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Planprocessen

Detaljplanearbetet ar indelat i flera skeden. Det ar framst i samradsskedet som moj-
ligheter att lamna synpunkter finns. I granskningsskedet kan anmarkningar framfo-
ras.

Nar detaljplanearbetet paborijas ar ofta beslut som berdr planen redan fattade i demo-
kratisk ordning, sasom markanvandning i dversiktsplanen och eventuellt mera detal-
jerat i program.

Eventuellt
program

Uppdrag Samrad Granskning Antagande Laga kraft

\ )

Beslut i Mailighet att Anmirkning Eventuellt Planens
byggnadsnimnden limna synpunkter  kan framforas overklagande  genomférande

Information

Planarbetet startade 2018-04-11 (Startplan 2018)

Detaljplanen ar upprattad med utdkat planférfarande

Handlingarna (ej fastighetsforteckning) finns pa Goteborgs Stads hemsida:

www.goteborg.se/planochbyqgagprojekt

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, 6vriga handlingar samt kartor i skala 1:1000
finns pa Stadsbyggnadskontoret, adress: Képmansgatan 20, 403 17 Goteborg.

Information om planforslaget lamnas av:

Helena Brategren, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031- 368 17 09
Oskar Svensson, Fastighetskontoret, tfn 0765 11 31 08

Karl Fyhr, Trafikkontoret, tfn 031-368 23 52

Granskningstid: ons 16 mars —ons 6 april 2022
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Detaljplan for Bostader vaster om Billingegatan, inom stadsdelen
Alvsborg

Detaljplanen ar uppréattad med uttkat planforfarande enligt PBL 2010:900, SFS 2014:900

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar féljande handlingar:

Planhandlingar:

 Planbeskrivning (denna handling)
 Plankarta med bestammelser, illustrationskarta och grundkarta
+ Samradsredogdrelse

Ovriga handlingar:
+ Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)

Utredningar:

. Naturvardesinventering avseende biologisk mangfald (NV1), Pro Natura och Orn-
borg Kyrkander AB, November 2020

« PM Geoteknik, Norconsult, 2019-06-10

. Dagvatten- och skyfallsutredning, Kretslopp och Vatten, Goteborgs Stad, 2020-
09-08
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Sammanfattning

Planens syfte och forutséattningar

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora avstyckning av smahusfastigheter for frilig-
gande villor eller parhus inom fastigheten Alvsborg 555:420.

Den nya bebyggelsen ska anpassas till landskapsbilden och naturvarden. Dessutom
ska passagemojligheten till Stora Billingens héjdpartier i norr bibehalls.

Omrédet &r inte sedan tidigare detaljplanelagt. I gdllande 6versiktsplan (OP 2009) ar
omradet till storsta del utpekat som rekreationsomrade, men gransar till bebyggelse-
omrade med grén- och rekreationsytor.

Planomradet &r belaget vid Nya Varvet och naturomradet Stora Billingen i Goteborgs
vistra delar. Omradet omfattar en delar av fastigheterna Alvsborg 555:20, 352:1 och
20 m? av den samfallda fastigheten Alvsborg S:62, sammanlagt cirka 0,3 hektar.

Omradet omfattas av riksintresseomrade for kulturmiljovard (Nya Varvet O5). Kust-
omradena och skargarden fran norska gransen och soderut omfattas ocksa generellt av
sarskilda hushallningsbestammelser enligt miljobalken 4 kap.

Inom omradet finns kuperad skogsmark med ett tunt jordlager ovan berg. P4 flera
stallen finns berg i dagen.

Rodjan Fanestaden

Planomrddet

Oversiktskarta med planomradets lage markerat (svart punkt), samt flygfoto med
planomradet markerat i vitt.

Planens inneb6rd och genomférande

Bestdmmelserna i planen har anpassats for att medge byggnation av friliggande villor
eller parhus. Storsta tillatna byggnadsarea ar 150 kvm for friliggande villor och 75
kvm for del av parhus.

Utformningen av tillkommande hus anpassas efter befintlig smahusbebyggelse avse-
ende hojd och volym. Hogsta byggnadshojd ar 5,5 meter for huvudbyggnad och 3 me-
ter for komplementbyggnader.

Minsta fastighetsstorlek for friliggande villor ar 600 kvm. For del av parhus som sam-
manbyggas i fastighetsgrans medges dock en mindre fastighetsstorlek om 300 kvm.
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En ny gata behdver byggas for att na fastigheterna. Lutningen pa gatan beraknas bli
omkring 10%. Avsikten &r att gata och byggnader i mojligaste man ska anpassas till
landskapet och terrdéngen. Markarbeten i form av mindre sprangning och fyllnad kom-
mer anda kravas vid byggnation av gata och iordningstéallande av tomtmark. Genom-
forande av planen innebar dven att trad och vegetation inom omradet tas bort.

Markomradet som ligger mellan féreslagen gata och fastigheten Alvsborg 555:435 f6-
reslas regleras till 555:435 som tomtmark.

Kommunen &r inte huvudman for allmén plats och ansvarar inte fér utbyggnad och
framtida drift och underhall. Exploator/fastighetsdgare ansvarar for iordningstallande
av kvartersmark.

Overvaganden och konsekvenser

En avvagning har gjorts mellan bevarande av obebyggd naturmark i anslutning till
Stora Billingen och behovet av bostader.

Planfdrslaget innebér en komplettering med ett litet tillskott av bostéder i utkanten av
ett befintligt villaomrade. Stadsbyggnadskontoret har gjort bedémningen att forslaget
kan anpassas till landskapsbilden samt kulturmilj6- och rekreationsvarden i omradet.

Den del av naturmarksomradet som paverkas har bedomts vara av begréansat biotop-
och artvarde. Tillgangligheten till angransande naturomrade blir oférandrad.

Enligt beslutade budgetmal ska staden mojliggora for 500 smahus/stadsradhus per ar
mellan 2020 och 2022.

Avvikelser fran dversiktsplanen

Planforslaget avviker delvis fran rekommenderad markanvandning enligt dversikts-
planens markanvandningskarta. Omradet ligger pa gransen mellan ’gron- och rekreat-
ionsomrade” och “bebyggelseomrade med gron- och rekreationsytor”. Oversiktspla-
nen medger dock inte exakt utlasning av omradesgranser pa grund av den évergri-
pande skalan.

