviksvigen i
planens sodra del.

Bebyggandets omfattning

Prickad mark Marken far inte forses | Omréde ska héllas Omrade mellan den
med byggnad. Oppet for att véstra plangrénsen och
Parkering far endast sakerstélla avstand byggritter i planens
anordnas inom omrade | till grannfastigheter i | sddra del, gardar
med bestdimmelse n.. véster, gata och GC- | mellan byggritterna i
Underjordiskt garage Vfig. Beistéimmelsoen séder,"kring'
far anordnas inom sdkerstiller ocksé att | byggritten i planens

. det finns ytor som dr | norra del samt omréadet
omrade med D i
bestimmelse ¢2. tlllganghg? for avsett for '

passage, vistelse, markparkering.
markparkering samt

hantering av

dagvatten och

skyfall.

Sammanhéngande

underjordiskt garage

fér uppforas under

byggnaderna i

planens sodra del.

Kryssmark Endast Ger plats for Omréde i planens
komplementbyggnad miljohus i anslutning | sydvéstra del.
far placeras. till Norra

Breviksvigen.
Byggritten ar
begréansad for att
minska paverkan pa
grannfastigheter i
vaster.

el Storsta totala Begriansar Planbestimmelsen
byggnadsarea for milj6husets storlek. géller hela
komplementbyggnader planomrédet.
ar 40 m?
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€2

Marken far forses med
underjordiskt garage.

Ger byggritt for
underjordiskt garage
dar byggnad Gver
mark inte tillats.

Gardar mellan
byggritter i sdder,
omréde for in- och
utfart garage
(planbestédmmelse n;)

Utformning

fi

Huvudbyggnad ska
utforas med sadeltak

Bestimmelsen syftar
till anpassning till
omgivande
bebyggelse.

Byggritt i planens
norra del.

i)

Oversta vaningen ska
vara indragen minst
3,7 meter fran fasadliv
mot vister och minst
1,9 meter fran fasadliv
mot norr, oster och
soder

Syftar till att
sikerstilla att
takvaning med
takterrass dr indragen
for att begransa
byggnadens
upplevda hojd fran
marken, samt att
minska risken for
insyn genom att
terras inte tillats ga
dnda fram till
fasadliv.

Byggritter i planens
sOdra del.

f

Takterrass inklusive
rdcken ska placeras
indragen minst 1,3
meter fran fasadliv.

Syftar till att
sikerstilla att
takterrass med
racken dras in fran
fasaden for att
begrinsa byggnadens
upplevda hojd fran
marken.
Bestimmelsen syftar
ocksa till att minska
risken for insyn
genom att terrassen
inte tillats ga édnda
fram till fasadliv.

Byggritter i planens
sOdra del.

fs

Balkong far kraga ut
hogst 1,3 meter fran
fasadliv

Mojliggdr balkonger
pa del av fasad mot
soder for de sodra
byggrétterna samt
kring byggritten i
Norr.

Delar av de tva
gérdarna mellan
byggrétterna i soder
samt kring byggratten
i norr.
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mot soder.

Garageinfart ska forses
med passivt
objektskydd som
skydd mot
dversvimning.

soder for att
sikerstilla dtkomst
vid skyfall. Entré far
ocksa anordnas at
andra hall men hela
byggnaden ska kunna
nas fran den s6dra
entrén.

Passivt objektskydd
(det vill sdga skydd
som inte kraver aktiv
hantering) sékrar
garaget vid skyfall

fs Hisschakt far sticka Tillater att hisschakt | Alla byggritter inom
upp hogst 1,0 m dver sticker upp nagot planomrédet.
tillaten nockhgjd. over den hogsta

tillatna nockhdjden.

fs Byggnaden ska ha ett | Sékerstéller att Galler byggritt for
tydligt artikulerat byggnaden utformas | flerbostadshus i
avslut vid takfoten. med ett tydligt avslut | planens norra del.

uppat. Bestimmelsen
syftar ocksa till att
begrinsa byggnadens
upplevda hojd fran
marken.

