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Detaljplan fér Ostra Kvillebécken, sédra delen
inom stadsdelarna Kvillebdcken och Bramaregarden

Planbeskrivning

Planens syfte och huvuddrag

Ostra Kvillebscken utgér den forsta etappen i omdaningen av Backaplansomradet
med ca 1600 bostédder. Har blandas attraktiva bostdder med platser, torg och gron-
strak for rekreation samt inslag av viss handel och verksamheter. Intentionen 4r
att skapa en trivsam, dynamisk och trygg stadsmiljé med nérhet till allménna
kommunikationer och med stor interaktion med omkringliggande stadsdelar.

Den centrala kvartersstaden har varit utgdngspunkt fér den nya stadsdelen, med
tydliga granser mellan offentliga och privata rum, méjlighet till verksamhets-
blandning och méngfald. Gatorna utformas med karaktér av gardsgator dér biltra-
fiken sker pé fotgingarnas villkor. Vid Gamla Tuvevigen anliggs ett storre torg
som fungerar som bade en samlingspunkt och orienteringspunkt i omradet. Utmed
vattendraget Kvillebdcken anlédggs en park som blir en tillgdng f6r hela stadsde-
len.

Handlingar

Handlingarna bestér av planhandlingar:

¢ Plankarta med bestdimmelser
¢ Planbeskrivning
¢ Genomforandebeskrivning

Ovriga handlingar:

o Gestaltningsprogram

o [llustrationsritning

¢ Grundkarta

e Fastighetsforteckning (finns tillgénglig pa stadsbyggnadskontoret)
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e Samradsredogorelse
e Utstdllningsutlatande
e Forteckning 6ver samradskrets

Handlingar som finns tillgéngliga pa stadsbyggnadskontoret

e Program inkl programsamradsredogorelse

Luftkvalitetsbedomning Gustaf Dalénsgatan (Miljoférvaltningen nov 2007)
¢ Bullerutredning/Ljud-PM (WSP 2008-03-31, kompletterad 2008-09-12)

e Oversvamningsutredning (Sweco 2008-03-31)

¢ Geotekniskt PM (GF Konsult AB 2008-03-25)

e Markmiljéundersdkningar (Sweco nov 2007 m f1)

Behovsbedémning

Kommunen har gjort en behovsbeddomning enligt PBL kap 5 18 § och miljobalken
6 kap11 §. Hérvid har planens genomférande vid en sammanvéagning av konse-
kvenserna ej bedomts medfora betydande miljopéverkan. Viss miljopaverkan
erhélles vad giller exempelvis buller etc, vilket redogérs for 1 planbeskrivningen
under rubriken konsekvensbeskrivning.

Planftrslaget medger inte anvindning av planomréadet for sédan verksamhet eller
atgérd som kréver tillstdnd enligt MKB-forordningen bilaga 1 och 3.

Vid behovsbedémningen har kriterierna i MKB-forordningen bilaga 4 sérskilt

(och i1 forekommande fall bilaga 2) beaktats.

Stallningstagandet grundar sig pd beddmningen att ett genomforande av detalj-

planen;

inte paverkar nagot Natura 2000-omrade och ddrmed inte kréver tillstdnd enligt

7 kap 28 § miljobalken

- inte negativt pdverkar mojligheterna att uppfylla nationella eller regionala
miljomal, klimatmal och folkhdlsomal

- inte ger upphov till risker for ménniskors hélsa och sékerhet
- inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsmal Gverskrids

- inte pa ett betydande sétt paverkar ndgra omraden eller natur som har erkénd
nationell eller internationell skyddsstatus sdsom riksintressen och naturreservat

Forutsattningar
Liage

Planomradet &r beldget véster om Backaplan pa Hisingen. Det avgrinsas av
gatorna Hjalmar Brantingsgatan, Fjardingsgatan, Fargfabriksgatan samt i dster av
vattendraget Kvillebécken.
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Areal och markagoférhallanden

Planomradet omfattar cirka 11,5 ha. Kvartersmarken inom omrédet &gs av
enskilda fastighetsdgare. Kommunen édger gatumarken och végreservaten. Fastig-
hetsférhallandena framgar utforligare av sérskild fastighetsforteckning.

Foto: Stadsbyggnadskontoret/Flygare Palmnés

Gillande planer

Huvuddelen av omrédet 4r tidigare detaljplanelagt fo6r industridandamal. Den nord-
Ostra delen av omrédet dr dock inte detaljplanelagt. Flera av planerna &r &ldre och
saknar aktualitet.

Gillande &versiktsplan, OP 99, anger omvandling p8 kort sikt till blandad stads-
bebyggelse, dvs bostider, arbetsplatser, service, handel m m. Frdn Hjalmar Bran-
tingsplatsen 6ver Backaplan finns ett reservat for framtida sparvégslinje mot
Backa.

Riksintressen

Inom planomradet finns inga riksintressen. Soder om omradet passerar Lundby-
leden som &r en riksintressant vig. Detta riksintresse berérs dock inte av de for-
andringar som planeras inom planomradet.

Program for planomradet mm

Ett program for omradet upprittades av Stadsbyggnadskontoret under 2002 och
godkindes av Byggnadsndmnden 2002-12-16. I programomradet ingar dven
angransande kvarter upp till Minelundsvégen i norr. [ programmet anges att
omrédet kan rymma cirka 800-1000 ligenheter och cirka 14 000 m* verksam-
heter. Exploateringsstudier som har utforts efter programskedet visar dock att det
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ar nodvindigt att utéka bostadsinnehéllet for att fa en rimlig exploaterings-
ekonomi i projektet.

Parallella uppdrag

Ar 2007 bjods tre arkitektkontor in for att ge forslag till utformning av omradet.
De tre kontoren var Sodergruppen, Semrén & Ménsson och White. De tankar som
togs fram i och med detta arbete ligger till grund for den slutgiltiga utformningen.
Bearbetningarna har utforts av stadsbyggnadskontoret i samarbete med Ers€us
Arkitekter och 02 Landskap.

Pagaende planering - Fordjupad 6versiktsplan for Backaplan
For Backaplan pagar arbete med att ta fram en férdjupad 6versiktsplan. Malsétt-
ningen med planeringen &r att tillvarata omradets centrala ldge och utveckla
omradet till en attraktiv blandstad. Ostra Kvillebicken utgér den forsta utbygg-
nadsetappen inom omréadet f6r den fordjupade 6versiktsplanen och 4r beldget
inom planens sydvéstra del.

B&ahd;gad med bos!ader :

Fordjupad 6versiktsplan for Backaplan, samradsférsiag

Stadsbild/omradet idag

Omrédet var ursprungligen jordbruksmark som successivt har omvandlats till
industriomrade, senare d4ven med inslag av handel. Gamla Tuvevigen var tidigare
landsvégen in till G6teborgs absoluta centrum.

Idag bestar omrédet i huvudsak av dldre fabriksbyggnader samt avrivna tomter
och enkla hallbyggnader. Manga verksamheter &r av tillfillig karaktir. Fynd-
marknader, seconhandaffirer och smé livsmedelsbutiker samsas med forenings-
lokaler, upplag och mindre verkstider.
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Orthofoto 6ver planomradet

Omrédet har en tydlig rutnétsstruktur. Denna bryts av genom Gamla Tuvevigen
som gér pa diagonalen genom omradet och ett mer varierat stadsrum bildas kring
gatan. Den stora andelen obebyggda fastigheter ger omradet ett ofiirdigt och
splittrat intryck. Detta paverkar upplevelsen av gaturummen. Vid vissa kvarter dr
dessa tydligt definierade av byggnader som avgréinsar gatan, medan andra avsnitt
omges av dppna ytor.