Planfdrslaget utgor en mindre komplettering av ett befintligt bebyggelseomréade och
bedoms inte paverka det angransande naturomradets funktion och varde.

Oversiktsplanens inriktning ar att staden ska byggas och utvecklas centralt. Merparten
av den tillkommande stadsutvecklingen ska ske inom kollektivtrafikforsorjda omra-
den och runt kollektivtrafik-knutpunkter.

| forslag till ny 6versiktsplan som véantas bli antagen under 2022, ar planomradet re-
dovisat som “Blandad stadsbebyggelse .
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Planens syfte och forutséattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen &r att mojliggéra byggnation av villor och parhus. Bebyggel-
sen anpassas till landskapet och omgivande smahus. Passagemdjlighet till angréan-
sande naturmarksomrade ska bibehallas.

Lage, areal och markagoforhallanden

Planomradet &r belaget vid Nya Varvet, cirka 5 kilometer véaster om Goteborgs cent-
rum.

55498 )7
B2 Nadcadhat —=

Grundkarta med plangrans
Planomradet omfattar cirka 3000 kvm och ar privatagd.

De fastigheter som ligger inom planomrédet &r Alvsborg 555:420 och till mindre del
Alvsborg S:62 samt Alvsborg 352:1. Alvsborg 555:420 har andel i den samfallda fas-
tigheten.

Fastighetsdgare och rattighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.
Planférhallanden

Detaljplan
Det finns ingen gallande detaljplan for planomradet.

Planomradet angransar till detaljplan for bostader vid Ornfelts vag 11-4844, som vann
laga kraft ar 2008-04-07. Planens genomforandetid har gatt ut.
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Oversiktsplan

Enligt Gversiktsplanen och tillhérande markanvandningskarta ligger omradet delvis
inom gron- och rekreationsomrade som avser parker, natur-, idrotts- och friluftsliv
mm. Omradet berdr &ven markanvandningsomradet bebyggelseomrade med gron- och
rekreationsytor.

Enligt 6versiktsplanens karta for regler och rekommendationer ligger planomradet
inom R5 - Bebyggelse utanfor detaljplan. Det anges att dessa omraden till 6verva-
gande del utgors av aldre, i manga fall tatt bebyggda smahusomraden. Vidare anges
att alla storre forandringar i omradena ska foregas av provning i detaljplan med han-
syn till att det ofta férekommer brister i infrastruktur, vagnat, VA-anlédggningar etc.

Planomradet ligger inom Mellanstaden enligt versiktsplanens omradesindelning. De
omradesvisa malen for Mellanstaden &r bland annat att: Komplettera och blanda, Ut-
veckla stadsdelens kvaliteter, | forsta hand bygga pa ianspraktagen mark, Bygga ta-

tare kring kollektivtrafiknoder, Ta tillvara vardefulla grénomraden och strak, Skapa
goda majligheter att ga och cykla.

| forslag till ny 6versiktsplan som vantas bli antagen under 2022, ar planomradet re-
dovisat som “Blandad stadsbebyggelse”.
Strandskydd

Planomradet berdrs inte av strandskydd.
Mark Vegetation och fauna

Geotekniska forhallanden och bergteknik

Marken inom omradet bestar av berg under ett ytligt jordlager, upp till 0,5 meter. Om-
radet ar kuperat och stiger mot norr, fran cirka +28 till omkring +36.

Det finns ett flertal block av varierande storlek inom omradet, bade block som kan ha
kommit till platsen under istiden och block som lossnat fran berget. Eventuellt s& har
visst bergarbete utforts vid tidigare byggnationer eller for ”husbehov”.

I nuléget beddéms alla block ligga stabilt. Vid eventuella schaktningsarbeten och bygg-
nation sa forutsatts att alla block sakras eller avlagsnas.
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Berg och skog inom planomradet.

Radon

Berggrunden klassas som lagradonhaltig. Omradet utgor normalriskomrade for radon.

Vattenférekomst

Omradet ligger i huvudavrinningsomradet Géta alv och i delavrinningsomradet Rivo
fjord som ar klassad enligt miljokvalitetsnormer.

Natur

En naturvardesinventering har utforts for planomradet samt vatmarksomradet norr om
detta. Vaxtligheten bestar framst av sly och bjork med inslag av asp, ek, ronn och ask.
Faltskiktet ar magert och utgors av olika gras sasom krustatel, varbrodd och med in-
slag av blabér, lingon, skogskovall m.fl. arter. Det forekommer dod ved inom omra-
det, vilket bland annat gynnar insekter, kryptogamer och fagellivet.

Planomradet berér omraden som klassats med obetydligt (ej klassat) till visst natur-
varde (Naturvardesklass 4). Vatmarksomradet i norr som klassats med patagligt natur-
varde (Naturvardesklass 3) ligger utanfor planomradet.

Inom planomradet noterades saval spar av hackspett som direkta observationer av
storre hackspett vid inventering. Sjungande rodstjart, gardsmyg och stenknéck notera-
des i omradet samt en forbiflygande grongoling. Inga naturvardsarter noterades dock
vid inventering och sammantaget bedoms omradet vara av obetydligt artvarde.

For att underséka om vatmarksomradet norr om planomradet fungerar som dvervint-
ring- och fodosokslokal for groddjur har en fordjupad artinventering utforts som en
del av naturinventeringen. Vid inventeringen kunde inte forekomst av groddjur pavi-
sas. Den pagaende igenvéaxningen av vatmarken innebéar minskad potential for grod-
djur.

Delvis igenvuxet vatmarksomrade norr om planomradet.

Géteborgs Stad, Planhandling 9 (26)



Karta over
inventeringsomradet
samt .
naturvirdesobjekten

och deras
naturvardesklass

| Teckenférklaring
g :_'! Inventeringsomréde
Naturvérdesklass 3

[] Naturvérdesklass 4
[] Obetydliga naturvarden

Karta tillnérande naturinventering. Omraden med visst naturvéarde (Naturvérdesklass
4) visas i gult och omraden med patagligt naturvarde (Naturvardesklass 3) visas med
orange farg. Omraden med obetydligt naturvarde (ej klassat) har ingen farg.

