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Planprocessen

Detaljplanearbetet ar indelat i flera skeden. Det ar framst i samradsskedet som méj-
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 6versiktsplanen och eventuellt mera detal-
jerat i program.

Majlighet att lamna synpunkter

Eventuellt
program
| . : " Planens
Idé - projekt Planbesked Detaljplan Detaljplan Detaljplan Laga kraft genom-
samrad skriftlig granskning antagande férande

ev. overklagande | |
Majlighet att Iamna synpunkter ot ]

Information

Planarbetet startade 2016-03-08 (TGO)
Detaljplanen ar upprattad med standard planforfarande

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

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

Information om planforslaget lamnas av:

Johan Henrikson, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 17 28

Sirpa Ruuskanen Johansson, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 17 87
Lena Melvinsdotter, Fastighetskontoret, tfn 031-368 10 92

Johanna Nystrom, Trafikkontoret, tfn 031-368 24 14.

Samradstid: 10 maj 2017 — 20 juni 2017
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Detaljplan for Bostader vid Langedragsvagen/Gota Alvsgatan
inom stadsdelen Alvsborg i Goteborg

Detaljplanen ar upprattad med standard planférfarande enligt PBL 2010:900, SFS 2014:900

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar foljande handlingar:
Planhandlingar:

+ Planbeskrivning (denna handling)
 Plankarta med bestammelser

Ovriga handlingar:

+ Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)
+ llustrationsritning (ingar i dokument plankarta)
+ Grundkarta (ingar i dokument plankarta)

Utredningar:

« Geoteknisk utredning, PM geoteknk, Rambdll 2017 03 08

. Bergteknisk utredning, Rambdll 2017 03 08

« Markmiljoutredning, PM Miljéteknisk markundersdkning, Rambéll 2017 03 08
. Dagvattenutredning, PM dagvatten, Kretslopp och vatten 2017 03 07
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Sammanfattning

Forfragan om planbesked har inkommit fran fastighetsagaren gallande uppforande av
nytt bostadshus. Inom fastigheten finns idag en &ldre flerfamiljsvilla som byggts om
och till i flera omgangar och darigenom forlorat den stdrsta delen av sina ursprungliga
kvaliteter. Byggnaden foreslas rivas till forman for ny bostadsbebyggelse. Planomra-
det omfattar hela den berdrda fastigheten, vilken &r i privat 4go. Inga ytor for allmént
andamal ingar.

Planomradets lage, 6versiktskarta.

Planens syfte och forutsattningar

Syftet med detaljplanen &r att moéjliggora for uppforandet av flerbostadshus med om-
kring 20 bostader samt ytor for verksamheter i bottenvaningen. Detaljplanen syftar
aven till att bebyggelsen ska stérka gaturummet dels genom byggnadens placering
och dels genom att verksamheterna kompletterar Karingbergets centrumbildning.

Planens inneb6rd och genomférande

Detaljplanen mojliggor for en fortatning och medger uppforande av ett flerbostadshus
i 5 vaningar med cirka 20 lagenheter. | bottenplan mot trottoaren finns lokaler for
handel och andra verksamheter som ej ar stérande for sin omgivning. Entréerna till
bostaderna ligger mot baksidan men en entré till trapphuset leder ut mot gatan.

o V|

gemensam
{ uteplats .

pa tak
Ilustrationsritning.
i 14 : Foreslagen bostadsbyggnad
L // . med en lagre del med verk-
S samheter/handel i en vaning
oMz ) A b narmast Gota Alvsgatan.
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Byggnaden kommer att bli synlig fran Torgny Segerstedtsgatan och kommer bidra till
att stirka det lokala centrat vid Géta Alvsgatan/Torgny Segerstedsgatan. P& platsen &r
det foreslaget en byggnad som féljer fastighetsgransens form vilket ocksa bildar en
bojd byggnad som anspelar pa den bagformade byggnaden tvars 6ver gatan. Pa terras-
sen som foreslas ovan den lagre byggnadsdelen narmast gatan foreslas majlighet till
mindre komplementbyggnader. Slédnten narmast Hinsholmsberget bevaras i och med
foreslagen prickmark.

Overvaganden och konsekvenser

Overviganden har gjort mellan olika intressen:

Inom staden finns en évergripande malsattning att tillgodose ett stort behov av
nya bostader. Kommunens motiv till denna detaljplan &r att tillskapa lagenheter i
ett attraktivt lage i staden, som utgor ett bra komplement till 6vrig bebyggelse i
omradet. Detta har vagts mot enskilda intressen i frdga om forandrad stadsbild,
trafik etc.

Avvikelser fran dversiktsplanen

Detaljplanen éverensstammer med oversiktsplanen.
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Planens syfte och forutsattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen &r att moéjliggora for uppforandet av flerbostadshus med om-
kring 20 bostader samt ytor for verksamheter i bottenvaningen. Detaljplanen syftar
aven till att bebyggelsen ska starka gaturummet dels genom byggnadens placering
och dels genom att verksamheterna kompletterar centrumbildningen pa andra sidan
Gota Alvsgatan.

Lage, areal och markagoforhallanden
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Alvsborg 68:5 — Fastighetens lage i Alvsborg

Planomradet ligger i korsningen Langedragsvagen och Géta Alvsgatan ca 150 m norr om
sparvagnshallplatsen vid Torgny Segerstedtsgatan, cirka 7 kilometer syddst om Gote-
borgs centrum.
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Planomradet omfattar cirka 0,15 hektar och ags i sin helhet av en privat fastighetsaga-
re. Fastighetsdgare och rattighetshavare framgar av fastighetsférteckningen.