f; Byggnaden ska ha ett | Sékerstéller att Galler byggritter for
tydligt artikulerat byggnaden utformas | flerbostadshus i
avslut vid den tredje med ett tydligt avslut | planens sodra del.
vaningens takfot. uppat. Den tredje

vaningens takfot ska
markeras for att
begrédnsa byggnadens
upplevda hojd fran
marken.

fs Balkong far inte Sakerstéller att Prickad mark i
uppforas. balkong inte uppfors | anslutning till

over mark som inte byggritter, undantaget
far bebyggas kring den norra
(prickad mark). byggritten och
utpekade omraden for
balkonger
(planbestammelse f4)
vid byggritter i soder.
fo Entré ska anordnas Entré ska finnas &t Byggritt for

flerbostadshus ndrmast
soder om
parkeringsytan.
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och krévs for att
klara en robust
skyfallshantering
enligt stadens
riktlinjer i1 Tillagg till
oversiktsplanen for

oversvamningsrisker

(TTOP).
Huvudbyggnad ska ha | Syftar till att Galler alla byggritter
fonsterséttning med byggnaderna ska for huvudbyggnad

vertikal ordning.

utformas med
symmetrisk och

inom planomradet.

vertikal

fonstersattning.
Hogsta nockhojd for Begrénsar nockh6jd | Kryssmarkomréade for
komplementbyggnad for komplement- komplementbyggnader
ar 3,5 meter. byggnader. i planens sydvéstra

del.

Om ekvivalent
ljudniva utanfor
bostadens (storre dn 35
m?) fasad ar over 60

Sékerstéller att alla
bostdder har en god
boendemiljo med
avseende pa buller

dBA ska minst hélften | samt tillgang till
av bostadsrummen bullerskyddad
vara vinda mot sida uteplats.

med hogst 55 dBA

ekvivalent niva vid Bestdmmelserna

fasad.

utgér frén

Forordning
Om ekvivalent (2015:216) om
ljudnivé utanfor trafikbuller vid
bostadens (hogst 35 bostadsbyggnader,
m?) fasad ar over 65 med dndring SF'S
dBA ska minst hélften | 2017:359.

av bostadsrummen
vara vianda mot sida
med hogst 55 dBA
ekvivalent niva vid
fasad.

Om bostaden har en
eller flera uteplatser
ska ljudnivén vid
minst en uteplats vara
hogst 50 dBA
ekvivalent ljudniva

Galler alla bostader
inom planomradet.
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fordréjas och renas
innan avledning till
allmént ledningsnit.
Fordréjningsvolymen
ska vara 10 liter/m?
hardgjord yta inom
fastighet.

fordréjning av
dagvatten och vilken
fordréjningsvolym
som ska uppnas.

och 70 dBA maximal
ljudniva.
Hogsta nockhojd ér Mojliggor Byggritter i planens
24,0 meter over uppforande av sodra del.
angivet nollplan. flerbostadshus med
fyra vaningar ovanpa
underjordiskt garage.
Hogsta nockhojd ér Mojliggor Byggritt i planens
23,0 meter over uppforande av norra del.
angivet nollplan. flerbostadshus med
tva vaningar och
sadeltak.
Hogsta byggnadshdjd | Begrénsar hojden pd | Byggritt i planens
ar 20,0 meter over byggnadens takfot. norra del.
angivet nollplan
Utforande
bl Byggnad ska utforas Sakerstéller att Byggritt i planens
for att klara hogvatten | byggnaden klarar en | norra del.
till nivan +11,8. vattenniva pa 0,2
meter 6ver hogsta
berdknade vattenniva
vid skyfall med
aterkomsttid 100 éar,
enligt tillagg till
oversiktsplanen for
oversvamningsrisker
(TTOP). Skyddet kan
astadkommas genom
till exempel
vattensiker
utformning av
byggnaden upp till
+11,8, fardigt
golvhojd om +11,8
och/eller mur som
skyddar byggnaden.
Dagvatten ska Tydliggor krav pé Hela planomrédet
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Byggnader och
tekniska anldggningar
ska utformas och
utforas sa att det vid
skyfall med
aterkomsttid 100 ar
finns 0,2 meter
marginal fran
vattenyta som
paverkar aktuell
byggnad till fardigt
golv och vital del
nddvindig for
byggnadsfunktion.
Byggnad ska
konstrueras sa att den
klarar en
Oversvamning upp till
planeringsnivan.