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse
Det finns ingen bebyggelse inom planomradet.

Omradet berors av riksintresse for kulturmiljo enligt 3 kap 68 MB: Nya Varvet (05).
Riksintresset avser militara anlaggningar i parkmiljé och bostadsbebyggelse som
vuxit fram i samspel med denna, delvis enligt plan fran 1700-talet. Bebyggelsemonst-
ret vid hamnen och utefter Orlogsvéagen samt de kala bergen med betongforskans-
ningar omnamns som uttryck for riksintresset.

Tillkommande smahusbebyggelse bedoms inte paverka riksintresset da omradet ligger
val avskilt fran de bebyggelsedelar som utgor uttryck for riksintresset. Spar av tidi-
gare militar anvandning finns i skogsomradet i anslutning till planomradet, i form av
en igenbommad bunker, men denna ar framst av lokalt intresse.

Omradet omfattas av bevarandeprogrammet fran 2012 men inte av bevarandepro-
grammet fran 1999. Stora Billingen och den lantliga miljon finns omnamnda i inven-
teringen fran 2012, men inga byggnader i anslutning till planomradet har pekats ut
som sarskilt kulturhistoriskt intressanta.

Planomradet ligger inom riksintresse for hogexploaterad kust enligt 4 kap Miljobal-
ken. Riksintresset avser Bohuskustens samlade vérden.

Sociala forutsattningar

I anslutning till planomradet ligger Stora Billingen som é&r ett obebyggt bergs- och
skogsomrade vid Gata alv. Inom omradet finns flera spontant uppkomna stigar vilket
tyder pa att det fungerar som ett tatortsnara friluftsomrade.
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Vid Nya Varvet/Klippan och bort mot Tanguddens bathamn finns &ven ett populart
promenadstrak utmed &lven.

Andelen i aldersgruppen 20 till 40 ar &r lagre &n genomsnittet i omradet, medan 6v-
riga aldersgrupper ar nagot hogre jamfort med genomsnittet i Goteborg. Den Gverva-
gande delen av bostaderna inom omradet utgérs av smahus.

Trafik och parkering, tillganglighet och service

Matvarubutik, forskola och skola (F-6) finns vid Nya Varvet pa cirka 500 meters
gangavstand fran planomradet. Ytterligare service, bland annat i from av vardcentral
samt idrottsanlaggningar, finns vid Pavelund/Tranered cirka 2 km fran planomradet.

Narmsta forskola ligger vid Orlogsvagen, cirka 350 meter fran planomrédet.

Omradet nds med bil fran Hasteviksgatan via Ornfelts vag/Billingegatan. Billingega-
tan ar av enklare standard och har mestadels en bredd mellan 3-4 meter. VV&garna i
omradet har enskilt huvudmannaskap och forvaltas av en gemensamhetsanlaggning,
GA:13.

Planomradet &r delvis kuperat. Vid Billingegatan & marknivan cirka +28 och marken
stiger mot norr till ca +36 vid de hogsta bergknallarna inom planomradet.

Tva busshallplatser som trafikeras av busslinje 91 mot Frélunda torg finns pa cirka
500 meters gangavstand (350-400 meter fagelvagen) fran planomradet, vid Tore-
damm och Rengatan. Det finns dven en ytterligare busshallplats vid Ornfelts vag, pa
cirka 400 meters gangavstand, som trafikeras i hogtrafik. Sparvagnshallplats finns
cirka 900 meter fran planomradet vid Nya Varvsallén.

Teknik

Allmanna spill- vatten- och dagvattenledningar finns i Billingegatan cirka 50 meter
fran planomradet. Kapaciteten ar god.

Aven el- och tele-ledningar finns dster om planomradet vid Billingegatan.
Kapaciteten pa allmant ledningsnat for dricksvatten medger uttag av brandvatten mot-
svarande omradestyp A:1 (VAV publikation P 83).

Storningar

Buller

En bullerutredning enligt 4 kap 33a8§ beddms med hansyn till bullersituationen inte
behovas. Oversiktliga berakningar av trafikbullersituation visar att den ekvivalenta ni-
van ligger omkring 40 dBA. Omgivande vager utgors av lagtrafikerade villagator.

Luft

Enligt stadens Gversiktliga luftmiljokarta som bygger pa spridningsberakningar &r
luftmiljén mycket god. Arsmedelvardet underskrider 20 pg/m3v (2015).
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Detaljplanens inneb6rd och genomférande

Detaljplanen medger utbyggnad av tre villor eller sex parhus. For angoring till de nya
fastigheterna behover en ny gata byggas ut. Omradet mellan gata och tillkommande
smahusfastigheter avses regleras till fastigheten Alvsborg 555:435.

Hela planomradet &r privatagt. Detaljplanen har enskilt huvudmannaskap, vilket inne-
bar att fastighetsagaren ansvarar for utbyggnad samt framtida drift och underhall av
den allmanna platsmarken. Vidare &r fastighetsédgaren ansvarig for utbyggnad av
kvartersmarken.

Bebyggelse

Sektion B-B

Typsektioner for placering och utformning av bebyggelse

Detaljplanen mojliggor avstyckning av smahusfastigheter for tre villor eller sex delar
av parhus. Gestaltningsprincipen &r att bebyggelsen ska anpassas till terrdngen och
den omgivande smaskaliga bebyggelsestrukturen.

Byggnader ska utforas med sadeltak med en storsta taklutning om 38 grader. Storsta
tillatna byggnadsarea for varje bostadshus ar 150 kvm varav del av parhus far uppfo-
ras till en maximal byggnadsarea om 75 kvm. Storsta tillaten byggnadsarea for kom-
plementbyggnader &r 30 kvm per fastighet. Hogsta byggnadshojd &r 5,5 for huvud-
byggnad och 3 meter for komplementbyggnader.

Bestdammelser om hojd, takvinkel och maximal byggnadsarea innebar en anpassning
till omgivande bebyggelse.