Gustaf Dalénsgatan Fargfabriksgatan
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Gamla Tuvevégen Tomt dar tidigare bebyggelse &r riven

Omradet omges av barridrer av olika karaktir. Den mest betydande finns i sdder
och utgdrs av Hjalmar Brantingsgatan. Barridreffekten forstérks ytterligare av
sparvigen som ligger mitt i gatan och 4r delvis upphdjd. Gustaf Dalénsgatan &r
hart trafikerad med trdnga utrymmen for gdende och cyklister och bildar en kraf-
tig barridr mot véster. I 6ster skapar Kvillebdcken en barridr mot Backplan genom
att det endast finns ett fatal forbindelse 6ver backen. Den tydliga baksideskarak-
tdren lings backen bidrar ocksé till att den forstarks som barriér.

Hjalmar Brantingsgatan Kvillebacken

Omgivande bebyggelse

Oster om planomradet ligger handelsomradet Backaplan, ett sedan linge etablerat
regionalt handelscentrum med s&vél stormarknader for prisvédrd volymhandel som
specialbutiker likt en cityhandel. Det finns dven ett utbud av service for stads-
delen. Runt om butikerna ligger stora parkeringsplatser.

Soder om planomradet ligger Kvillestaden som bestar av landshévdingehus i tre
vaningar med i huvudsak bostédder. Kvilletorget 4r stadsdelens lokala centrum.
Nérmast Hjalmar Brantingsgatan bestar omradet av kontorshus och parkerings-
dédck som bildare en skdrm mot bakomliggande bebyggelse. For den gamla
”Porslinsfabrikstomten” antogs en detaljplan 2006 som mojliggér ca 450 nya
lagenheter.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret
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Butiker och parkering vid Backaplan Landshdvdingehus i Kvillestaden

Bostédder vaster om Fjardingsgatan Bebyggelse séder om Hjalmar Brantings-
gatan

I véster gransar planomradet mot stadsdelen Kvillebidcken med i huvudsak bosté-
der. I korsningen mellan Hjalmar Brantingsgatan och Gustaf Dalénsgatan ligger
Végmistareplatsen som &r en bytespunkt for kollektivtrafiken. Ytterligare at vis-
ter ligger Wieselgrensplatsen som &r stadsdelens centrum med offentlig och
kommersiell service.

Norr om Fargfabriksgatan ligger ett omrade som domineras av storskalig handel.
Byggnaderna &r 6verlag relativt vilskotta och omges av anlagda parkeringsytor.
Det finns flera storre kontorshus med butiker 1 bottenvéningarna. Langre norrut
utgdrs bebyggelsen till stor del av stora industribyggnader av olika kvalitet.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret
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Geotekniska forhallanden

Ett geotekniskt PM har tagits fram som underlag till detaljplanen. Marken bestar
av lera med ett djup varierande mellan 44 meter och mer dn 60 meter. Vid kors-
ningen mellan Gustaf Dalénsgatan och Firgfabriksgatan &r lerdjupet dock ca 15-
20 meter. Over leran finns ett lager av fyllning bestiende av finkornig friktions-
jord (silt, sand och grus). Leran under fyllningen har i vissa partier en tunn torr-
skorpa som dock saknas inom andra delar av omradet. Den underliggande leran 4r
16s till halvfast med en skjuvhallfasthet pa 10-15 kPa som 6kar med djupet. Leran
dr svagt 6verkonsoliderad och &r vid belastning mycket séttningsbenédgen, framst i
de 6vre lagren.

Markens lutning inom huvuddelen av omradet &r liten och stabiliteten &r enligt
berdkningar i Geotekniskt PM under nuvarande forhallanden tillfredsstillande
dven i den mest ogynnsamma sektionen vid Kvillebécken.

Markféroreningar

Inom omrédet har tidigare funnits verksamheter som gér att det forekommer
markfororeningar, bl a har flera fargfabriker funnits i s6dra delen. Markforhallan-
dena kommer att undersokas for samtliga fastigheter inom omradet i takt med att
marken blir tillgénglig for undersékning. Resultatet av undersékningarna redovi-
sas i separata utredningar. Hittills genomforda miljotekniska markundersdkningar
bekriftar férekomst av fororeningar. Typ och halter samt behovet av sanering
varierar mellan olika fastigheter och delomraden.

Dir halterna dverstiger rekommenderade vérden for aktuell markanvindning skall
marken saneras. Huvuddelen av bostadskvarteren kommer att underbyggas med
garage och inom dessa delar samt for kontor och handel skall marken klara gil-
lande riktvérden for respektive dndamal. Platsspecifika bedoémningar av hur for-
oreningar skall hanteras kan bli aktuellt i samréd med miljéforvaltningen. Inom
kvarter for bostdder och forskola dir befintlig mark bibehélls och inte 6verbyggs
far halterna inte ¢verstiga rekommenderade vérden for kinslig markanvindning.

Markradon

Négon radonunderstkning har inte utforts, men med hénsyn till jordlagrens sam-
manséttning beddms marken kunna hénforas till lagradonmark.

Fornlamningar
Det finns inga registrerade fornlimningar inom planomrédet eller i dess omedel-
bara nirhet.

Kulturhistoria och aldre byggnader

Fram till 1658, nir Bohuslédn blev svenskt, var vattendraget Kvillebédcken riks-
grins mot Norge. Lundby och Tuve tillhérde d& Sverige medan 6vriga Hisingen
tillhérde Norge. Omradet tillhorde tidigare de yttre delarna av Lundby gérdar och
Gamla Tuvevigen utgjorde landsvégen in till Géteborg.

I bérjan av 1900-talet uppfordes bebyggelse for industri i Ostra Kvillebicken. Det
relativt smaskaliga omradet runt backen kom att domineras av kemisk-teknisk
industri. Under 1900-talets andra hélft har delar av omréadet fordndrats fran indu-
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stri till handel. Vissa fastigheter har i denna foréndringsprocess genomgatt stora
ombyggnader, medan andra stétt i princip orérda. Det finns ingen enskild bygg-
nad inom planomradet som bedéms som omistlig. Inom planomrédet finns inte
négra dokumenterade kulturhistoriska vérden i bevarandeprogrammet for Gote-
borgs kommun.

Mark och vegetation

Omrédet 4r i stort sett plant med en markniva mellan ca +11,5 m och +15 m, med
de lagsta delarna i omrédets syddstra horn. Inom kvartersmark #r vegetationen
sparsam och marken &r i huvudsak hérdgjord. Samtliga gator saknar trddplan-
tering och forekomsten av trad pé fastigheter dr liten.

Kvilleb4cken rinner genom omradets dstra del. Béacken och dess omgivande
strander bildar ett gront strak i planomradets 6stra kant. Dir Kvillebédcken korsas
av Féargfabriksgatan finns ansatser till en park. Ndrmast Hjalmar Brantingsgatan
vixer den rddlistade och sillsynta vattenvixten Knodlnate. Vigens biologiska
virde dr mycket hogt och den dr skyddad och fridlyst via Miljobalken. Vixten &r
kénslig for igenvéxning av mer konkurrenskraftiga vattenvéxter liksom for

skugga.