Sakerstéaller skydd
mot dversvamning
till foljd av skyfall.

Bestdmmelsen
grundas pa stadens
riktlinjer enligt
Tillagg till
oversiktsplanen for
Oversvamningsrisker
(TTOP).

Planeringsnivan
avser liagsta niva for
fardigt golv, det vill
sdga 0,2 meter Over
hogsta berdknade
vattenniva vid skyfall
med aterkomsttid

100 ar.

Hela planomradet

Skydd mot stérningar

ml Oversvimningsbar yta
for magasinering av
skyfall och rening av
dagvatten ska

anordnas.

Markniva eller mur
langs gréns mot allmén
plats GATA i soder
ska ha en hojd av
+11,0 meter.

Bestammelsen
sikerstiller att
omradet anvands for
hantering av
dagvatten och
skyfall.

Marknivén langs
egenskapsomradets
sOdra grans mot
allmén plats GATA
(Norra
Breviksvégen)
regleras for att
sdkerstdlla midngden
skyfallsvatten som
kan omhéndertas
inom omradet utan
att riskera att paverka
fastigheter utanfor
planomrédet. For att
atgarden ska fungera
ska nivan varken
vara hogre eller lagre
dn den angivna

Lings omrédets vistra
grans.

Reglering av markniva
géller for hela
egenskapsomradets
grians mot soder, se
rod markering i utsnitt
nedan.

Ho6jden +10,5 dr en
separat bestimmelse
som reglerar
markhojden i en punkt

nagot norr om grénsen.

Se bestimmelse om
plushdjd nedan.
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héjden. Nivéan kan
astadkommas bade
genom modellering
av marken och
uppforande av mur.

generell

Skyfallsvatten som
kommer fran vister in
i planomradet ska dels
ledas ut s6der om
planomrédet via
omrade med
bestimmelser nym;,
och dels ledas ut oster
om planomradet via
omrade med
bestimmelse n;.

Sékerstéller att det
vatten som enligt
skyfallsmodellering
rinner in omradet vid
ett skyfall fordelas pé
tva rinnvagar (se
redovisning och bild
1 avsnitt Teknisk
forsorjning/Dagvatte
n och skyfall ovan).

Skyfallsvattnet
behover delas upp i
tva rinnvégar for att
inte riskera att
paverka fastigheter
utanfor planomrédet.

Géller hela
planomrédet.

Markens anordnande och vegetation

och korsmarkerad

n; Korbar ramp med Ger plats for in- och | I anslutning till de
stodmur fér anordnas. | utfartsramp till sOdra byggritterna.
underjordiskt garage.
ny Parkering fér anordnas | Tydliggor att I anslutning till den
parkering far norra byggritten samt
anordnas pa pa kvartersmark S i
kvartersmark som planens sodra del,
inte far forses med samt omrade for
byggnad. markparkering i mitten
av planomradet.
n3 Murar och plank far Tydliggor att murar | All korsmark och
uppforas. och plank far storre delen av den
uppforas pé prickad | prickade marken inom

planomradet.
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mark, for att
mojliggora
gestaltning av
gronytor och vid
behov insyns- och

géng- och cykelbana
1 Oster.

bullerskyddade
uteplatser.
N4 Marken far byggas Mojliggor Omrade for
over med kor- och uppforande av underjordiskt garage,
planterbart bjélklag. underjordiskt garage | vdster om och mellan
i planens sédra del. de sodra byggritterna.
plushojd Markens hojd 6ver Markhojder regleras | I tre punkter i planens
angivet nollplan. for att sdkerstélla véstra delar, inom
skyfallsflode enligt omrade avsett for
genomford hantering av dagvatten
dagvatten- och och skyfall samt
skyfallsutredning. kritisk punkt pa
parkeringsyta.
Stéingsel och utfart
Utfartsforbud Forbjuder trafik ut pa | Genom hela

planomrédet, mellan
gang- och cykelbana
och omrade for
bostéder/
markparkering.