Planférhallanden

Oversiktsplanen for Goteborgs kommun anger bebyggelseomréde med grén- och rekre-
ationsytor utan sarskilda restriktioner for omradets anvandning. Omradet ligger inom
riksintresse for Goteborgs kust och skargard.

For omradet galler detaljplan 1480K-11-3035, som vann laga kraft ar 1963. Planens
genomforandetid har gatt ut. Detaljplanen anger anvandningen bostader men tillater
aven lokaler for annat andamal (ej industri) som far inredas dar sa prévas lampligt.
Byggnad far uppféras i tva vaningar (takfotshojd 7,5 meter). Gallande fastighetsplan
1480K-11-7788 uppréattades 1983-08-23.

Mark, vegetation och fauna

Fastigheten ligger pa den Gstra sidan av Hinsholmsberget som &r bevuxet med trad
men berg i dagen forekommer inom planomradet. Den vastra delen av planomradet
omfattar berget och marken sluttar har kraftigt. | den dstra delen av fastigheten finns
en yta som har en flackare profil d&r nuvarande byggnad &r placerad. Detaljplanens
hojdpunkt &r i den nordvastra delen dar marknivan ligger pa +21 meter, planomradets
lagpunkt finns i 6ster dar marknivan ligger pa +8,5 meter.

Bergsklipporna stracker sig fran niva +11 nara byggnaden till niva + 22 vid den vastra
fastighetsgransen. Nivaerna stiger ytterligare utanfor fastighetsgransen anda till niva
+33 ca 100 m vaster om fastighetsgransen.

Stora delar av ytorna inom planomradet ar grasbevuxna eller plattbelagda. Narmast
Gota Alvgatan finns asfalterade ytor som anvéands som parkeringsytor.

Marken i omradet bestar generellt 6verst av ett ca 1 m méktigt lager av antingen sand,
grusig sand eller sandig lera. Detta lager beddms vara utlagt som fyllnadsmaterial.
Under fyllnadsmaterialet finns ett lager torrskorpelera ner till ca2-2,5 m djup. Torr-
skorpeleran underlagras av siltig lera. Dessa jordlagerbeddms utgéra en gammal
havsbotten.

Marken &r idag en tomtmark som delvis bebyggd och hardgjord. Det finns dven en
del grasytor intill byggnaden. At norr gransar planomradet till en villafastighet och
mot 6ster och sdder gransar planen till vagmark.

Ingen naturinventering ar genomfard, men dagens grénytor inom planomradet har
endast begransad utbredning och utifran kommunens databas bedéms inte nagra hogre
naturvarden att foreligga. Hinsholmsberget utanfér planomradet innehar blandskog
med naturklass 3. Inom planomradet finns inte nagra uppgifter om artfynd i Artporta-
len.

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Inom planomradet finns en &ldre flerfamiljsvilla som byggts om och till i flera om-
gangar och darigenom forlorat den stérsta delen av sina ursprungliga kvaliteter.
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Langedragsvagen 161

| naromradet finns dvervagande del enfamiljshus och ett narcentrum med bland annat
en livsmedelsbutik. En av byggnaderna har en karakteristisk bagform.

Byggnad med bagform 6ster om planomradet.

Inga kanda fornlamningar finns i omradet.

Sociala aspekter

Planomradet ligger i stadsdelen Véastra Goteborg. Befolkningen i stadsdelen har en
hogre medelinkomst och utbildningsniva an medeltalet for kommunen. Arbetsloshe-
ten och andelen med utlandsk harkomst ar lagre an medeltalet for Goteborgs stad som
helhet. Stadsdelen Véastra Goteborg ar indelad i 13 primaromraden och planomradet
ligger inom primaromradet Langedrag som har en hog andel bostader i smahus 92 9%,
motsvarande siffra for hela staden dar 20 %. Den mest utmarkande siffran ar andelen
hyresratter som ligger omkring 3 % av hela bostadsbestandet, motsvarande siffra for
staden ar 51%.
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Karta 6ver Véastra Goteborg Tabell med upplatelseform(Gaéteborg 2015)

Trafik och parkering, tillgénglighet och service

Omrédet nds med bil fran Gota Alvsgatan som 100 meter séder om planomradet leder
ut pa Torgny Segerstedtsgatan. GC-vag finns langs Gota Alvsgatans dstra sida och ar
val forbundet med cykelvagnatet i staden. Parkering sker idag pa den egna fastighe-

ten. Det finns dven parkering tvars 6ver gatan invid handelsomradet.

B
\, 4

“ . ™ e $ o i, o oldn 2 e \
Narmaste kollektivttrafikhallplats ar Karingberget som ar belagen pa Torgny Seger-
stedtsgatan ungefar 150 m fran planomradet och som trafikeras av bade buss och
sparvagn. Tillgangligheten anses godtagbar. Resan till Brunnsparken tar 27 minuter
och till Frolunda torg tar det 14 minuter med buss.

Lo =

Pa andra sidan gatan i Oster ligger ett mindre servicecentra, med livsmedelsbutik och
specialbutiker i en karakteristisk bagformad byggnad. Inom naromradet finns aven
gott om forskolor och skolor.

Géteborgs Stad, Planhandling 10 (26)



Teknik

Fastigheten har idag anslutning till det kommunala nétet fér vatten och avlopp och

fastigheten ar aven ansluten till el och tele. Fjarrvarmeledningar finns i gatan.