Vister om Gustaf Dalénsgatan ligger ett gronstrk som innehaller gronytor,
offentliga byggnader och idrottsplaner.

Service

Tillgangen pé service ér god i ndromradet med Backaplan, Kvilletorget och Wie-
selgrensplatsen inom rimligt avstdnd. Nérmsta forskola finns vid Lantmétare-
gatan, vister om planomradet. Kapaciteten att ta emot nya barn 4r dock begrén-
sad. Den nérmsta skolan &r Bjursldttsskolan med arskurs F-6. Hér finns mojlighet
att ta emot fler barn. Nérmsta skola for F-9 d&r Rambergsskolan. Den féreslagna
exploateringen medfor ett behov 11-12 forskoleavdelningar, varav nio skall 16sas
inom planomradet.

Planering f6r en férnyelse och utveckling av Backaplansomradet pagar. Ambitio-
nen &r att Backaplan skall utvecklas till ett regionalt centrum med en liknande
funktion som Frolunda torg har for de véstra stadsdelarna. Idag bestér Backaplan
av sévil cityhandel som volymhandel. I det framtida Backaplan forskjuts volym-
handeln norrut medan cityhandeln utvecklas vid knutpunkt Hjalmar. Utdver den
mer koncentrerade handeln héir och vid Swedenborgsgatan dr avsikten att det dven
skall finnas utrymme for sméskalig handel i form av nérservice, kvartersbutiker,
restauranger, caféer m m i bottenvaningar pa bostads- och kontorshus. Omréadet
kommer &ven att kompletteras med offentlig service.

Géteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret
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Detaljplanens innebérd och konsekvenser

Inledning

Ostra Kvillebicken #r ett centralt beldget omrade med ett idag brokigt innehall.
Hir finns en blandning av sm4 och stora byggnader med verksamheter och handel
av olika slag. Delar av omrédet bestar av tomter ddr tidigare bebyggelse har rivits.
Planomradet omges av flera storre omraden som pa sikt kommer att fornyas och
ges ett mer stadsméssigt innehall, t ex Backaplan, Porslinsfabrikstomten, Friham-
nen och Ringdén. Dessa fordndringar kommer pa sikt ge planomridet nya forut-
séttningar.

En férdjupad oversiktsplan tas fram for Backaplansomradet med syftet att studera
hur omradet skall anvindas i framtiden och hitta en hallbar struktur for framtida
utbyggnadsetapper. Ostra Kvillebicken utgdr den forsta utbyggnadsetappen och
kommer huvudsakligen att inrymma bostéder. I omradet kommer att finnas inslag
av viss handel och verksamheter. Sammanlagt planeras cirka 1600 bostdder inom
planomrédet.

Volymstudie - planomradet sett fran sydvast. Modellfoto Alvrummet

Omridet utformas som en kvartersstad dér bebyggelsen bildar tydliga kvarter.
Kvartersstrukturen ansluter till den befintliga indelningen av kvarter i Kvillesta-
den. De fyra gatorna Gustaf Dalénsgatan, Fargfabriksgatan, Langéngen och
Gamla Tuvevégen ligger kvar i sina ursprungliga ldgen. Gatornas utformning
varierar inom ramen for en helhet och hér bildas en sekvens av gaturum med
skiftande karaktir och miljder av hog kvalitet. Gamla Tuvevégen vidgar sig i den
norra delen till en storre torgyta, med koppling till Fargfabriksgatan. Torget fun-
gerar som samlingspunkt och som en orienteringspunkt i omrédet och utgdr en del
av ett planerat 6vergripande promenadstrak genom Backaplansomradet. Langs
Kvillebdcken anldggs ett sammanhéngande parkstrak.
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Bebyggelseomraden

Bostéader

Omrédet ansluter i véster i skala till den befintliga bebyggelsen i Kvillebdcken,
men exploateringen i omradet som helhet &r snarare en tdt bebyggelse med inner-
stadskaraktdr. Omrédets inre delar har hus i fyra till fem véningar, med enstaka
attavaningshus. Mot Gustaf Dalénsgatan, Fargfabriksgatan och parken reser sig
bebyggelsen i sju respektive atta till tio vaningar. Ett hus i 16 vaningar markerar
torget. Bebyggelsen avslutas i ett tydligt bebyggelsebryn mot Kvilleparken i Oster.
Genom ett sldpp mellan husen fér bostadsgardarna en utblick mot parken. Mot
Hjalmar Brantingsgatan i sdder avgrinsas omradet av ett kvarter for handel och
kontor i fem vaningar.

Volymstudie - planomréadet med Kvilleparken i férgrunden sett fran norr.
Modellfoto Alvrummet

Plankartan har utformats med illustrationskartans utformning som utgéngspunkt,
men ger dven mojlighet att prova slutna kvarter. Den sammanlagda exploaterings-
graden inom respektive kvarter paverkas inte av vilket utforande som viljs. Om
Oppningar utférs mellan byggnaderna skall dessa utformas s att stérande buller
fran kringliggande gator inte ndr in till gdrdarna. Utmed kvarterens utsidor far
bursprék och balkonger uppforas som far hdnga ut 6ver forgardsmark eller
angrénsande allmén plats.

Nagra byggnader inom omradet &r pé ett speciellt sitt karaktirsskapande och bil-
dar landmérken. I nordvast ligger ett punkthus i tio vaningar i fonden pa Férgfa-
briksgatan och torget markeras av en 16 véningar hog byggnad. Utmed Gustaf
Dalénsgatan ger tre utstickande bursprék en rytm &t gatan. Omradets tvd “pocket
parker” markeras av var sin byggnad som kan kontrastera 1 material och férg mot
ovrig bebyggelse.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret
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Karaktérsskapande bursprak utmed Gustaf  Ett héghus markerar torget vid Gamla Tuve-
Dalénsgatan vagen

Mot Kvilleparken reser sig fyra byggnader i atta till tio vAningar. Hur tiovanings-
delen skall placeras &r nagot flexibel. Angiven exploateringsgrad innebér att hela
den pé plankartan markerade ytan inte dr mojlig att uppfora i tio vaningar.

\ L D
—\ T 7

Exempel pa utformning av byggnader mot Kvilleparken.

Parkering f6r boende anordnas i garage under gardarna. Hér anordnas &ven sér-
skilda cykelparkeringar. For att ge en trivsam boendemiljé &r det angeléget att
gardarna planteras med trdd och vixter. P& gardarna far uppforas komplement-
byggnader sdsom forréd och paviljonger for utevistelser etc.

Gestaltning

Det &r angelédget att bebyggelsen i omradet far en god och tilltalande utformning
sa att omrdet i sin helhet bildar en trivsam och vacker miljé. Vid utformning av
byggnader bor nedanstdende principer beaktas. Bakgrund och utgangspunkter for
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omrédets gestaltning utvecklas utforligare i till planen horande gestaltningspro-
gram.