Huvudbyggnad ska placeras minst 4 meter fran fastighetsgrans. Undantag ges dock da
bebyggelsen utformas for parhus, da far del av parhus sammanbyggas i fastighets-
grans pa en sida. Komplementbyggnader ska placeras minst 1,5 meter fran fastighets-
grans.

Markomradet mellan den nya gatan och Alvsborg 555:435 ar punktprickat pa plankar-
tan och far darmed inte bebyggas. Avsikten ar att bergsslanten ska regleras till Alvs-
borg 555:435.

Géteborgs Stad, Planhandling 12 (26)



— o Ny gata och véandplan
anpassad for sopbil

| <

oy

AT (EQVINSY
Mark som avses regleras till

b - Alvsborg 555:435.,
7
o

3*3’“#35

L

=

Fran fastigheten
Alvshorg 555:420

* kan tre till sex sma-
husfastigheter till-
skapas, beroende pa
om bebyggelsen upp-
fors som villor eller
_ parhus.

Situationsplan

Trafik och parkering

Gator, GC-vagar

En ny lokalgata beh6ver byggs ut pa en stracka om cirka 90 meter fran Billingegatan.
Hojdskillnader inom planomradet gor att gatans lutning blir omkring 10%. Bredden
pa allman plats, gata inom planomradet ar mestadels 4-6 m. Eftersom gatan delvis blir
smalare dn 5 meter rekommenderas att en mdétesplats anordnas. | slutet av gatan moj-
liggors for en T-vandplats anpassad for sopbil.

e . 7 o

Laget for utbyggnad av ny lokalgata i forlangning av Billingegatan.
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Parkering

Parkering avses i forsta hand anordnas inom den egna fastigheten. Utrymme for minst
en fast bilplats och en géstplats ska tillgodoses inom fastigheten. Besdksparkeringar
kan i andra hand anordnas pa gemensam parkeringsplats.

Tillganglighet och service

Byggnadernas tillganglighet sakerstélls genom att marken hojdsétts sa att entréer kan
anpassas till gatans hojd.

Passage mot omgivande naturmarksomrade sakerstélls genom att tillfartsgatan for-
ldggs som allmén plats.

Sociala aspekter och atgarder
Forslaget ger ett litet tillskott av bostader i en attraktiv boendemiljo.

Detaljplanens genomforande bedoms inte fa nagon markbar effekt pa stadens mal om
okad blandning av boendeformer eftersom foreslagen bebyggelse bestar av smahus
samt att tillskottet av bostéder &r litet. Detaljplanens bestdmmelser om takvinkel,
minsta tomtstorlek och byggnadsarea utgor en anpassning till omradets identitet.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

Vid exploatering kommer flédet fran omradet att férandras pa grund av forandrad
markanvandning. En dagvattenutredning har utforts for att klargora forutsattningarna
for dagvattenhantering.

Omradet avvattnas via dagvattenledningar till Gota alv. Enligt matris for dagvattenre-
ning klassas recipienten som mindre kénslig och planomradet som mindre belastad
yta.

For att minska flodestopparna och belastningen pa befintligt ledningssystem staller
Goteborgs stad krav pa att dagvatten fran hardgjorda ytor inom kvartersmark ska for-
drdjas motsvarande 10 mm dagvatten per kvadratmeter reducerad yta. Detta motsva-
rar en fordrojningsvolym om 14 m3 for hela planomradet

Utredningen ger tva forslag pa hur dagvattenhantering kan utformas, varav alternativ
1 forordas. Aven andra alternativ for fordrojning kan finnas som uppnar samma resul-
tat och fordrojningsvolym. 1 alternativ 1 foreslas allt dagvatten passera fordrojnings-
anlaggning i form av makadamdike. Vid gransen till fastighet Alvsborg S:62 dar diket
avslutas behéver en dagvattenledning byggas ut for att kunna leda dikesvattnet till
dagvattensystemet.

Berdkningar i dagvattenutredningen visar att fororeningshalterna och fororenings-
mangderna 6kar nagot efter exploatering, men minskar efter féreslagen rening i maka-
damdike. Det innebar att planomradet inte forsamrar méjligheterna att uppna miljo-
kvalitetsnormerna for vatten.
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Materialval for utvandiga ytor ska véljas med omsorg om miljon. Till exempel ska
oskyddade ytor av koppar eller zink undvikas for att minska risken for féroreningar i
dagvattnet.

Utsnitt ur dagvatten- och
skyfallsutredning: Foresla-
gen princip fér placering
av dagvatten och skyfalls-
anlaggningar. Bla pilar vi-
sar ytvattensflode. Utred-

e st on - ningen ger tva olika alter-

Anpassad hojdsattning for skyfall

0 s nativ for dagvattenhante-
" ring, varav alternativ 1

forordas.

E Anlaggning for mgvdlleuhanlﬂln(g
Altemaliv 1. makadamdike (50 )

-"| Gron yta - Berg, parkmark

Skyfall
Vatten rinner fran naturomradet i norr mot planomradet i riktning mot sydost.

Skyfallsmodelleringar visar att det finns lokala lagpunkter med risk for 6versvam-
ningar vid den norra bostadstomten. For att forhindra att skada orsakas vid skyfall
kravs att marken hojdsatts sa att vattnet rinner bort fran byggnaden. Fardigt golv ska
vara minst 20 cm Over narliggande mark dér vattnet avleds vid skyfall. Det ar mojligt
att placera byggnader sa vatten avleds via den nya gatan. Detaljerad héjdsattning stu-
deras lampligast i samband med utbyggnad av gata och hus da det ror sig om en lokal
svacka pa den norra tomten.

Det finns &ven risk att vatten fran naturomradet i norr samlas langs den planerade
vagen. Vagen bor darfor utformas sa att den lutar mot planerat makadamdike.

Hojdséttning av vagen ska goras sa att inget instangt omrade skapas.