Storningar

Buller och luftmiljo

Enligt miljéforvaltningens bullerkartor finns visst trafikbuller fran fordonstrafik, dar
ekvivalent bullerniva vid plangréns narmast Gota Alvsgatan uppgar till ca 65 dBA,
samt 59 dBA vid fasad for befintlig byggnad, se figur. Planomradet bedoms inte vara
paverkat av nagra hogre nivaer gallande dalig luftmiljo.

dBA

B 5o -

55 -
S 60 -
-

Beréknade varden for ljudniva, dBA, 2013. Miljoéforvaltningen.

I <«=50

55
60
65
65

Dygnsekvivalent ljudniva,
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Detaljplanens inneb6rd och genomférande

Detaljplanen mojliggor for en fortatning och medger uppférande av ett flerbostadshus
i 5 vaningar med cirka 20 lagenheter. Bottenvaningen anpassas for verksamhet kon-
tor/handel och forstarker gaturummet. Byggnaden kommer att bli synlig fran Torgny
Segerstedtsgatan och kommer bidra till att starka det lokala centrat vid K&ringsbergets
hallplats.

Ingen allmanplatsmark foreslas inom planomradet. Exploatoren ansvarar for utbygg-
nad av kvartersmarken.

Bebyggelse

\ gemensam
\ uteplats .
pa tak

[ g
L\/SBORG% 73

Ilustrationsritning. Foreslagen bostadsbyggnad med en lagre del med verksamheter/handel i
en vaning narmast Gota Alvsgatan.

Pa platsen &r det foreslaget en byggnad som foljer fastighetsgransens form vilket ock-
sa bildar en bojd byggnad som anspelar pa den bagformade byggnaden tvars ver
gatan. | bottenplan mot trottoaren finns lokaler for handel och andra verksamheter
som ej ar stérande for sin omgivning. Entréerna till bostaderna ligger mot baksidan
men en entré till trapphuset leder ut mot gatan.

Byggnaden regleras med en hogsta nockhdjd pa + 29,0 meter Gver stadens nollplan
samt hdgsta byggnadshojd mot gatan pa + 25,0 m, vilket motsvarar en 5-vanings-
byggnad samt indragen sjatte vaning sett ifran vagen. For forsta vaningen foreskrivs
andamal centrumverksamhet med krav pa fri vaningshojd minst 3,7 m.

Gestaltning

I underlaget till detaljplanen har studerats tva principalternativ. Ett med en tillbaka-
dragen byggnad enligt illustrationsritningen ovan, samt ett med en svéngd hogre
byggnad i liv med gatan. | det senare alternativet skapas en mindre gard pa baksidan
mot berget. Stadsbyggnadskontoret har i en studie av de tva alternativen, bedomt att
det forsta alternativet vara det mest lampliga, bland annat med avseende pa gestalt-
ning till omgivande topografi och stadsbild, ljusforhallanden samt trafikbuller fran
gatan. Den svingda formen pa lagdelen i direkt anslutning till Gota Alvsgatan, avser
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att rumsligt ta upp formen i det befintliga handelscentrat pa andra sidan gatan och i
6gonhojd skapa ett mer sammanhallet gaturum.

Volymskiss Gver tankt utforande, sett fran Goéta Alvsgatan(sydost). Moderna Fastigheter AB /
Inobi arkitekter.

Volymskiss Gver tankt utforande, sett fran Goéta Alvsgatan i 6gonhéjd fran séder resp norr.
Moderna Fastigheter AB / Inobi arkitekter.

A el ..
g -
L/ s
= L/ e
B i
v — T Skiss, sektion (')'ve:r tankt
i utférande, sett fran séder.
Moderna Fastigheter AB /

Inobi arkitekter.

Bevarande, rivning

Den aldre flerfamiljsvillan kommer vid planens genomférande att rivas. Huset be-
doéms inte inneha sadana kulturhistoriska kvaliteter att det bor bevaras.

Trafik och parkering

Gator, GC-vagar

Planomradet nas frdn Gota Alvsgatan, via Torgny Segerstedtsgatan, och kan forsorjas
via det befintliga végnatet.
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Langs Gota Alvgatan finns en utbyggd gang- och cykelbana som bedoms vara till-
racklig for att forsorja omradet. | gatan narmast den nya bebyggelsen kan iordning-
stéllande av utbyggd trottoar bli aktuell.

Parkering / cykelparkering

Ett parkeringsdack foreslas under byggnadskroppen med infart i den norra delen. |
underlaget till planhandlingar redovisas 17 parkeringar vilket ligger i linje med beho-
vet enligt stadens parkeringstal. Cykelparkeringar &r féreslagna under samma bjélklag
och pa forgardsmarken at soder.

For att mojliggora for handel utmed Gota Alvgatan planeras finns en avsiktsforklaring
till mojlighet att sluta avtal med fastighetsagaren till parkering pa andra sidan Gota
Alvsgatan.

Tillganglighet och service

Tillgéngligheten till kollektivtrafiken &r god och exploateringen bidrar till ett 6kat
underlag. Projektet i sig medfér dock inga krav pa forandringar av kollektivtrafiken.

Genom exploateringen okar tillgangligheten till service da fler lokaler tillkommer i
det lokala centrat vid hallplatsen Karingberget.

Planomradet sluttar kraftigt at oster. Tillgangligheten bedéms &anda ga att l16sa da hu-
set placeras i samma hojd som vagen dar minst en entré till trapphuset kommer att
finnas. Terrassen som foreslas pa framsidan i plan 1 kommer kunna nas fran trapphu-
set.

Friytor

En lekplats for fastigheten kan anordnas pa terrassen vilken &r foreslagen pa ett bjalk-
lag ovan verksamhetslokalerna. | 6vrigt hanvisas till friytor i omgivningen, exempel-
vis Hinsholmsberget och en mindre friyta i ster.