Utgangspunkter for gestaltning

Ostra Kvillebickens kvarter utformas med utgéngspunkt att skapa en trivsam
stadsmiljo. I Kvillebdcken befinner man sig mitt i storstadens breda utbud av
arbete, handel och kultur. Detta skall tydligt avspegla sig i gestaltningen.

Byggnadernas utformning skall medverka till att skapa stadsmaéssiga kvaliteter.
Tétheten i omradet, kvartersmonstret, butiker i gatuplanet, torg, de mindre plat-
serna, gatustrukturen och tvérstrdken understryker detta. Bebyggelsen skall ta
utgéngspunkt i den traditionella stadskdrnans vérden sdsom méngfald i uttryck
och detaljer, tydliga gaturum och tydliga grinser mellan privat, halvprivat och
offentligt. De enskilda byggnadernas fasader skall ses som véggar i de gemen-
samma gaturummen.

Byggnadernas gestaltning i gaturummen

Byggnadernas arkitektur behdver vara balanserad och omvéxlande och spegla ett
skiftande innehall. Materialval och kulérer skall ange en varm och ombonad ton i
det ljusa registret. Bebyggelsen utmed huvudstraken Gustaf Dalénsgatan, Fargfa-
briksgatan och de smaskaligare Gamla Tuvevigen och Langéngen ska ha en Over-
ordnad karaktir som bygger vidare pa den goteborgskt gula tegeltraditionen.
Uttrycket kan bade vara l4gmilt eller experimentellt och gdrna framéatblickande.
De enskilda delarna far gdrna vara en tolkning av dagens idé om en vacker och
andamadlsenlig arkitektur. Detaljering i ndrmiljon dr viktig for att ge ett uttryck av
hallbarhet 6ver tiden. Ovriga bostadsgator kan ges ett mer varierat och informellt
uttryck.

Detaljer ér ocksé viktiga for helheten. Fonstrens skall inte vara for smd men inte
heller for stora for att betona stadsméssigheten. De placeras sé langt ut i fasadlivet
som mojligt for att ge maximal reflexion och skénka gatorna ett fint, varmt slép-
ljus under morgon- och kvéllstimmarna.

Négra byggnader &r solitdrer och identitetsskapare och skall utmérka sig i sitt
formsprak och uttryck t ex med avvikande kul6r, material eller sort. Byggnader
som vénder sina gavlar mot de offentliga rummen skall gestaltas som viggar i
gaturummet.

Bottenvéningarna skall ges en 6ppen karaktir med entréer och skyltfénster dér
verksambheter dr mojliga. Detta géller sérskilt i anslutning till de publika strdk déar
ménga minniskor &r i rorelse, sdsom ldngs Gustaf Dalénsgatan, Hjalmar Bran-
tingsgatan, Fargfabriksgatan och Langéngen.

Genom att 13ta balkonger och bursprék skjuta ut hogst 0,8 m léngs gatorna, upp-
nés en stadsmissighet i omradet. I ldgen dér storre balkongdjup 6nskas ordnas
detta genom indragning av fasaden. Balkongerna skall detaljeras omsorgsfullt for
att inte dominera gatubilden.

Husen skall avslutas med markerade, ej kraftigt utstickande takfotter &ven vid
lutande tak. Indragna takvaningar kan ges en avvikande utformning som en inte-
grerad del av taklandskapet. Takmaterialet skall inte vara for morkt utan stodja
omradets varma ljusa ton. I nirheten av de hdga husen skall taken behandlas och
utformas som en femte fasad.
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Utformningen av eventuella dorrar till komplementutrymmen och varuinlastning
som hamnar ut mot gata ges speciell omsorg.

Byggnadernas gestaltning pa gardarna

In mot gérdarna 4r friheten stor. Hir placeras balkonger och bursprdk med hénsyn
till grannar men i 6vrigt fritt. Vid material - och kulérval skall hdnsyn tas till
materialens formaga att fora ner ljus i vistelsezonerna.

Verksamheter/lokaler

Omréadet utformas med en blandning av bostdder, kontor, rekreation, service, han-
del m m. Oster om omradet ligger Backplan dér det finns ett brett utbud av mer
storskalig service och handel. Inom omradet ges utrymme for sméskalig handel i
form av service, kvartersbutiker, restauranger, caféer m m i bottenvaningarna.
Viktiga huvudstrak som &r lampliga for denna typ av handel 4r Hjalmar Bran-
tingsgatan, Gustaf Dalénsgatan, Ldngingen samt torget utmed Gamla Tuvevégen.

Karta 1

Lokaler fér handel och kontor skall placeras och utféras i vaning ett i marke-
rade lagen.

o Byggnad skall férberedas for lokaler i vaning stt i markerade lagen.

Bottenvéaningarna far generellt utnyttjas fér verksamheter. Det 4r angeléget att
omréadet redan fran borjan far ett visst inslag av lokaler. Lokaler skall dérfor enligt
sdrskild planbestdmmelse placeras och utforas i minst de ligen som redovisas pa
karta 1. Utmed Gustaf Dalénsgatan skall bottenvaningarna forberedas for lokaler i
pé kartan markerade lagen. Detta innebér att om berdrda delar av byggnaderna i
ett forsta skede kan uppfors med bostidder samt att dessa med relativt enkla atgér-
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der skall kunna byggas om till lokaler. Bland annat méste vaningshdjden anpassas
redan fran borjan. Detaljplanen ger utrymme for 3D-fastighetsbildning for lokaler.

Omrédet ndrmast Hjalmar Brantingsgatan &r inte 1&mpligt for bostdder med hén-
syn till trafikbuller frén vagen. Hér foreslas tva kvarter for kontor och handel.
Dessa kan bland annat bli aktuellt att lokalisera ett nytt polishus till del av kvarte-
ret. Plankartan lamnar moéjlighet att binda samman de bada kvarteren med en for-
bindelseging. Léget preciseras inte pa plankartan. Férbindelsegangen far vara
hogst 5 meter bred och ha hojden en véning,.

Vid Végmastareplatsen ger plankartan mojlighet att utnyttja befintlig byggnad for
olika typ av verksamhet som bor ha ett centralt och lattillgéngligt 1age. Detta kan
t ex vara nérservice och samlingslokal. Byggnaden dr &ven mdjlig att utnyttja for
handel och kontor, dock inte bostdder. Plankartans utformning ger dven utrymme
for viss tillbyggnad alternativt att befintlig byggnad ersétts med en ny byggnad.
Maojlighet skall dven finnas att t ex komplettera gadngférbindelsen éver Hjalmar
Brantingsgatan med en hiss.

For att tillgodose behovet av barnomsorg ldmnas mdojlighet att uppfora forskolor
inom kvarterens tva nedersta vaningsplan. Inom omradet planeras tre forskolor
med vardera tre avdelningar. Foreslagen lokalisering framgar av illustrationskar-
tan. Mindre lekytor anordnas inom del av kvarterens gérdar. For storre samman-
héngande lekytor fir nédrliggande parker utnyttjas sdsom Kvilleparken och omré-
det véster om Fjéardingsplan. Vid Kvilleparken ges mdjlighet att anordna en
mindre servicebyggnad med t ex toalett och forrad for lekredskap etc.