Marken kring byggnaden behdver anpassas sa att tillgangligheten till nya byggnaders
entréer sékerstélls vid skyfall. Hojdsattningen ska samtidigt ge forutsattningar att for-
dr6ja motsvarande vattenmangd som i nulaget ansamlas vi platsen. Pa sa satt forhind-
ras att avrinning 6kar mot omgivningen.
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Utsnitt ur dagvatten- och
skyfallsutredning: Over-
lappning av befintlig situ-
ation och planforslaget.
Morkbla pilar visar rinn-
.\ vagar vid skyfall.

Vatten och avlopp

Anslutning till allmént ledningsnat kan ske i Billingegatan efter utbyggnad av all-
méanna huvudledningar. Kapaciteten pa befintligt allmant ledningsnat som planomra-
det ska anslutas till bedéms vara god.

Allman VA-ledningsutbyggnad inom planomradet bedoms till ca 40 m. Utanfor plan-
omradet kravs en utbyggnad av allmanna VA-ledningar med 50 m for att ansluta till
befintligt nat.

Kretslopp och Vatten ansvarar for utbyggnad av VA-ledningsnétet i omradet.

Erforderlig ledningsdragning kommer att korsa en befintlig enskild spillvattenledning.
Vid behov av flytt av spillvattenledningen ska detta bekostas av exploatoren. De en-
skilda ledningarna ingar i en gemensamhetsanlaggning for spillvattenanslutning,
GA:122.

Agarna till de fastigheter som ansluts till VA-ledningsnatet debiteras for bruknings-
avgifterna enligt gallande VVA-taxa, darutover tillkommer anldggningsavgift nér for-
bindelsepunkt dr uppréttad.

For tillkommande ledningar kravs ledningsratt motsvarande 6 meters bredd. Led-
ningsratt finns redan pa en del av det omrade dar VA-ledningar behover dras och kan
vid behov utvidgas till att omfatta den férlangda ledningsdragningen. Kretslopp och
Vatten star for ansokan och kostnad for lantmateriforrattning rérande ledningsrétt.

Avloppsnatet inom kvartersmark ska utformas som duplikatsystem med skilda led-
ningar for dag- och draneringsvatten respektive spillvatten. For att anslutning med
sjalvfall ska tillatas ska fardigt golv vara minst 0,3 meter 6ver markniva i forbindelse-
punkt, med hansyn till risk for uppdamning i allmént dag- och spillvattensystem.
Kretslopp och vattens férdréjningskrav for dagvatten ska uppfyllas innan anslutning
till allmént ledningsnat.

Generellt géller en forbindelsepunkt per fastighet. Gemensamhetsanlaggningar for av-
lopp accepteras under vissa forutsattningar. Om anslutning av bebyggelse sker genom
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samféllighet med en gemensam servis géller att varje byggnad bor vara placerad 0,3
meter dver kringliggande markniva/gata.

Léagsta normala vattentryck i forbindelsepunkt motsvarar nivan 77 m (RH2000). | de
fall hogre vattentryck onskas far detta ordnas och betalas av fastighetsagaren.

Infor byggnation ska berérd fastighetsagare/exploator kontakta Kretslopp och vatten
for information om de tekniska forutsattningarna avseende VA-anslutningen.

Varme

Uppvarmning for forslagna hus ar inte fastlagd. Bergvarme eller fjarrvdrme kan vara
mojliga uppvarmningsalternativ.

El och tele

Elforsorjning finns inom omradet. Goteborg Energi &r ledningségare.

Teleledningar finns inom omradet. Skanova ar ledningsagare.
Avfall

Det finns olika alternativ for hur avfallshanteringen kan l6sas i omradet. Avfall kan
hamtas vid varje enskild fastighet alternativt att sopkarl rullas fram till en lamplig
uppstallningsplats vid hamtning. Detta forutsatter att gatan och tomtmark utformas sa
att krav pa maxlutning (1:12) mellan sopbil och sopkarl klaras. Ett ytterligare alterna-
tiv ar att en gemensam plats for alla sopkarl anordnas vid infarten till omradet och sa-
kerstalls genom servitut eller annan rattighet. En kombination av ovanstaende 16s-
ningar ar dven mojlig.

Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

Detaljplaneomradet bestar av berg med ett tunt jordlager samt omraden med berg i
dagen. Omradet dar det finns jordmassor ar flackt, i samtliga riktningar &r lutningen
mindre &n 1:10.

Planerade byggnader kan grundlaggas pa berg alternativt pa packad sprangstensfyll-
ning pa berg, eventuellt mjuka massor schaktas bort. Omradet bedéms som stabilt.
Inga geotekniska atgarder kravs.

Sprangning inom omradet minimeras. Mindre bergsklackar kan behdva jamnas ut for
att uppna acceptabel lutning pa vagen. Eventuella tillkommande bergsslanter ska be-
siktigas av bergsakkunnig for bedomning av atgarder.

Markmiljo

Inga potentiella fororeningar finns registrerade inom omradet.

Arkeologi

Det finns inga fornlamningar inom planomradet. Daremot finns en mojlig fornlam-
ning av typen “boplats” sdder om omradet.
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Buller

En bullerutredning enligt 4 kap 33a§ beddms med hansyn till bullersituationen inte
behovas. Oversiktliga berakningar av trafikbullersituation visar att den ekvivalenta ni-
van ligger omkring 40 dBA.

Omradet har en narmast lantlig karaktar och gatorna angransande till omradet utgors
av smala lagtrafikerade villagator. Narmsta storre vag ar Hasteviksvagen ligger cirka
100 meter séder om planomradet.

Kompensationsatgard

Goteborgs kommun ska enligt beslut i kommunfullméktige arbeta med kompensat-
ionsatgarder for att sakerstélla goteborgarnas tillgang till vardefulla natur- och rekre-
ationsomraden. Kompensationsatgarder innebér att natur- och rekreationsvarden som
gar forlorade genom exploatering ersatts genom atgarder i naromradet i forsta hand.
En utvardering av kompensationsatgarder har gjorts i samrad med berérda kommu-
nala forvaltningar. For att forbattra omradets biotopvarde kan dammen rensas och att
avverkade trad sparas i naromradet som biodepéer med dod ved. Atgarderna &r frivil-
liga och regleras inte i detaljplan/avtal.