‘Q,,,, gl ) "‘» X b 21 gl SARER T PR

1. Hinsholmsberget, sddra,
strovomrade.

2. Langedrags lilla grusplan,
friyta.

Omraden med sociotopvarden i naromradet enligt stadens sociotopkarta.

Naturmiljon vaster om planomradet bedoms inte paverkas genom exploateringen. Att
ta sig direkt ut till naturomradet fran fastigheten bedéms svart pa grund av terrangfor-
hallandena.
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Sociala aspekter

Detaljplanen medfor en mojlighet for fler bostader och service i ett omrade som till
stor del bestar av bostader. Bostadsbestandet i omradet &r relativt homogent med mes-
tadels enfamiljshus tillskottet skapar darfor en breddning av bostadsutbudet. Detalj-
planen mojliggor aven for fler lokaler som kan bidra till en mer lattillganglig service
for naromradet. Se dven punkten sociala konsekvenser nedan.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

Gallande dagvatten ar det viktigt hur man utformar byggnaden och tar hand om dag-
vattnet. Generellt géller att dagvatten ska tas om hand inom fastigheten och i detta fall
far man rakna med att omgivande topografi kommer att paverka.

Kretslopp och vatten har studerat dagvattenfragan i ett PM, se bilaga, och dar konsta-
teras att foreslagen utbyggnad innebér att dagvattenflodet blir storre pa grund av den
6kade mangden hardgjord yta, men bedomningen ar att detta inte paverkar genomfor-
barheten av detaljplanen.

Direkt vaster om planomradet ligger Hinsholmsberget med brant sluttning ned mot
omradet. Oster om omradet finns dagvattenledning i Langedragsvégen.

For att uppna stadens krav pa fordrojning av 10 mm dagvatten per kvadratmeter hard-
gjord yta samt for att hantera avrinnande vatten fran naturomradet vaster om planom-
radet, foreslas ett avskarande dike mellan den planerade byggnaden och naturmarken i
vaster.

Dagvattensystemet kan ocksa kompletteras med en regntradgard eller dagvattenmaga-
sin i planomradets norddstra del.

Dagvattnet fran planomradet avleds inte till ett markavvattningsforetag.

Gallande klimatanpassning ligger detaljplanen inte inom omrade som klassats for risk
for framtida hogt vatten.

Vatten och avlopp

Fastigheten &r idag ansluten till det kommunala vatten och avloppsnétet.

Brandpost finns i nérheten av exploateringen och bedéms vara tillracklig. Det galler
ocksa tryck for brandvatten. 22 meter éver havet ar vad som behdvs for att inte beho-
va gora tryckhdjning.

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

Om fastigheten ska kopplas pa fjarrvarmenatet finns ledningar i gatan.

El och tele

Bestallning av utséttning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Goteborg
Energi Nat AB i god tid innan arbetena ska paborjas. Vid utférande av arbeten i nar-
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heten av Géteborg Energi Nat AB:s anldggningar ska bestammelser for markarbeten
vid elkablar foljas.

Avfall

Utformning och placering av avfallssorteringskérl hanteras i genomférandeskedet och
foljer Goteborg stads riktlinjer for avfallshantering 1 tidskriften ”Go6r rum for miljon”.
Sortering innebdr att utdver den vanliga soppasen med restavfall ska det dven finnas
I6sningar for matavfall, forpackningar och grovavfall. For foreslagna verksamheter
ska det finnas plats verksamhetsavfall och fettslam beroende av typ av verksamhet.

Narmaste atervinningsplats finns i ndaromradet, pa andra sidan Gota Alvsgatan.
Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

Fragan om geotekniska och bergtekniska atgarder har studerats i geoteknisk resp
bergteknisk utredning, utférd av Rambdll, se bilaga.

Byggnader pa fastigheten rekommenderas att grundlaggas pa spetsburna palar, bl a
for att klara stabilitetskrav. Ur ett stabilitetsperspektiv maste eventuella tillkommande
laster utdver det som finns dar idag fullstdndigt lastkompenseras genom urschaktning
och aterfylining med lattfylinad.

Da jorddjupen 6ver planomradet varierar riskerar differenssattningar utbildas om till-
skottslaster ej fullstandigt lastkompenseras eller fors ner till fast botten. Nu foreslagen
l6sning med fardigt golv pa niva +8,7 m medfoér en avlastning av markytan vilket ar
gynnsamt ur stabilitets- och sattningssynpunkt. Om tillskottslaster paférs en yta som
ar belagen i narheten av en ledningskoppling in i en byggnad rekommenderas denna
utforas med en flexibel koppling. Beroende av mangd palar som installeras vid en
palgrundlaggning maste omgivningspaverkan beaktas i form av massundantrangning
och paverkan pa narliggande ledningsstrak.

Bergtekniska atgarder

Genomford utredning pekar pa en kraftigt uppsprucken rasriskbendgen bergmassa
med synliga utfall av bergblock langs slanterna. Losa bergblock aterfinns generellt i
slanterna och dessa behdver avlagsnas i de brantare delarna ned mot blivande bygg-
nad. Befintliga forstarkningsatgarder finns och utgors av bergnéat och bult. Rekom-
mendationen ar att detta bergparti sprangs ner i samband med schaktning for ny
byggnad alternativt forstarks med kompletterande bultning och bergnéat. Andra delar-
bedoms behdva bergrensas alternativt forstarkas med bult innan schaktarbeten pabor-
jas.