Administrativa bestammelser

forrdn markens
lamplighet for
bebyggande har
sakerstéllts genom
sanering av
fororenad mark.
Marken ska klara
géllande krav for
aktuell
markanvandning.

Villkoret ska sédkerstilla

att byggnaden inte

uppfors innan marken ar

sanerad till géllande
krav for markens
anviandning.

Bestimmelsen ska inte
hindra startbesked for
marklov for
markarbeten eller
nddviandiga atgérder

Beteckning Bestimmelse Motiv till reglering Lage i kartan
Genomforandetid | Genomforandetiden | Fem ar bedoms varaen | Géller hela
ar 5 ar fran den dag rimlig tid for utbyggnad | planomradet.
planen vinner laga enligt planforslaget.
kraft
Villkor for Startbesked far inte Baseras pa genomford Gdller hela
startbesked ges for bostider markmiljéundersokning. | planomradet.
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under byggtiden, tex
plank.

I markétgéirder
(schaktning) for
marksanering kan
palning ingé som
forstarkningsatgéarder
for mark.

gemsamhetsanldggni
ng for parkering samt
in- och utfart

markparkeringen kan
anvéndas av
intilliggande fastigheter
pa motsvarande sdtt som
idag, samt att ytan ska
kunna anvindas for in-
och utfart till
markparkering och
parkeringsgarage.

ug Markreservat for Sékerstéller utrymme Genom hela
allménnyttiga for och dtkomst till planomradet, pa
underjordiska befintliga ledningar p4 | kvartersmark langs
ledningar kvartersmark i planens | gang- och cykelvig
Ostra del. For den del av | i Oster.
ledningsstraket som inte
ligger under
kvartersmark sikerstills
atkomsten genom
allmén plats med
kommunalt
huvudmannaskap.
g1 Markreservat for Sakerstéller att Omréde mellan

byggritter i norr
och soder.

+ Golvniva
Y

+Byggnadshdjd
(i meter over nollplanet)

!

+Markniva

—

¥ (i meter Gver noliplanet)

+Nockhojd
(i meter over nollplanet)

Principskiss 6ver berdkning av hojder

Upplysningar

Fastighetsindelningsbestdmmelse faststdlld som tomtindelning 1480-111-7168 upphor att géilla
for del inom planomradet.
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For att anslutning med sjalvfall ska tillatas ska fardigt golv vara minst 0,3 meter 6ver
marknivé i forbindelsepunkt med hénsyn till risk for uppddmning i allmént dag- och
spillvattensystem

Nollalternativet

Om omradet ldmnas som idag innebér det att stadsdelen gar miste om fler ligenheter som
komplement till den idag relativt homogena bebyggelsen i omradet. Centrumbyggnaden som
idag i stora delar star tom och utan verksamheter har vad man kan utldsa inte haft tillrackligt
besoksunderlag eller attraktivitet att fortsatt driva verksamheter. Detta betyder att omradet
sannolikt framst skulle nyttjas for ett fatal bostdder samt for parkeringsbehov for besokande
till kyrkan.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Riksdagen har beslutat att inkorporera konventionen om barnets rittigheter i svensk lag den 1
januari 2020. Lagen giller vid stadsbyggnadsndmndens och kommunfullméktiges beslut i
plandrenden oavsett nér planarbetet paborjades.

En workshop med temat social konsekvensanalys och barnkonsekvensanalys genomfordes i
februari 2018. Deltagare var representanter fran olika forvaltningar, fastighetsdgare och
boende i omradet. P4 workshopen diskuterades bédde nuldget och konsekvenser. Nedanstdende
analys fokuserar pé konsekvenserna av forslaget. Nuldgesanalysen sammanfattas kort under
stycket Sociala forutsdttningar.

Sammanhallen stad

Gangstréket inom planomradet anvands flitigt. Stréket bevaras som en viktig lank i omrédet
och sdkerstills i planen. Planen innebér att gangbanan ldngs Norra Breviksvigen breddas en
meter langs med planomradet, vilket ger forbattrade mojligheter att rora sig i omradet for
fotgéngare och cyklister.