Lagenergihus

Bostads- och servicesektorn stér idag for en stor andel av Sveriges energianvénd-
ning. Att minska energianvéndningen for uppvérmning &r dérfor en mycket viktig
atgird for att {4 en effektivare energianvindning. Om byggnader uppfors som sk
“lagenergihus” och hirvidlag erfordrar tjockare isolering &n byggnader som upp-
fors med konventionella principer och med traditionella virmekéllor, medges
avvikelser med maximalt 100 mm frén redovisade egenskaps- och anvéndnings-
granser samt motsvarande Skning av angiven byggnadsarea respektive bruttoarea.
Med lagenergihus avses byggnader som &r utformade i syfte att minimera behovet
av tillford effekt for uppvérmning s att erforderlig termisk komfort 1 byggnaden
kan erhéllas rationellt med en distribution av virme via hygienluftsflédet. Den
totala anvindningen av kopt energi skall &ven begrénsas pé ett resurseffektivt sétt,
dvs for driftsel, varmvatten och virme.

Parker/friytor

Inom planomradet nar verksamhetskvarteren idag 4nda fram till Kvillebdcken,
medan det finns ett parkstrdk utmed bickens ostra sida. Parkomradet féreslas
utvidgas inom planomrédet sé att en stadsdelspark kan utvecklas som en tillgang
for hela stadsdelen. Parken med Kvillebdckens vatten ger omradet en gron karak-
tar. I lokalgatornas forldngningar ut i parken leder géngstigar vidare ner till vatt-
net. Tillgéngligheten mellan parkens bada sidor forbéttras genom en gang- och
cykelbro 6ver backen i forlingningen av Langéngen. Parken utgdr en del av ett
lingre sammanhéngande gronstrdk som ldngre norrut 6vergér till en friare natur-
parkskaraktér.
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Parker och platser med kopplingar

Del av parken kommer dagtid att utnyttjas som lekomrdde for omradets forskolor.
Dessa bor utformas sé att de dr allméint tillgdngliga under de tider nér forskolorna
inte har ndgon verksamhet.

P& plankartan har gangvigens ldge utmed Kvillebdcken definierats med hénsyn
till de geotekniska forutséttningarna. Justeringar av ldget d4r mojligt att géra under
forutsittning att risk for skred beaktas. Omrédet 4r kinsligt f6r skred och marken
tal 1 princip inte uppfyllnader, se vidare den geotekniska utredningen.

Som ett komplement till omradets grona parker foreslas ett storre torg vid Gamla
Tuvevigen. Detta fungerar som bade en samlingspunkt och som en orienterings-
punkt i omradet samt inte minst som en solig plats fredad frén buller. Omradet
kompletteras med tvé mindre torgytor, sa kallade ”pocket parker”. Dessa ldnkas
samman i gdngstrdk som en smitvdg genom kvarteren.

Del av Vagmistareplatsen ingér i planomradet och ges en ny gestaltning och en
intimare utformning och skala. Gatorna, torgen och parken utgér de offentliga
rummen i omradet. Tillsammans fyller dessa olika behov for kommunikation,
rekreation och samvaro. P& gatorna kor bilarna pa de géendes villkor.

Vister om planomrédet finns friytor i form av grdsmattor och grusplaner som kan
anvindas for exempelvis bollspel.

Grundlaggning

Med hénsyn till de stora lerdjupen och jordlagrens séittningskénslighet maste alla
byggnader forutséttas bli grundlagda pa pélar. For 5-7-vaningshusen féreslas pre-
limindrt grundldggning pé langa kohesionspalar med undantag for partiet langst i
nordvist dér lerdjupet enligt hittills utférd undersdkning &r ndgot mindre. For att
begrinsa séttningarna bor kohesionspélarna vara minst 40 a 50 meter 14nga sé att
lastoverforingen fran pélarna till leran sker pé stort djup dir kompressionsegen-
skaperna normalt dr béttre 4n i de ovanforliggande jordlagren. For hogre hus for-
ordas stodpélning framfor kohesionspélning om lerdjupen inte &r avsevért storre
dn de 60 meter dér sonderingarna nu avbrutits i leran.

Samtliga hus forutsétts bli utférda med killare i minst ett plan. Kédllare méste med
hénsyn till 6versvdmningsrisker utféras som vattentita konstruktioner upp till
nivan +12,8 6ver kommunens nollplan.
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For val av lampligt grundlédggningssitt och paltyp samt fér bedémning av grund-
forstarkningsbehov i omgivande mark méaste kompletterande sonderingar och
provtagningar utforas i samband med detaljprojektering inom respektive kvarter.

Anpassning av marknivaer med hénsyn till 6versvimningsrisker méste géras med
hénsyn till lerans sittningskénslighet. Vid anvéndning av tung fyllning méste fyll-
ningstjockleken begrinsas till ett par decimeter. Vid storre uppfyllnad kan grund-
forstiarkning bli nddvéandigt. I samband med schakt- och grundldggningsarbeten
skall regelbundna kontroller av framst rorelser och vibrationer utforas pa byggna-
der 1 angrinsade kvarter. Rorelsemétning bor ocksé utforas i angransande gator
med hénsyn till risken for sittningar/hdvningar som bl a kan paverka befintliga
ledningar och andra kénsliga anldggningar. Vid detaljprojektering erfordras ytter-
ligare provtagningar som underlag f6r en optimal dimensionerna av forstarknings-
atgérder.

Stabiliteten mot Kvillebacken é&r tillfredsstillande 4ven med nivan +12,3 pé lokal-
gatan och +11,8 pa GC-végen utfért med tung fyllning.

Oversvimningsrisker/héjdséttning

Omrédet sluttar svagt mot Kvillebiacken och sydost. Befintliga marknivaer inom
kvarters och gatumark inom planomrédet varierar mellan +14,7 vid korsningen
Gustaf Dalénsgatan/Fargfabriksgatan till +11,4 vid den nya lokalgatan utmed par-
ken i omradets sydostra del.

Hogsta hogvatten 1 Gota dlv strax nedstroms planomrédet dr +11,8 med 100 &rs
aterkomsttid. Enligt utférd éversvamningsutredning har vattennivén i havet stor
inverkan pa vattenstandet i Kvillebdcken liksom briddningar frén det kombine-
rade avloppsnitet som motsvarar mycket stora fléden vid extrema regn. Vid
framtida havsnivdhojning kan exempelvis en §versyn av braddning och ytvatten-
tillrinning till Kvillebédcken bli nodvéndig for att parera extrema nederbordstill-
fallen. Vid en framtida havsniva pa +12,3 berdknas Kvillebédcken vid ett 100-ars-
flode kunna stiga till maximalt nivan +12,4 enligt 6versvimningsutredningen.

Hénsyn ska tas till h6jd havsniva till £61jd av klimatfordndringar enligt Vattenplan
for Goteborg, om inte sirskilda skyddsatgérder kan ordnas. Med en sikerhetsmar-
ginal pa 0,5 meter samt hénsyn till framtida klimatfériandringars effekt pa havsni-
van med ytterligare 0,5 m skall fardigt golv och &ppningar i byggnader placeras
pé som léngst +12,8.