Innan bergschakt paborjas beddms ocksa blivande slantkron forstarkas med bult for
att hindra utfall av bergblock under spréngning.

Slutsatsen ar att det & mojligt att bergtekniskt bygga enligt férslag i detaljplan. Den
slutliga bergschakten kan komma att behdva forstarkas med bult och eventuellt berg-
nat for att forhindra bergutfall. Omfattning och utférande bestams pa plats under ent-
reprenaden. Sprangning av bergschakt kommer att behdva utféras med restriktioner
avseende salvstorlekar, tider for sprangning och transporter med hansyn till omkring-

Goteborgs Stad, Planhandling 16 (26)



liggande fastigheter. Riskanalys ska uppréattas som mer i detalj beskriver gransvérden
och restriktioner for bergschaktsarbetena.

Radon

Da de hdga radonvardena, som motsvarar hogradonmark, uppmattes i den ytliga fyll-
ningen pa fastigheten medan méatningar pa berget visade lagre varden, motsvarande
lagradonmark och normalradonmark, rekommenderas att fyllningen (ca 1 m maktig-
het) schaktas bort innan byggnation samt att nybyggnation sker med radonskyddande
atgarder. Detta innebér att golv och véaggar inte ger uppenbara otatheter mot mark.

Markmiljo

Géllande markmiljo har en markmiljoutredning utforts av Ramboll, se bilaga. Dar
konstateras att fororeningshalterna inom planomradets centrala delar bedoms laga da
patraffade fororeningshalter ligger under riktvardet KM eller strax over (Enligt Na-
turvardsverkets generella riktvarden for fororenad mark, dar KM betyder kanslig
markanvéndning och innebér gransvarde for dar markkvalitén inte begransar val av
markanvandning och att grundvattnet skyddas, t ex. bostader, odling och grundvat-
tenuttag.).

Daremot patraffades forhojda fororeningshalter i den sydvastra delen dar avfall pa-
traffats samt i den norddstra delen pa den asfalterade ytan langs gatan.

Inga kanda potentiella underliggande fororeningskallor finns pa fastigheten varfor
patraffade fororeningar antas komma antingen fran ytan eller ha tillforts tidigare till-
sammans med fyllnadsmaterial. | den sydvastra delen har i utredningen endast ytliga
prov uttagits varfor avfallets/massornas méktighet &r oklar och férorening inte ar av-
gransad i varken djup eller sidled. I den norddstra delen patréaffas forhojda forore-
ningshalter ner till 1 m u my. Massorna &r avgransade i djupled men inte i sidled. Vid
en exploatering rekommenderas att dessa massor gravs bort och avlagsnas fran fastig-
heten. Miljokontroll bor utforas for att sdkerstélla att kvarlamnade massor undertiger
tillatna halter samt att massorna omhandertas pa ett miljomassigt godtagbart satt.
Massor understigande KM kan ateranvéandas pa fastigheten. Massor med halter dver-
stigande rekommenderade riktvarde KM far inte ateranvandas pa fastigheten utan
samrad eller godkéannande av tillsynsmyndighet.

Sammantaget bedoms att fastigheten kan anvéandas till bostadsandamal under forut-
sattning att massor med fororeningshalter 6ver riktvardet for KM avlagsnas fran fas-
tigheten.

Arkeologi
Det finns inga kanda fornlamningar inom eller intill planomradet. Ingen arkeologisk
undersokning ar darfor genomford.

Luft och buller

Omradet har goda forutsattningar ur luft- och bullerhanseende och detaljplanen for-
andrar inte detta.

Med den utformning av ny bebyggelse som detaljplanen tillater och utifran beraknade
bullervérden for nuvarande situation, beddms bullersituationen for bostaderna att
komma att vara tillfredstallande. | den mén den ekvivalenta bullernivan vid fasad
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skulle 6verstiga 55 dBA, kan krav komma att stallas pa utformning av planlsning, t
ex genom I6sning med genomgaende lagenheter. Den lagre byggnadsdelen narmast
gatan beddms ocksa att kunna fungera som bullerskarm, vilket ytterligare forbattrar
situationen.

Dygnsekvivalent ljudniva,

dBA

I <=5

B -0 - 55
55 - 60
60 - 65

B e

Beraknade nuvarande bullernivaer med inlagd foreslagen tillkommande byggnadsvolym.

Kompensationsatgard

Goteborgs kommun ska enligt beslut i kommunfullméktige arbeta med kompensa-
tionsatgarder for att sakerstalla goteborgarnas tillgang till vardefulla natur- och rekre-
ationsomraden. Kompensationsatgarder innebér att natur- och rekreationsvarden som
gar forlorade genom exploatering ersétts genom atgarder i naromradet i forsta hand.
Dessa ataganden ar frivilliga atgarder som kommunen eller exploatéren atar sig ut-
over vad som kravs enligt miljobalken.

En utvérdering av behovet av kompensationsatgarder har gjorts i samrad med berérda
kommunala forvaltningar. Sammantaget bedoms att kompensationsatgarder inte &r
nddvéndiga.

Fastighetsindelning

Fastighetsindelningsbestdmmelse faststalld som tomtindelning 1480K-111-7788 upp-
hor att galla i sin helhet i och med detaljplanens antagande.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Anlaggningar inom allman plats

Ingen allmén platsmark ingar i planomradet. I anslutning till planomradet finns all-
mén plats som forvaltas av kommunen.