Planforslaget mojliggdr en storre variation av boendeformer i omréadet. Vid den sociala
konsekvensanalysen anség deltagarna att fler bostdder i omrédet ses som positivt om dessa
vinder sig till exempelvis 55+ boende. Aven om bostiderna inte planeras att endast rikta sig
mot en dldre malgrupp sé innebér forslaget en majlighet till en annan boendeform i omradet
for ménniskor med olika sorters behov.

Samspel

Samspel och méten mellan olika generationer dr 6nskvért i ett bostadsomrade. Detaljplanens
utbyggnad innebér inga nya allménna moétesplatser. Platsen framfor kyrkan kan i och med
planen stdrkas och utformas mer som ett entrétorg och markparkeringen kan ocksa
fortséttningsvis anviandas som samlingsplats i anslutning till kyrkans verksamheter som
brollop och konfirmationer. Vid den sociala konsekvensanalysen anség deltagarna det vara
positivt att en plats som upplevs lite dvergiven tas omhand.

Bostadsgardarna kommer att utformas som en moétesplats for boende i de nya ldgenheterna,
dér bland annat lekutrustning f6r mindre barn kan fa plats. Gardarna och den storre gronytan i
vaster ligger pa kvartersmark och innebar darfor inte nodvandigtvis ett tillskott av motesplats
for befintliga boende i omréadet. Eftersom gérdarna och gronytorna ligger pa kvartersmark har
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kommande fastighetsdgare rétt att vdlja om man vill hdlla omradet 6ppet for passage och
vistelse eller stinga det for utomstaende.

Vid workshopen rorande SKA/BKA framkom ocksa att en plats for ungdomar saknas i
ndromradet. Detta dr inget som detaljplanen tillgodoser dé det inte finns ldamplig yta inom
planomrédet.

Vardagsliv
Naéset har stora kvaliteter genom bland annat nérhet till havet och skogsomraden. Genom ett
utdkat bostadsbestand far fler manniskor mojlighet att ta del av dessa kvaliteter.

Ur ett barnperspektiv dr det av stor betydelse att det finns rika mojligheter till en lekfull
omgivning, bade allra ndrmast hemmet och i ndromradet. Gestaltningen av den foreslagnas
bostadsgarden ar viktig for att ge mdjlighet till fantasifull och kreativ lek som samtidigt &r
sdker och trygg. Planen ger en god grund for att sddana milj6er kan skapas i det fortsatta
arbetet med utformningen av det nya bostadsomrédet. D& planomrédet idag bestér av
asfalterad parkering och en byggnad tas inga befintliga vistelseytor for barn i ansprék av
planforslaget.

En variation av bostadsformer ger positiv inverkan pa mdjlighet till att bo kvar i omradet vid
till exempel fordndrade livssituationer.

Planforslaget tillgodoser parkeringsbehovet inom och utanfor planomradet. Se genomford
mobilitets- och parkeringsutredning (Stadsbyggnadskontoret, 2020-03-16, rev. 2024-02-06)
samt avsnitt Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillgdnglighet ovan.

Trafiksituationen i det Gvriga végnitet dr inte ndgot denna planldggning kan paverka.
Hammarvégen har exempelvis hog framkomlighet och kapacitet enligt bedomning fran
exploateringsforvaltningen/allmén plats (tidigare Trafikkontoret).

Atervinningsstationen som tas bort inom planomradet behdver enligt Kretslopp och vatten inte
ersittas, eftersom tillrdcklig kapacitet bedoms finnas i andra stationer i arbetet.

Identitet

Foreslaget innebér att omradets kompletteras med byggnader av en ny karaktér i form av
flerbostadshus i som mest fyra vaningar, vilket blir ett nytt identitetsskapande inslag. Den nya
bebyggelsen ska utformas pa ett sitt som forhaller sig till omradets karaktdar med villa- och
radhusbebyggelsen och kyrkans och forskolans storre byggnadsvolymer.