Som skyddsatgard tillats att firdigt golv och entré till butik eller lokal forldggs pa
nivén lagst +12,4 om rumshdjden medger att golvnivan och entrén kan hojas till
+12,8 vid en framtida stigande vattenniva. Oppningar for garageportar far utforas
pé lagre niva om sdkerhet mot intringande vatten t ex i form av barridrer kan an-
ordnas.
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Gator och trafik

Omgivande trafiksystem

Utdrag ur férslag till Férdjupad Oversiktsplan for Backaplan:
FORESLAGNA HUVUDGATOR OCH KOLLEN STRAK e
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Férslag till framtid trafiksystem inom Backaplan

Inom och 1 anslutning till planomréadet finns tva gator som ingdr i det dver-
gripande trafiknétet. Hjalmar Brantingsgatan (26 000 f/amvd) i s6der och Gustaf
Dalénsgatan (19 000 f/amvd) som stréicker sig genom planomradets véstra del. I
omradets norra del utgér Fargfabriksgatan infart till Backaplans handelsomréde.
Ovriga gator inom planomradet har liten trafik, med undantag f6r Gamla Tuvevé-
gen som har négot storre trafik (3 000 f/amvd).

Backaplans handelsomrade 4r en mycket stor malpunkt, savél i regionen som
lokalt. I detta sammanhang &r det trafiken frn nordvést (Tuvevigen och Bjorlan-
davégen) och frén vister (Hjalmar Brantingsgatan) som skapar genomfartstrafik 1
planomrédet p& Gustaf Dalénsgatan och Fargfabriksgatan.

Aviastning av Gustaf Dalénsgatan

Genom olika trafikatgérder utanfor planomradet kan Gustaf Dalénsgatan pé sikt
avlastas. I kommunens oversiktliga planering &r tanken att leda genomfartstrafi-
ken fran Tuvevégen och Bjorlandavigen via det dvergripande vignétet norr och
Oster om planomrédet. Idag viljer denna trafik till stor del Gustaf Dalénsgatan for
att komma till Gétadlvbron, Alvsborgsbron och Norra Alvstranden.

Tuvevidgen planeras f en ny ldnk (Kvilleleden) med ett nytt mot pd Norgevégen.
Etapp I av detta projekt har nyligen firdigstélits genom anlidggandet av ldnk mel-
lan Minelundsvégen och Tuvevigen norr om planomradet. Syftet med denna
ombyggnad 4r att avlasta bl a Gustaf Dalénsgatan fran genomfartstrafik och fran
tung trafik fran industriomraden i norr.

I forslag till fordjupad 6versiktsplan for Backaplan foreslas vidare en ny gatu-
struktur som innebdr att viss trafik kan silas igenom Backaplan, via en ny gata
som forbinder Swedenborgsplatsen med Lerékersmotet och vidare till Frihamns-
motet och Gota Alvbron. Aven detta medfor pa sikt viss avlastning av Gustaf
Dalénsgatan.
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Exempel pa 6vriga trafikatgirder som kan bidra till att avlastning av Gustaf
Dalénsgatan dr utbyggnad av ny trafikplats vid Inlandsgatan/Sannegérdens cent-
rum.

Utformning av gatunét

Planeringen av Ostra Kvillebickens sodra del utgér ifran att Gustaf Dalénsgatan
och Fargfabriksgatan kommer att vara kvar som en del av huvudgatunétet och
som en av tillfarterna till Backaplan. Den genomfartstrafik som idag sker genom
omrédet via Langédngen - Rundbicksgatan - Gamla Tuvevégen skall flyttas ut till
dessa gator. Ny utformning av Gustaf Dalénsgatan och Fargfabriksgatan kravs for
att minska barridreffekterna och for att koppla omréadet béttre till omgivande
stadsdelar.

Gustaf Dalénsgatan far genom sin bredd och utformning karaktiren av en boule-
vard med relativt tét biltrafik men ocksd ménga géngtrafikanter. Gatan far ett kor-
falt 1 varje riktning samt vinstersvingfilt. Gatan skyltas for 30 km/h. och far en
utformning som innebér att den dimensioneras for hogst nuvarande trafikfloden.
Utmed gatan anordnas parkeringsfickor for korttidsparkering, férutom i den sydli-
gaste delen ndrmast Vagmaéstarplatsen. Norr om Fargfabriksgatan dr sektionen
smalare eftersom hédnsyn maste tas till befintliga byggnader. Korsningarna utfor-
mas med sérskild hédnsyn till trafiksékerheten sé att det finns sékra passager for
fotgingare.

Utmed gatan foreslds dubbla trddrader, dubbelriktade cykelbanor och generdsa
trottoarer pé gatans bada sidor. Langs husen finns dven plats for forgdrdsmark
som antingen kan planteras eller anvindas fér kommersiella 4ndamal. For karak-
tdren och gatumiljon &r trdden och de gréna inslagen lings fasaderna viktiga.

Fargfabriksgatan bildar infartsgata till Backaplansomradet och utformas med en
groén mittremsa planterad med trdd samt korfilt i vardera riktningen. S6der om
gatan forlédggs en gang- och cykelbana som férbinder Gustaf Dalénsgatan med
Backaplansomradet.

Lokalgatorna inom omréadet utformas med karaktér av gardsgator dér biltrafiken
sker pa fotgéngarnas villkor. Gatorna foreslas till 6vervigande delen bli enkelrik-
tade. Vid enkelriktad trafik kan kérbanebredden minskas och mera utrymme fri-
goras for vistelseytor och grona inslag i gatumiljon. Samtliga gator planteras med
trad. Besoksparkering anordnas pa den stdra, skuggade sidan av gatan.

Gaturummet skall enligt sérskilda planbestimmelser gestaltas i enlighet med de
principsektioner som redovisas nedan.
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Principsektion Gustaf Dalénsgatan

Tradens exakta placering kan komma att justeras efter detaljprojektering av gatan
(anpassning med hénsyn till befintliga ledningar). Den véstra (vanstra) trédraden kan t ex
komma att byta plats med GC-banan.
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Principsektion lokalgata 1 Principsektion lokalgata 3 och 4
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Principsektion Langéngen

Trafikriktning pa gator

Hjalmar Brantingsgatan ingér inte i planomradet. Utformningen av gatan studeras
i ett sérskilt projekt. En viktig del &r att skapa forutsdttningar for forbéttrad kol-
lektivtrafik med hog prioritet for kollektivtrafiken, bl a stombussar och sparvag-
nar. I projektet kommer &ven mgjligheten att minska gatans barridreffekt att stude-

ras.

Gang- och cykeltrafik

For att skapa bra kopplingar till omgivande omraden 4r det angeldget att skapa
nya forbindelser 6ver omgivande barridrer som t ex Kvillebiacken och Hjalmar
Brantingsgatan. Det senare kridver dock en mer omfattande ombyggnad av gatan
for att kunna genomforas. Det &r viktigt att alla strak fullf6ljs sé att man kan rora
sig obehindrat mellan olika omraden. Overgripande géng- och cykelstrék forldggs
langs Gustaf Dalénsgatan, Hjalmar Brantingsgatan, Langéngen och Kvilleb4cken.
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Skolbarn boende inom planomradet kommer sannolikt att gé i skola véster om
Gustaf Dalénsgatan, vilket stéller krav pa sikra géngpassager. I samband med
ombyggnad av gatan kan dessa forbéttras genom breda refuger kombinerat med
avsmalnade korfilt och markering 1 markbehandlingen.