Fastighetsindelning

Detaljplanen foreskriver en minsta fastighetsstorlek om 600 m? vid byggnation av en-
bostadshus. Om parhus uppfors ar minsta fastighetsstorlek 300 m? per bostad.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anlaggningar inom allman plats

Detaljplanen foreskriver sa kallat enskilt huvudmannaskap, detta eftersom planomra-
det ar omgivet av gator som sedan tidigare har enskilt huvudmannaskap. Det innebar
att fastighetsagarna inom planomradet ar gemensamt ansvariga for utbyggnad samt
framtida drift och underhéll av anlaggningar pa allméan plats. Ansvar for utforande
och drift regleras genom att lantméteriet fattar beslut om gemensamhetsanlaggning i
en anlaggningsforrattning. Omfattning av erforderliga gemensamhetsanlaggningar
framgar av avsnittet om fastighetsrattsliga fragor nedan.

I anslutning till planomradet finns befintliga gatuanlaggningar pa allman plats
(GA:13) som forvaltas av en samfallighetsforening.

Anlaggningar inom kvartersmark

Fastighetsagaren &ar ansvarig for utbyggnad och férvaltning av anlaggningar inom
kvartersmark.

Fastighetsrattsliga fragor

Mark ingaende i allman plats

Allman platsmark i detaljplanen utgdrs av ny lokalgata som ska forsérja de tillkom-
mande bostaderna. Da det ar enskilt huvudmannaskap I6ses gatumarken inte in med
aganderdtt, utan ratten att nyttja marken for gata sakras i stallet genom gemensam-
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hetsanlaggning. Fastigheten Alvsborg 555:420 och samfalligheten Alvsborg S:62 be-
hover upplata mark till en gemensamhetsanlaggning for den nya lokalgatan. Detta be-
slutas av lantmaéteriet efter en anldggningsforrattning.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning skall ske i enlighet med detaljplanen. Fran fastigheten Alvsborg
555:420 behover 3-6 fastigheter tillskapas, beroende pa om bebyggelsen uppférs som
villor eller parhus. Atgarden utférs lampligen genom avstyckning.

Fore beviljande av bygglov skall denna fastighetsbildning samt tillsdkrande av rétten
till allmén platsmark genom inrattande av gemensamhetsanlaggning fér densamma
vara genomford.

Gemensamhetsanlaggningar (GA)

GA (ny eller omprévning av befintlig) ska inréttas for den planerade lokalgatan. En
ny GA kan ocksa behdvas for gemensam dagvattenhantering. De 3—6 nytillkommande
bostadsfastigheterna i planen kommer inga i gemensamhetsanlaggningarna. Lantma-
teriet beslutar genom en anlaggningsforrattning vilka andelstal fér genomférande re-
spektive drift som varje fastighet ska tilldelas, det vill séga hur kostnaderna for végen
och dagvattenhantering ska fordelas. Gemensamhetsanlaggningarna kan forvaltas som
delagarforvaltning eller genom en samfallighetsforening.

Om en ny GA tillskapas for vagen sa kommer de nya fastigheterna sannolikt ocksa
inga i befintlig gemensamhetsanlaggning (GA:13) och tilldelas andelstal for drift av
de vagar som ansluter planomradet och leder ut till det kommunala vagnétet.

Ledningsratt

Ledningsratt kréavs inom allmén platsmark for de blivande VA-ledningar som ska for-
sorja planomradet. Befintlig ledningsratt intill planomradet kan omprévas och utokas
till att dven innefatta den allméanna platsmarken i planen.

| den sodra delen av planomradet dar gatumarkens bredd understiger 6-meter finns ett
u-omrade utmed gatan. Syftet ar att sakerstalla tillracklig bredd for framtida lednings-
ratt. Dar ledningsdragningen korsar en befintlig GA for enskilda ledningar anges g i
kombination med u pa plankartan.

Ledningségare ar skyldiga att bevaka sina rattigheter samt upplysa kommunen avse-
ende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Respektive ledningséagare
ansoker om ledningsratt.

Alvsborg 352:1, 555:420 samt S:62 kommer bli belastade med ledningsriitt.

Ansdkan om lantmateriférrattning

Respektive ledningségare ansvarar for ansokan om lantmateriforrattning avseende ny
ledningsratt samt andring alternativt upphavande av befintliga ledningsratter.

Fastighetsagaren inom planomradet ansvarar for att ansoka om och bekosta resterande
lantméteriforrattningar.
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Konsekvenser for fastighetsindelningen

Fastighet Erhaller mark Avstar mark Markanvandning

Alvsborg 555:420 2 150 kvm Kvartersmark,
Nya fastigheter bostader

Alvsborg 555:435 | 440 kvm Kvartersmark,
Tomtmark bostader

Alvsborg 352:1 Ingen forandring Ingen forandring Kvartersmark,
bostader

Avtal

Befintliga avtal som berdrs

Inga av kommunen kénda avtal ber6rs av projektet.

Avtal mellan kommun och exploatdor

Enligt PBL ska kommunen beskriva de exploateringsavtal som ska tecknas i samband
med detaljplanens genomforande. | denna plan finns ingen kommunal mark pa vare
sig kvartersmark eller allméan plats, sa det finns inga ataganden mellan kommunen
och exploatdren som behdver regleras genom exploateringsavtal. Ansvarsforhallan-
den och kostnader som belastar exploatdren beskrivs i stéllet i denna planbeskrivning.

Kommunen, genom Kretslopp och vatten, kan dock komma att teckna avtal om led-
ningsratt med exploatéren, for de VA-ledningar som ska forldggas inom allman plats-
mark i planen.

Avtal mellan exploatdr och dvriga fastighetsdgare

Exploatoren kan behéva inga avtal med Alvsborg S:62 om rétten att nyttja mark for

ny lokalgata inom planomradet samt med 6vriga fastighetsagare som ingar i gemen-
samhetsanlaggning for intilliggande befintlig gata (GA:13). Avtalen kan till exempel
reglera fragor om erséttning och finansiering av gatuanlaggningar.

Avtal mellan ledningségare och exploator

Ledningségare ar skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med exploatoren
avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Vid omlaggning av led-
ningar bor avtal tecknas mellan ledningsagaren och exploatdren for att sékerstalla ata-
ganden vad géller kostnader, utférande samt ledningsratt.