Genom en ny sammanhéllen bebyggelse kan planomradets karaktar dndras fran ett omrade
som inte upplevs omhéandertaget till ett vél gestaltat och omhindertaget omrade.

Mojlighet till kvarboende genom olika typer av boenden i omradet har betydelse for den
identitet man har som boende i omradet.

Nisets kyrka ligger precis bredvid planomradet. Kyrkan é&r ett viktigt identitetsskapande inslag
i omradet och planforslaget har utformats for att kyrkans roll som landmérke och
identitetsskapande element ska kunna bestd, samtidigt som det allménna intresset av att
omradet kompletteras med flerbostadshus och kategoriboende tillgodoses. Se vidare under
avsnitt Fornldmningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse ovan.
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Hélsa och sédkerhet

Omradet ar utsatt for buller bade fran Hammarvégen och Norra Breviksvigen samt ljud fran
kyrkans klocktorn. Enligt genomford utredning klarar planforslaget géllande riktlinjer for
buller. Se vidare i avsnitt Ovriga dtgdirder ovan.

Ny bebyggelse langs befintligt gdng- och cykelstrak innebér att platsen kan befolkas mer én
idag vilket innebér att en eventuell upplevd otrygghet kan minskas.

Det befintliga gangstraket bevaras genom foreslagen detaljplan vilket ar positivt for framfor
allt barn och ungdomar som rdr sig i omradet. Detaljplanens forslag till placering av
bebyggelse ger mojlighet till en béttre orienterbarhet och 6verblick i omradet.

Idag forekommer olovlig parkering framfor kyrkan pa allmén plats for gdngvag déar backning
sker ut 1 gdngbanan. Genom foreslagen detaljplan tas denna mojlighet bort och sékerheten for
framfor allt barn starks ddrmed pa straket.

En 6kad méngd bostidder innebar sannolikt att fler resor kommer ske till och frén planomradet.
Om dessa sker med bil sé kan det paverka luftkvaliteten, omradet 4r dock 6ppet och paverkan
bedoms darfor endast bli marginell.

Detaljplanen befinner sig i ett riskomrade med avseende pé skyfall. De flesta av stadens krav
for att hantera skyfallsrisken uppfylls med forslaget. I de fall dér avsteg fran riktlinjerna enligt
TTOP 6versvamningsrisker foreslés, sikras bebyggelsen genom tekniska anordningar eller
andra atgéirder, vilket sakerstélls genom planbestimmelse. Detaljplanen hanterar mojliga
atgarder for 6versvamningsrisk och bedoms inte innebara risk for hélsa och sdkerhet.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden med mera

Vid utarbetande av denna detaljplan har Stadsbyggnadsforvaltningen gjort en
lamplighetsprovning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvigning enligt 3 och 4 kap.
miljobalken. Vidare har detaljplanen provats mot kommunens oversiktsplan i enlighet med 5 §
forordningen om hushallning med mark och vattenomrdden med mera.

Inga riksintressen eller andra omréden med sérskilda natur- eller kulturintressen berors.
Stadsbyggnadsforvaltningen beddomer att redovisad anvdndning kan anses vara den fran
allmén synpunkt mest l&mpliga utifrén planomréadets forutsittningar och foreliggande behov.
Detaljplanen innebar en kompletterande typ av bostidder i omradet och sdkerstiller ett viktigt
géngstrak for boende och barn i ndromradet. Planen beddms inte medfora att
miljokvalitetsnormerna dverskrids. Detaljplanen ir forenlig med Oversiktsplan for Goteborg.

MKB/Behovsbeddémning
Kommunen har gjort en behovsbeddmning enligt PBL 4 kap. 34 § och Miljobalken (MB)
6 kap. 11 § for aktuell detaljplan.

Planen innebér att en trddrad med biotopskydd tas bort, men har en positiv pdverkan genom att
fororenade jordmassor transporteras bort och tas om hand.