Till Bjurslttsskolan kan man redan idag ta sig p& gangbanor pa vardera sidan om
griasplanen/lekplatsen som ligger direkt véster om planomridet. Dessa végar
ansluter i nérheten av Fargfabriksgatan respektive Rundbécksgatan.

For att forstdrka bade funktion och upplevelsen av Backaplansomridet planeras en
promenadslinga som stracker genom omrédet i en ring. Denna utgér ett komple-
ment till den struktur som huvudgatunitet bildar. Om huvudgatunitet utgor
stommen och ett lattorienterat sitt att forflytta sig inom omrédet uttrycker prome-
nadslingan ett sétt att rora sig och forflytta sig som inte &r fullt s rationellt, men
som tillfor omrédet ndgot nytt. Inom planomradet binds promenadslingan samman
av en sekvens med torgytor som bérjar vid Léngéngens anslutning till Kville-
bécksparken och sedan fortsétter norrut utefter Gamla Tuvevégen.

Utdrag ur férslag till Férdjupad Oversiktsplan fér Backaplan:

Promenadslinga genom Backaplansomradet

Fran Vagmadstareplatsen i sydvést till Fargfabriksgatans méte med Kvillebdcken i
nordost sicksackar sig ett tvirstrék genom omrédet. Géngstraket vidgar sig pa
négra stéllen till sma platser (pocket parker). Utmed promenadslingan och vid
pocket parkerna fortsitter torgytornas material 6ver gatan. Materialbytet och en
viss upphdjning av ytan drar ner hastigheterna pa biltrafiken.

Parkering

Omvandlingen av Backaplansomrédet till citykaraktdr samt ndrheten till kollek-
tivtrafikknutpunkten vid Hjalmar Brantingsplatsen samt goda cykelférbindelser
med innerstaden innebér det finns forutsattningar for ett 14gre bilparkeringsbehov.
Ambitionen &r att bygga en stadsdel dér de boende ska kunna ga, cykla och &ka
kollektivtrafik i stor utstrdckning. Parkering for sévil bilar och cyklar ska anord-
nas inom den egna fastigheten och ryms inom kéllargarage under byggnader och
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gardar. For att rymma garagen blir girdarna nagot upphojda i forhallande till ga-
torna. Héjden pa gérden far dock vara hégst 1,3 m dver angrénsande gata. Under
del av torget vid 16-vaningarshuset ges d&ven mojlighet att uppfora garage. Torg-
ytan skall hir ges samma nivé som angriansande gata, dvs det underjordiska gara-
get kan inte utforas forhojd som vid angransande gard. Om bilinnehavet blir lagre
pé sikt s kan stérre utrymmen utnyttjas for forrad etc. Cykelparkering kan dven
anordnas pé gardar och i viss mén pa allmén plats i omradet.

Utgéngspunkten for omrédets gestaltning &r att det kommer att finnas fria passa-
ger mellan kvarterets byggnader frin gatorna in till gdrdarna. Garagenedfarter fér
inte anordnas i dessa passager.

Garagenedfarter far inte anordnas i "slapp” mellan byggnader.

Antalet bilplatser for bostider beriiknas enligt kommunens parkeringsnorm till
0,52 plats/Igh + 0,05 plats/Igh (10 %) for bestkande, vilket ger 0,57 plats/Igh.
Denna siffra avser “6ronmérkta” platser. Det innebér att det ar rimligt'att slopa
tilligget som p-normen anger med + 15 % i “planeringstilldgg”, eftersom det dr
mojligt att i efterhand slopa “dronmérkta” platser. Bes6ksparkering for bilar
anordnas i begridnsad omfattning utmed lokalgatorna i omréadet, samt utmed Gus-
taf Dalénsgatan och Firgfabriksgatan. Besoksplatser utmed den sodra lokalgatan
vid det planerade polishuset, kan samutnyttjas av verksamheterna och bostdderna.
Enligt forslag till cykelparkeringsnorm for Géteborg, bor 2 cykelparkeringar per
lagenhet anordnas. Dirutdver bor 0,5 platser anordnas for besdkande.

I arbetet med ny parkeringspolicy for Goteborg, diskuteras en restriktiv tillgdng
till bilparkeringsplatser for sysselsatta, for att pa sé sétt stimulera val av andra
firdsitt till arbetsplatser. For kontorsverksamhet inom Ostra Kvillebdcken fore-
slas 7 platser per 1000 kvm (inklusive 1 besoksplats per 1000 kvm). Detta &r
nigot hdgre 4n vad nuvarande p-norm anger for Géteborgs city, men betydligt
ldgre &n vad som anges for det sk ”mellanomrédet”.

Parkering for verksamheterna utmed Hjalmar Brantingsgatan anordnas i garage
inom kontorsbyggnaderna samt under del av angrénsande lokalgata. For polishu-
set géller kravet att denna verksamhet maste ha en egen tillfart till det egna gara-
get. Behovet av angéringsparkering inklusive handikapplatser anordnas pa lokal-
gatan utmed polishuset/kontorsbyggnaden. Vid Vagmastarplatsen har avsatts p-
platser for att tillgodose verksamheterna inom den nya byggnaden. I 6vrigt anord-
nas besoksparkering till mindre lokaler i omradet pa som kantstensparkering 1
anslutning till respektive verksamhet. I anslutning till forskolorna anordnas ett
mindre antal ang6ringsplatser. Enligt forslag till cykelparkeringsnorm for Gote-

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret 24(33)




borg, bor ca 18 cykelparkeringar per 1000 m” (BTA) kontor anordnas, inkl 3-6
platser for besdkande.

En etablering av bade bilpool och cykelpool planeras inom omradet. Férslag till
lokalisering av dessa redovisas pa illustrationskartan.

Kollektivtrafik

Omrédet 4r mycket valforsérjt med kollektivtrafik med hog turtithet. Goda for-
bindelser finns sévil in mot Goteborgs centrum som till 6vriga delar av Hisingen.
Soder om omrédet ligger Vagmastarplatsen som trafikeras av flera linjer med
spdrvagn och buss. Busslinje finns ldngs Gustaf Dalénsgatan med héallplats vid
korsningen med Magnetgatan. I anslutning till omrédet ligger &ven Hjalmar Bran-
tingsplatsen som &r en betydelsefull omstigningsplats som trafikeras av ett stort
antal linjer. Fagelvdgen 4r avstdndet max 400 m till antingen Knutpunkt Hjalmar
eller Vagmaistareplatsen.

Inom K2020-projektet diskuteras Vagméstarplatsens roll i det framtida kollektiv-
trafiknétet. Dartill diskuteras utbyggnad av kollektivtrafikknutpunkten vid Hjal-
mar Brantingsplatsen, vilket kan innebéra att nya hallplatsldgen lokaliseras nir-
mare planomradet.
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Utdrag ur Vésttrafiks linjenéts- och hallpiatskarta

Framtida bostadsomraden planeras pé §stra och véstra Hisingen. Dessa omrdden
kommer att kollektivtrafikférsérjas med busslinjer via Knutpunkt Hjalmar och
Swedenborgsplatsen. Busstrafiken kan ddrmed komma att flerférdubblas jamfort
med idag.

Ett spdrvigsreservat finns frin Backaplan for en ny sparvidg mot Backa. Detta

passerar inte genom planomradet, men kan ge en bittre kollektivtrafikforsorjning
for del av omradet.