Fastighetskontoret har fullmakt att féretrdda Kretslopp och vatten i samband med ge-
nomfdérandet. Eventuell paverkan pa Goteborg Energis och Telia Soneras ledningar &r
reglerade i befintliga avtal mellan parterna.

Tidplan

Samrad: 3 kvartalet 2021
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Granskning: 1-2 kvartalet 2022

Antagande: 3 kvartalet 2022

Om planen inte dverklagas vinner den laga kraft cirka fem veckor efter antagande.
Forvantad byggstart: 2 kvartalet 2023

Fardigstéallande: 2 kvartalet 2024

Genomfdrandetid

Under genomfdrandetiden har fastighetségaren en lagstadgad rétt att bygga i en-
lighet med planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skal forelig-
ger. Efter genomforandetidens slut fortsétter planen att gélla tills kommunen tar
fram ny plan eller &ndrar géllande plan. Fastighetsdgaren ager efter genomfdran-
detidens slut ingen rétt till erséattning for forlorade rattigheter som fanns i den ur-
sprungliga planen.

Planens genomfdrandetid

Genomforandetiden ar fem ar fran det datum da planen vunnit laga kraft.

Overvaganden och konsekvenser

Overviganden har gjort mellan olika intressen:

Nollalternativet

Detaljplan saknas for omradet vilket innebéar att markens avvandning inte &r fastlagd.
Marken &gs av en privat fastighetsagare. Om ingen detaljplan uppréttas for omradet
kommer marken forbli obebyggd likt idag.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Planforslaget har bedomts vara av social komplexitetsniva 1, det innebar att ingen se-
parat social konsekvensanalys eller barnkonsekvensanalys upprattats. Planens be-
domda konsekvenser redovisas under rubrikerna nedan.

Sammanhéllen stad

Faorslaget innebar en komplettering av villor eller parhus i utkanten av ett befintligt
smahusomrade. Végarna i omradet utgors av smala villagator med enskilt huvudman-
naskap vilket gor att boende i andra stadsdelar kan uppleva omradet som privat. De-
taljplanen paverkar inte detta forhallande.

Det finns ingen tydlig entré till det angransande naturomradet men stigar inom omra-
det tyder &nda pa att det anvands for rekreation. Detaljplanen utformas sa att det fort-
satt ar mojligt att passera omradet mot Stora Billingen.

Samspel

Inom naturmarksomradet Stora Billingen finns flera utpekade sociala varden enligt
sociotopkartan. Bland annat finns mojlighet till lek, pulka, kojbygge, motion och pro-
menader, utflyktsmal med mera inom gangavstand fran planomradet. | 6vrigt finns
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inga sjalvklara motesplatser inom omradet. Exploateringen bedoms inte paverka
ovanstaende sociala varden.

Vardagsliv

Planomradet ligger inom gangavstand till ett lokalt centrum med matbutik, skola/for-
skola. Busshallplats finns pa cirka 500 meters gangavstand och det ar 6 km cy-
kelavstand till centrala Goteborg. Boende far tillgang till egen tradgard och det an-
gransande naturomradet for lek och rekreation. Sammantaget bedéms det finnas goda
forutsattningar for ett valfungerande vardagsliv i omradet.

Identitet

Foreslagen bebyggelse liknar den som redan finns i omradet, det innebér att omradets
identitet inte forandras till f6ljd av den nya bebyggelsen.

Halsa och sakerhet

Narmiljon bedéms som trafiksaker med laga hastigheter och begréansade trafikméang-
der. Luft- och ljudmiljén for tillkommande bostéder ar god.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadskontoret gjort en lamplighets-
prévning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvégning enligt 3 och 4 kap.
miljobalken. Vidare har detaljplanen prévats mot kommunens éversiktsplan i enlighet
med 5 § férordningen om hushallning med mark och vattenomraden m.m. Forslaget
utgor en komplettering av smahus i utkanten av ett befintligt smahusomrade. Plan-
laggning har inte bedomts vara forenlig med oversiktsplanens markanvandningskarta
som anger bade gron- och rekreationsomrade och “bebyggelseomrade med grén- och
rekreationsytor”. Den dvergripande beddmningen dr dock att planen ar férenlig med
oversiktsplanens intentioner om fortatning i kollektivtrafiknéra lagen och att plan-
laggningen innebér ett effektivt markutnyttjande.

Inga riksintressen eller andra omraden med sarskilda natur- eller kulturintressen be-
rors. Kontoret bedomer att redovisad anvandning kan anses vara den fran allmén syn-
punkt mest lampliga utifran planomradets forutsattningar och foreliggande behov.
Planen bedéms inte medfdra att miljokvalitetsnormerna éverskrids.

Stallningstagande om betydande miljopaverkan.

Kommunen har gjort en undersokning om betydande miljopaverkan enligt PBL 5 kap.
11 8 och Miljobalken (MB) 6 kap. 6 § for aktuell detaljplan.

Kommunen har bedémt att ett genomférande av detaljplanen inte kan antas medféra
en betydande miljopaverkan. Bedémningen har utgatt fran kriterierna i Miljobedom-
ningsforordningen (SFS 2017:966) 5 8.

Detaljplaneforslaget medger endast en mindre komplettering i befintlig sammanhallen
bebyggelse.

Kommunens stéllningstagande grundar sig bland annat pa bedémningen att ett ge-
nomférande av detaljplanen:
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e Inte paverkar nagot Natura 2000-omrade och darmed inte kraver tillstand enligt
MB 7 kap. 28 8.

e Inte bedoms negativt paverka mojligheterna att uppfylla nationella och regionala
miljomal.

e Inte bedoms ge upphov till en betydande miljopaverkan pa biologisk mangfald,
landskap, fornlamningar, vatten etc.

¢ Inte ger upphov till betydande risker for ménniskors hélsa eller for miljon till foljd
av allvarliga olyckor eller andra omsténdigheter.

e Inte bidrar till att nagra miljokvalitetsnormer éverskrids.