Anlaggningar inom kvartersmark

Exploatdren ansvarar for rivning och utbyggnad av anlédggningar inom kvartersmar-
ken.
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Anlaggningar utanfor planomradet

Kommunen ar huvudman for angréansande allméan platsmark och ansvarar for utbygg-
nad, framtida drift och underhall. Den nya byggnationen kan innebéra att gangbanan
maste justeras. Kostnader for eventuella atgarder pa allman plats (framst gangbana)
utanfor planomradet regleras via avtal med exploatoren.

Drift och férvaltning

Exploattren ansvarar for drift och forvaltning inom kvartersmarken.
Fastighetsrattsliga fragor

Mark ingaende i allman plats, inlésen

Planomradet omfattas inte av allman plats.

Fastighetsbildning

Befintlig fastighet Gverensstammer med plangransen. | nuldget bedoms inte nagra
fastighetsbildande atgarder behdva utforas.

Gemensamhetsanlaggningar

Om kvartersmarken for bostader och centrumandamal styckas av i olika fastigheter
kan gemensamhetsanlaggningar for parkering, avfallshantering och tekniska installa-
tioner sdsom dagvatten, varme mm komma att behova bildas.

Ansdkan om lantmateriforrattning

Exploattren ansvarar for ansokan om lantmateriforréattning for eventuell avstyckning
och bildande av gemensamhetsanlaggningar.

Avtal

Avtal mellan kommun och exploatdr

Innan detaljplanen antas ska, i enlighet med kommunens riktlinjer for exploaterings-
avtal, avtal tecknas mellan kommunen och exploatéren angaende genomférandet av
planen. Genom exploateringsavtalet regleras bl a utbyggnaden av kommunaltekniska
anlaggningar inom avtalsomradet. Exploatdren forbinder sig att betala ett exploate-
ringsbhidrag till kommunen och att stélla en ekonomisk sékerhet i samband med avta-
lets tecknande. Exploateringsavtalet medfor bland annat att planens genomfdrande
sékerstalls ekonomiskt samt att samordningen mellan exploatéren och kommunen
regleras avseende utbyggnad av kvartersmark respektive allmén plats. For exploato-
ren innebér exploateringsavtalet att kostnader for planens genomfdrande tydliggors
och att exploatdren kanner till kommunens intentioner avseende utbyggnad av allmén
plats mm.

Avtal mellan exploatdr och 6vriga fastighetsagare

Vid etablering av handelsverksamhet langs med Gota Alvsgatan kan ett avtal om par-
kering komma att tecknas med fastighetsdgare pa andra sidan av gatan.
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Tidplan

Samrad: 2 kvartalet 2017

Granskning: 4 kvartalet 2017

Antagande: 1 kvartalet 2018

Om planen inte dverklagas faststall den fem veckor efter antagande.
Forvantad byggstart: 3 kvartalet 2018

Fardigstéallande: 4 kvartalet 2019

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 genomfdrandetidens slut fortsatter planen att gélla tills kommunen tar
fram ny plan eller &ndrar géllande plan. Fastighetsdgaren dger efter genomforan-
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.
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Overvaganden och konsekvenser
Overviganden har gjorts mellan olika intressen:

Inom staden finns en 6vergripande malsattning att tillgodose ett stort behov av
nya bostdder. Kommunens motiv till denna detaljplan ar att tillskapa lagenheter i
ett attraktivt lage i staden, som utgor ett bra komplement till 6vrig bebyggelse i
omradet. Detta har vagts mot enskilda intressen i frdga om forandrad stadsbild,
trafik etc.

Nollalternativet

Gallande bestammelser for fastigheten kvarstar och troligen kommer befintlig bygg-
nad att std kvar. Bostadsbestandet och utbudet av service okar inte.

Ljusférhallanden

Gallande foreslagna byggnader har exploatoren Iatit gora solstudier 6ver tilltankt
byggnadsutformning. Studierna visar skuggeffekterna vid olika klockslag vid tre fall,
var- respektive hdstavjamning samt sommarsolstandet.

Enligt Boverket rekommenderas att fonster ska vara solbelysta fyra timmar per dygn
vid host- och vardagjamning medan lek- och uteplatser ska vara solbelysta fem tim-
mar per dygn vid host- och vardagjamning. Krav pa solljus finns i ocksa i Boverkets
byggregler (BBR) , dar det anges att i bostader ska nagot rum eller nagon avskiljbar
del av ett rum dar manniskor vistas mer an tillfalligt ha tillgang till direkt solljus.

oS- e
20 mars kl 12.00

21 juni ki

\\}, 4

22 sept kl 09.00 22 sept kl 12.00 22 sept kI 15.00 22 sept ki 18.00
Utdrag ur solstudier gjorda for foreslagen ny bebyggelse.. (Mioderna fastigheter/Inobi 2017)

Studierna visar att man har skuggeffekter under del av dagen, men att man i stort upp-
fyller Boverkets rekommendationer. Man kan ocksa notera viss skuggeffekt pa befint-
lig byggnad norr om fastigheten vid sen eftermiddag under var- respektive hostdag-
jamning.
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Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Ett sarskilt arbete 1 form av social konsekvensanalys (SKA) samt barnkonsekvensana-
lys (BKA) genomfors i planarbetet. Arbetet genomfors i samarbete med exploatoren
och flera berdrda forvaltningar. Nedan foljer en sammanfattning gallande viktiga de-
lar fran det arbetet.

Sammanhallen stad

Omradet har i dagslaget ett fungerande centrum, med butiker och restauranger, som
agerar som en motesplats dar manga passerar och stannar till. Omradet passeras dess-
utom av manga, pa grund av turism och rekreation, da det fungerar som en passage ut
till 6arna. Den befintliga kommunikationen &r god.