Kommunen har bedémt att ett genomforande av detaljplanen inte kommer att medfora nagon
betydande miljépaverkan. Vid behovsbeddmningen har kriterier i MKB-forordningen bilaga 4
sarskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detaljplaneforslaget medger endast en mindre
komplettering i befintlig sammanhallen bebyggelse. Planforslaget medger i dvrigt inte
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anvandning av planomradet for de &ndamal som anges i PBL 4 kap. 34 §, varfor kriterierna 1
MKB-férordningen bilaga 2 inte behdver sérskilt beaktas.

Kommunens stillningstagande grundar sig pa bedémningen att ett genomférande av
detaljplanen:

— Inte paverkar négot Natura 2000-omrade och dédrmed inte kraver tillstdnd enligt MB 7
kap. 28 §.

— Inte anger forutsittningar for kommande verksamheter eller dtgiarder som kréver tillstand
enligt MKB-foérordningen (1998:905) 3 § och bilaga 3.

— Inte bedoms negativt pdverka mojligheterna att uppfylla nationella och regionala
miljomal.

— Inte bedéms ge upphov till en betydande miljépaverkan pa biologisk mangfald, landskap,
fornldmningar, vatten etc.

— Inte ger upphov till betydande risker for ménniskors hélsa eller for miljon.

— Inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer dverskrids.

— Inte patagligt paverkar nagra omraden eller natur som har erkidnd nationell eller
internationell skyddsstatus, t ex riksintressen eller naturreservat.

Ytterligare motiv till stéllningstagandet dr att planen foljer intentionerna uppsatta i
Oversiktsplanen for Géteborgs kommun samt att planens genomfdrande ger upphov till
paverkan pa ett begransat omrade och pa begrinsade intressen.

Kommunen har ddrmed beddmt att en miljobeddmning med tillhdrande miljokonsekvens-
beskrivning inte behdvs for aktuellt planfoérslag. Behovsbeddmningen &r avstamd med
lansstyrelsen 2 mars 2018. Foljderna av planens genomforande ska dock alltid redovisas enligt
PBL. Nedan foljer darfor en kort ssmmanstéllning av planens miljokonsekvenser.

Miljdmal

Detaljplanen innebar foljande utifran Géteborgs Stads miljo- och klimatprogram 2021-2030.
Planen bed6ms inte innebéra att ménniskor utsétts for oacceptabla hélso- eller sékerhetsrisker
och uppfyller miljomalet Géteborgarna har en héilsosam livsmiljo. Dock innebar det delvis
negativ paverkan pa miljomalet da forslaget innebér fler invanare i omradet som kan tinkas
anvénda bilen vilket 6kar utslépp till luften nagot.

Forslaget innebér en positiv paverkan pa miljomalet Géteborgs klimatavtryck dr nédra noll som
ar kopplat till bland annat de nationella miljomalen begrdnsad klimatpdaverkan samt gififri
miljé. Planen sékerstiller goda utrymmen for avfallshantering och en forbéttrad
dagvattenhantering inom omradet vilket ar positivt for klimatpaverkan. Dessutom innebér
utbyggnad av planen att fororenade massor kommer tas om hand vilket ger positiva effekter
for giftfri miljo.

Forslaget bedoms bidra negativt pa miljomalet Géteborgs klimatavtryck dr néra noll som ar
kopplat till bland annat de nationella miljomalen ett rikt vixt- och djurliv d& en biotopskyddad
tradrad i delvis daligt skick kommer att tas bort. Bedomningen ar dock att forslagets paverkan
1 ett storre perspektiv far anses vara begrdnsad, da andra gronomraden finns tillgéngliga i
naromradet och de aktuella traden inte bedoms ha nagra hoga naturvarden. Dialog har forts
med Lansstyrelsen i Viastra Gotaland och traden kommer att kompenseras pa annan plats i
enlighet med av lénsstyrelsen tidigare godkénd dispensansokan.
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Naturmiljo
En trddrad i varierande skick som omfattas av biotopskydd foreslas tas bort. Traden ska enligt
beviljad biotopskyddsdispens ersittas pa annan plats i niromradet.

Kulturmiljo
Detaljplanen beddms ta rimlig hénsyn till Nésets kyrka, se ocksa resonemang under stycke
Identitet ovan. I 6vrigt bedoms inga byggnader av kulturmiljdintresse paverkas.