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

o De sannolika miljoeffekterna kan minskas genom atgarder som arbetas in i detalj-
planen eller exploateringsavtalet.

Ytterligare motiv till stallningstagandet &r att planens genomférande ger upphov till
paverkan pa ett begransat omrade och pa begransade intressen.

Kommunen har darmed bedomt att en miljobedémning med tillhérande miljékonse-
kvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt planforslag.

Undersokningssamrad har skett med lansstyrelsen i oktober 2020. Lansstyrelsen har
meddelat att man instdmmer i kommunens bedémning om att planens genomfdrande
inte kan antas medfora betydande miljopaverkan.

Foéljderna av planens genomférande ska dock alltid redovisas enligt PBL. Under re-
spektive rubrik nedan foljer darfor en kort sammanstélining av planens miljokonse-
kvenser.

Miljomal

Viss lokal paverkan sker av malen “Ett rikt véixt- och djurliv’ samt "Levande sko-
gar” da skogsmark tas i ansprak. En naturinventering har genomforts for att saker-
stalla att de ekologiska vardena inte paverkas negativt. Tillgangligheten till skogen

blir i stort oférandrad genom att gatan inom omradet planeras som allman plats. Den
nya bostadsbebyggelsen gor att fler far tillgang till bostadsnéara natur.

Miljomalet “levande sjoar och vattendrag’ berors i viss utstrackning. Dammen strax
norr om planomradet har inventerats och plangransen anpassas efter varden kopplade
till dammen. Viss paverkan av upplevelsen av naturen och platsen kan ske lokalt da
bebyggelsen kommer nd&rmre dammen.

Planen ger positiv paverkan pa miljomalen ”God byggd miljé”’, begransad miljopa-
verkan ” samt “frisk luft . Bebyggelsen bygger vidare pa den struktur som finns i om-
radet och nyttjar till stor del befintlig infrastruktur. Tillkommande trafik &r begransad.

Naturmilj6

Detaljplan innebar att trad och vegetation tas bort da omradet bebyggs. Den yta som
paverkas utgor en liten del av ett stérre naturomrade och bestar av yngre skog med
begransat biotop- eller artvéarde. Vatmarksomradet norr om planomradet paverkas
inte. Paverkan pa naturmiljé bedoms sammantaget som begransad.
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For att forbattra omradets biotopvarde kan dammen rensas och storre avverkade trad
sparas som biodepaer.

Gronytefaktor

Goteborg Stad arbetar for att starka de viktiga varden som naturen kan erbjuda i form
av sa kallade ekosystemtjanster. Gronytefaktorn ar ett matt pa hur mycket ekosystem-
tjanster ett omrade ger. Malvardet inom “Mellanstaden” #r 0,35. Gronytefaktorn re-
gleras inte i detaljplanen och &r ett frivilligt matt for fastighetsagaren.

Kulturmiljo

Omradet ligger i utkanten av befintligt bebyggelseomrade och relativt dolt i terrangen.
Bebyggelsen anpassas till omgivande villabebyggelse. De varden som ger uttryck for
riksintresset for kulturmiljo berérs inte av planforslaget.

Paverkan pa luft

Forslaget innehaller enstaka villor och tillkommande trafik &r darmed mycket begrén-
sad. En platsbedomning for luft har utforts och stamts av med Miljoforvaltningen.

Paverkan pa vatten

Recipienten &r klassad enligt miljokvalitetsnormer. Vattenférekomsten ar Rivo fjord
som ar 2021 klassades med ej god kemisk status och mattlig ekologisk status. Gota
alv och Rivo fjord ar paverkade av pagaende hamnverksamhet och dvergédning. Ma-
let ar att uppna god ekologisk status ar 2027.

Med avseende pa miljokvalitetsnormerna gors bedomningen att planen inte kommer
paverka statusen i vattenforekomsten negativt. Denna beddmning grundar sig i att
totalmangderna som slapps ut per ar minskar efter foreslagen rening i makadamdike.

Ekonomiska konsekvenser av detaljplan

Kommunens investeringsekonomi

Fastighetsnamnden far utgifter for projektledning i samband med framtagande och ge-
nomforande av detaljplanen.

Trafiknamnden far utgifter for stottning i trafikfragor vid framtagande av detaljplan.
Kretslopp och vattennamnden far inkomster i form av anlaggningsavgifter samt utgif-
ter for forrattningskostnader och utbyggnad av VA-anlaggningar.

Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi

Kretslopp och vattenndmnden far intakter fran brukningstaxan samt kostnader for
rénta och avskrivningar samt driften av de nya VVA-ledningarna.

Ekonomiska konsekvenser for exploatdren/fastighetsagaren

Exploatoren far kostnader till byggnadsnamnden enligt gallande plantaxa for framta-
gande av detaljplanen och utredningar. Ovriga nddvéndiga utredningar som inte ingar
i plantaxan star exploatoren ocksa for, till exempel rérande gestaltning, geoteknik och
markmiljo.
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Exploatoren star for kostnader for lantmateriforrattning for avstyckning av bostads-
fastigheterna samt anlaggningsforrattning for att tillskapa och ompréva gemensam-
hetsanldggningar for dagvatten och gata.

Avvikelser fran 6versiktsplanen

Detaljplanen avviker fran éversiktsplanens markanvandningskarta. Omradet ligger pa
gransen mellan ’gron- och rekreationsomrade” och ’bebyggelseomrade med gron-
och rekreationsytor”. Oversiktsplanen medger dock inte exakt utlisning av granser,
med hansyn till den dvergripande skalan. Skalen for avvikelse ar att planférslaget ut-
gor en mindre komplettering av ett befintligt bebyggelseomrade och inte beddéms pa-
verka det angransande grén-och rekreationsomradets funktion och varde. Vidare be-
doms planforslaget ligga i linje med den 6vergripande malséttningen i 6versiktsplanen
om att staden ska byggas och utvecklas centralt.

For Stadsbyggnadskontoret

Mari Tastare Helena Brategren
Planchef Planarkitekt/Konsult
Sirpa Antti-Hilli

Konsultsamordnare

For Fastighetskontoret

Magnus Uhrberg Oskar Svensson
Enhetschef Projektledare
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