Samtidigt har omradet brist pa service och bostéader, vilket planen kommer bidrar till
att atgarda. Alla gator i omradet inbjuder inte till promenad. Garnisonen blockerar
behov av fler gangvagar i kopplingen till vasterhavet. Detta kommer emellertid inte
planen att kunna paverka.

Med ett flerbostadshus i villaomrade skapas en blandstad med fler bostader i ett at-
traktivt omrade och det totala utbudet av bostader 6kar. Dessutom forbattras den be-
fintliga servicen i omradet.

Samspel, lek och larande

Omradet ar naturnara med god tillganglighet till gron- och vattenomraden. Detta ska-
par goda forutsattningar for allmanna lekplatser i den grona narmiljon. Narheten till
kollektivtrafik ar en stark kvalité som stodjer det allmanna samspelet.

Samtidigt rader i dagslaget en brist pa organiserade lekplatser i naromradet. Det rader
dessutom en viss brist pa butiker, ndgot som kravs da végen till centrum upplevs som
lang med kollektivtrafik. En fortatning som planen foreslar vid den befintliga motes-
platsen vid det lokala centrat bidrar till ett battre serviceutbud och genom ett storre
fléde av manniskor 6ka tryggheten.

Vardagsliv

Omradet har idag en god tillganglighet till kollektivtrafik, service, skolor och forsko-
lor. I narheten finns gronomrade.

Samtidigt rader det brist pa bostader for aldre, dar det finns en stor efterfragan pa bo-
stader, foretradelsevis i flerbostadshus, fran dldre som bor i villor. Befintliga gang-
och cykelvagar behover forbattras da de ar underdimensionerade. Planforslaget star-
ker centrumfunktionen och skapar battre samvaro och maétesplatser. Serviceutbudet
forstarks samtidigt som ett flerbostadshus skapar fler bostader i form av lagenheter &n
i dagens villaomrade, vilket okar bostadsalternativen for bade unga och aldre. Det
skapas fler motesplatser; offentliga (trottoar och butik), halvprivata (terrasser) och
privata rum (balkonger och terrasser).

Tillgangligheten for alla ar viktig att bevaka i genomférandet, da bl a besoks p-platser
kan bli problem med lutningar.

Identitet

Omradets identitet utgors av byggnadsvolymerna och gatumiljon av i huvudsak villa-
karaktar samt dess narhet till hav och natur. Med den nya bebyggelsen férstarks den
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befintliga motesplatsen samtidigt som identiteten till viss del kan komma att férandras
nagot, da den nya bebyggelsen differentierar omradets karaktdr.

Halsa och sdkerhet

Omradet och kvarteren upplevs som relativt tryggt for barn och unga, forutom trafik-
forhallandena dér i forsta hand Torgny Segerstedtsgatan ar den mest trafikintensiva
med en stor korsning i narheten. Trafikmiljon utgor en risk for barn och unga samt
utgér mycket vagbuller nara vég.

Trafik- och bullerproblematiken kvarstar och ékar med fler bostader. Bullernivaer
ldngs végen skapar risk for bullriga uteplatser och lagenheter. Det finns behov av en
siker dvergang dver Gota Alvsgatan for en god trafikmiljo och trafiksakerhet.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadskontoret gjort en lamplig-
hetsprovning 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.

Planomradet ligger inom riksintresse for Goteborgs kust och skargard. Da endast se-
dan tidigare i ansprakstagen mark for bostadsandamal ber6rs och som inte innehaller
nagra miljo- eller kulturvarden, bedomer kontoret att riksintresset inte kommer att
paverkas negativt. Inga andra riksintressen eller andra omraden med sarskilda natur-
eller kulturintressen berérs. Kontoret bedomer att redovisad anvéndning kan anses
vara den fran allman synpunkt mest lampliga utifran planomradets forutsattningar och
foreliggande behov. Planen bedéms inte medfdra att miljokvalitetsnormerna
overskrids. Detaljplanen anses forenlig med Oversiktsplan for Géteborg.

Behovsbeddémning

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

Detaljplanen medfor en fortatning i befintligt omrade som dels leder till fler boende
och en utokad service.

Kommunen har bedémt att ett genomférande av detaljplanen inte kommer att medféra
nagon betydande miljopaverkan. Vid behovsbedomningen har kriterier i MKB-
forordningen bilaga 4 sarskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detaljplaneforsla-
get medger endast en mindre komplettering i befintlig sammanhallen bebyggelse.
Planforslaget medger i 6vrigt inte anvandning av planomradet fér de andamal som
anges i PBL 4 kap. 34 §, varfor kriterierna i MKB-forordningen bilaga 2 inte behtver
sérskilt beaktas.

Kommunens stallningstagande grundar sig pa bedomningen att ett genomférande av
detaljplanen:

e Inte paverkar nagot Natura 2000-omrade och darmed inte kraver tillstand enligt
MB 7 kap. 28 8.
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e Inte anger forutsattningar for kommande verksamheter eller atgarder som kraver
tillstand enligt MKB-férordningen (1998:905) 3 § och bilaga 3.

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

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

e Inte ger upphov till betydande risker for manniskors hélsa eller for miljon.
e Inte bidrar till att nagra miljokvalitetsnormer 6verskrids.

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

Ytterligare motiv till staliningstagandet &r att planen foljer intentionerna uppsatta i
Oversiktsplanen for Goteborgs kommun samt att planens genomférande ger upphov
till paverkan pa ett begransat omrade och pa begransade intressen.