Planforslagets byggritter ligger intill och markerar den gamla landsvégens strickning genom
planomradet och bildar en 6vergidng mellan bostadsbebyggelsen i vister och den nagot mer
storskaliga strukturen med kyrka och forskolebyggnaderna i Oster.

Nisets kyrka har ett relativt 14gt tak med en fristdende klockstapel. Kyrkan och klocktornet att
delvis skymmas visterifran av foreslagen bebyggelse som ar hogre én kyrkan. Fran 6vriga
hall, inklusive frdn Nasetvédgen i véster, kommer kyrkan att vara synlig pa samma sétt som
idag, men kan fa ett minskat upplevelsevirde med en hogre bebyggelse néra intill. Nésets
kyrka ligger mitt i ett bostadsomrade, i en dalgang med bostadskldadda hojdkullar bade i norr
och sdder. Vyn mot kyrkans huvudentré och tydliga gavelmotiv bevaras fran den 6ppna ytan
inne i planomradet, en yta som fortsatt kan anvdndas som idag och dessutom kan omhéndertas
och stéllas i ordning pé ett mer attraktivt sétt.

Paverkan pa luft
Marginell paverkan med hénsyn till fler boende och transporter.

Paverkan pa vatten
Detaljplanen bedoms inte ge ndgon 6kad fororeningsbelastning i dagvatten. Rening av
dagvattnet innebér en forbéttring gentemot dagens situation.

Ekonomiska konsekvenser av detaljplanen

Kommunens investeringsekonomi

Exploateringsndmnden far inkomster fran markforsiljning samt exploateringsbidrag och
utgifter for byggnation av allmén plats i form av gata och skyfall- och dagvattenatgérder samt
for forréttningskostnader.

Kretslopp och vattenndmnden far inkomster i form av anldggningsavgifter samt utgifter for
utbyggnad av va-ledningar och forrattningskostnader for ledningsrétt.

Stadsfastighetsndmnden fér utgifter for byggnation av boende med sérskild service (BmSS).

Kommunens exploateringsinvesteringar
Exploateringsndmnden far inkomster fran forsiljning av mark och utgifter for utbyggnad av
allmén plats.

Kretslopp och vattenndmnden far inkomster i form av anldggningsavgifter samt utgifter for
utbyggnad av va-ledningar vid behov.

Kommunens dévriga investeringar
Stadsfastighetsndmnden far utgifter for byggnation av boende med sarskild service

Kommunens drifts- och férvaltningsekonomi

Exploateringsndmnden

Exploateringsndgmnden far intdkter fran kommunintern upplatelse for boende med sérskild
service.
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Stadsmiljondmnden
Stadsmiljondmnden far kostnader for driften av anldggningen i form av rénta och
avskrivningar samt for skotsel och underhall av allmén plats GATA.

Kretslopp- och vattenndmnden
Kretslopp- och vattenndmnden far intékter fran brukningstaxan samt kostnader for rianta och
avskrivningar samt driften av allmidnna V A-anldggningar.

Stadsfastighetsndmnden

Stadsfastighetsndmnden far kostnader for kommunintern markupplatelse, rdanta och
avskrivningar samt 6kade driftskostnader for boende med sérskild service (BmSS).
Stadsfastighetsnamnden fér intdkter frén uthyrning av anldggningen.

Ekonomiska konsekvenser for exploatoren
Exploatoren far utgifter for utbyggnad inom kvartersmark, kostnader for forvarv av mark,
medfinansiering av allmén platsmark samt forréttnings- och bygglovskostnader med mera.

Overensstammelse med 6versiktsplanen

Planen ar i 6verensstimmelse med 6versiktsplanen.

For Stadsbyggnadsforvaltningen

Hanna Cedergren Kaplan Daniela Kragulj Berggren
Enhetschef detaljplan sydvist Projektledare

Anna-Kajsa Gustafsson
Planarkitekt
For Exploateringsforvaltningen

Magnus Uhrberg Oskar Svensson
Distriktschef Projektledare
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