Kommunen har darmed bedomt att en miljobedémning med tillhérande miljo-
konsekvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt planforslag. Behovsbeddmningen &r
avstamd med lansstyrelsen 2017 02 24. Foljderna av planens genomférande ska dock
alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer darfor en kort sammanstallning av planens
miljokonsekvenser.

Miljomal

Detaljplanen bedoéms inte paverka de nationella miljomalen negativt. Till grund for
bedémningen ligger i planomradets lage intill befintlig infrastruktur och kollektivtra-
fik. Projektet ar en fortatning av ett villaomrade och ger positiva effekter for bredd-
ningen av bostadsutbudet. Nya bostader och verksamheter kommer att paverka omra-
det genom okade trafikméngder vilket i sin tur leder till 6kade koldioxidutslapp. Nar-
heten till kollektivtrafik ger dock en mojlighet for att halla bilakandet nere. Samman-
taget &r bedémningen att de positiva effekterna av exploateringen dvervager de nega-
tiva effekterna.

Odlingslandskap eller vatmarker paverkas inte av planforslaget, marginell paverkan
sker pa véxt- och djurlivet och byggnationen forutsatts bli giftfri. Boendemiljon i nar-
omradet ar god och kommer att forbli god med foreslagen byggnation.

En avstamning har gjorts mot Goteborgs lokala miljomal. Det kan konstateras att ett
genomforande av detaljplanen beror féljande miljomal:

Begransad klimatpaverkan

Fortatning ar ett effektivt satt att utnyttja redan ianspraktagen mark och befintlig inf-
rastruktur. Ett 6kat antal transporter till och fran planomradet paverkar miljomalet
negativt men inte lika negativt som om bostéderna och arbetsplatserna planerade i ett
mer perifert lage utan kollektivtrafik. Omradet har ocksa tillgang till gang- och cykel-
vagar. Det finns alltsa goda mojligheter att transporter kan ske pa ett hallbart sétt och
som da inte paverkar miljémalet negativt.
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Frisk luft

Ett genomférande av planforslaget innebar att ett antal nya bostader och arbetsplatser
tillkommer i omradet, vilket innebar att antalet transporter kar. Nivaerna anses inte
leda till att nagra rikt- eller gransvarden Gverskrids.

Levande sjoar och vattendrag, grundvatten och hav i god balans

Den planerade exploateringen innebér en dkning av andelen hardgjorda ytor. En ut-
redning som beror dagvattenhanteringen har tagits fram och redovisar 16sningar som
sakerstaller att vattenflodena tas omhand sa att omgivande omraden inte paverkas
negativt. Grundvattenkvaliteten ska inte férsémras av planforslaget.

God bebyggd miljo

Tillskottet av en femvaningshyggnad tar i skala avstand fran omkringliggande bebyg-
gelse. Byggnaden tar dock stod i det bakomliggande berget och &r ett gott exempel pa
effektivt utnyttjande av markresurser. Byggnadens innehall med verksamheter i bot-
tenvaningen kan bidra till en battre stadsmiljo och bidrar till den lokala centrumbild-
ningen. Exploateringen bedoms déarmed bidra med mer positiva effekter &n om den
inte genomfors.

Naturmiljo

Planomradet ligger i nara anslutning till grénomradet Hinsholmsberget, men detta
anses inte paverkas av forslaget.

Kulturmiljo

Byggnaden som rivs bedoms inte innehalla hdga kulturhistoriska véarden da den ge-
nomgatt manga forvanskande ombyggnationer genom aren.

Paverkan pa luft

Luftforhallandena i omradet &r goda. Trafiken beraknas dka i samband med att fler
boende tillkommer till omradet. Okningen anses dock som férsumbar och majligheten
att resa kollektivt beddms som god.

Paverkan pa vatten
Detaljplanen bedoms inte paverka nagon vattenforekomst namnvart.

Kretslopp och vatten har i samband med sin dagvattenutredning gjort féroreningsbe-
rakningar avseende dagvattenpaverkan, vilka visar att fororeningshalterna ligger un-
der riktvardena bade fore och efter exploatering. Detta innebar att exploateringen inte
forsamrar mojligheterna att uppna miljokvalitetsnormerna for vatten.

Dagvattnet fran planomradet avleds inte till ett markavvattningsforetag.
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Ekonomiska konsekvenser av detaljplan

Kommunens investeringsekonomi
Fastighetsnamnden far inga utgifter eller inkomster.

Trafiknamnden kan fa utgifter for atgarder pa allman plats gangvag samt intakter i
form av exploateringsbidrag.

Park- och Naturndamnden far inga utgifter eller inkomster.

Kretslopp och vattennamnden far inkomster i form av anlaggningsavgift.

Kommunens drifts- och férvaltningsekonomi
Fastighetsnamnden far inga intakter eller kostnader.

Trafiknamnden far inga forandrade kostnader betraffande skoétsel och underhall av
intilliggande gangbana.

Park- och Naturnamnden far inga intakter eller kostnader.

Kretslopp och vattennamnden far intakter fran brukningstaxan samt kostnad for drif-
ten av den allmanna VA-anlaggningen.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatéren far kostnader for rivning och utbyggnad inom kvartersmark, anlagg-
ningsavgifter, bygglov samt eventuellt forrattningskostnader och exploateringsbidrag
for justering av gangvag.

Overrensstammelse med O6versiktsplanen

Detaljplanen &r i 6verensstammelse med OP.

For Stadsbyggnadskontoret

Mari Tastare Sirpa Ruuskanen Johan Henrikson,
Planchef Johansson Planarkitekt
Konsultsamordnare

For Fastighetskontoret

Charlotta Cedergren Lena Melvinsdotter
Distriktschef Exploateringsingenjor
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