Teknisk férsorjning

Inom planomradet finns ledningar for vatten, avlopp, dagvatten, fjarrvirme, el,
tele och stadsgas utbyggda. Ledningarna 4r placerade inom allménplats mark.
Planforslaget innebar att vissa gator ges nya ldgen. Inom dessa delar krivs att
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berorda ledningar flyttas. Négra befintliga ledningar i omrédet ingér 1 det dver-
gripande ledningsnitet, bl a en storre dagvattenledning som #r belédgen i Lang-
dngen, en fjarrvirmeledning som ligger i Fjardingsgatan och Hjalmar Brantings-
gatan samt teleledningar i Gustaf Dalénsgatan. Léget for enstaka ledningar som
dven i framtiden kommer att vara beldgna pa kvartersmark sikerstills i detaljpla-
nen med u-omréde.

Avloppssystemet dr av kombinerad typ, dvs dagvatten leds till avloppsnitet.

Med hénsyn till stadsbild och milj6 foreslas triadplantering utefter vissa gator.
Triden bor planteras s att risken for framtida rotintringning i ledningar minime-
ras, t ex genom rotspérrar.

VA

Stora delar av planomrédet bestar idag av hirdgjorda ytor i form av parkerings-
platser, ytor for uppstillning och lager. Det medfor att stora méngder dagvatten
rinner av snabbt till ledningsnét och Kvillebdcken vid stora nederbérdsméngder.
Planforslaget innebér att andelen hardgjord mark minskar genom den foreslagna
parken utmed Kvillebdcken. Méjligheten att anordna fordrojningsmagasin under
mark inom delar av planomradet kommer att studeras i kommande detaljprojekte-
ring, t ex vid det planerade torget utmed Gamla Tuvevégen.

El

For elforsorjning av omradet behdvs tre nétstationer. En befintlig station vid
Gustaf Dalénsgatan flyttas till nytt lige véster om Fjirdingsgatan. En ny station
planeras i den s6dra delen av omradet, inbyggd i lokaler for verksamheter. Statio-
nen byggs i markplan med entré direkt fran omgivande gata. For lokalisering
inom andra byggnader &r det viktigt att hdnsyn tas till risk for magnetféltsexpone-
ring, brandskydd och buller. For att undvika risk f6r langvarig magnetfiltsexpone-
ring behovs ett sikerhetsavstdnd pa ca 4 meter. Den andra nya stationen planeras i
en fristdende byggnad vid torget i omradets norra del. Byggnaden skall ges en
yttre utformning som #r anpassad till och samordnad med angridnsande byggnad
sd att stationen smalter in i stadsbilden pé ett tilltalande sétt.

Tele
Befintliga teleledningar &r beléigna inom allmén platsmark.

Avfall

Ett stationdrt eller alternativt mobilt sopsugsystem planeras inom omrédet. Tek-
nikutrymme for sopsuganliggning forutsétts kunna anordnas i kéllare inom kvar-
teren vid mobilt system. Vid ett stationért system far limplig placering av central
for sopsuganlidggningen studeras nirmare. Plankartan ger utrymme for att placera
denna i handels- och kontorskvarteret norr om Hjalmar Brantingsgatan eller i
torgbyggnaden vid Vagmastareplatsen (E-bestimmelse). Inom sopsugsystemet
omhiindertas tidningar, biologiskt avfall samt restavfall. Kéllsortering planeras ske
inom respektive kvarter.

Géteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret 26(33)




Konsekvensbeskrivning
Staliningstagande till miljokonsekvenser

Stadsbyggnadskontoret anser att denna plan inte innebir betydande paverkan pd mil-
jon.

Hallbart stadsbyggande

En utbyggnad av bostider i Ostra Kvillebicken ligger i linje med kommunens
strategi for centrala Hisingen. Den foreslagna bebyggelsen innebar att delvis
daligt utnyttjad central mark tas i ansprék for bostadsbebyggelse, vilket dr mycket
positivt for en hallbar utveckling av staden. Projektet innebér att befintlig infra-
struktur utnyttjas och bidrar ddrmed till en god resurshushallning. Att bygga i
centrala ldgen, néra stora arbetsplatser och service samt med god tillgang till kol-
lektivtrafik motverkar ocksd behovet av resor med egen bil, vilket &r positivt for
luftkvalitén i staden.

Sociala konsekvenser

Ostra Kvillebicken utgér forsta etappen i den fornyelse och omvandling som
kommer att ske runt Backaplan. Denna syftar bland annat till att skapa en attraktiv
blandstad med hog grad av tillgénglighet. I omradet kommer att finnas mycket
god tillgang till bade offentlig och kommersiell service, vilket ger goda forutsitt-
ningar for en vil fungerande stadsdel med ett rikt socialt liv.

Planforslaget innebdr att stadsdelen kan kompletteras med boendeformer och
lagenhetsstorlekar som saknas idag. Nya bostdder ger forutséttningar for nya
boendegrupper i stadsdelen. God tillgénglighet till kollektivtrafik gér omradet
lampligt for personer med nedsatt rorlighet.

Omradet kommer att bli tryggt att rora sig igenom och har utformats utan skymda
fickor och baksidor. Stadsrummen &r ¢verblickbara och trafiken pé lokalgatorna
sker pd de gdendes villkor. I omrédet kommer att finnas sma gérds-/gaturum som
ger forutsittningar for en méangfald av lokala métesplatser. Kvartersstrukturen ger
goda forutsittningar for trygga och trivsamma halvprivata gardar att anvéndas for
béde barnfamiljer och andra. Gamla Tuvevégen blir ett strdk med smd stadsrum
lampliga for den typ av vistelse som fungerar bést i ndrheten av ménskliga rérel-
ser. Parkstréket efter Kvillebidcken har forutséttningar att bli ett rum for aktiviteter
med lekplatser for stora och sma. Hér finns mojlighet for motesplatser med olika
karaktdrer. Foreslagen utformning av Gustaf Dalénsgatan minskar dess barridref-
fekter, vilket forbéttrar kontakterna med omradet visterut och Wieselgrensplatsen.

Ostra Kvillebicken har kéinnetecknats av en mangfald av verksamheter. Antalet
verksamheter har dock successivt minskat efterhand som bebyggelse i olika kvar-
ter har rivits. Forslaget innebir att bostidder och verksamheter blandas i storre
utstrdckning 4n idag. Det innebér att ménniskor kommer att vistas i omradet under
dygnets alla timmar, vilket ger forutséttningar for en trygg och siker miljo.

En forutsdttning for manga nuvarande och tidigare verksamheter torde vara laga
lokalkostnader, som ger sma foretag en chans att existera. Omrédet fyller idag en
betydande social funktion och har férmodligen en betydelse for tillvéxt av nya
foretag. Omradet upplevs samtidigt som otryggt genom att det ligger 6de delar av
dygnet. Upplevelsen forstidrks genom karaktédren av vissa verksamheter.
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Forslaget lamnar mojlighet att etablera verksamheter i kvarterens bottenvéningar.
Sannolikt innebdr hogre hyreskostnader i framtiden att en stor andel av omréadets
nuvarande verksamheter kommer att s6ka sig till lokaler i andra omraden och att
nya verksamheter istéllet kommer att flytta in i omrédet. Forslagets blandning av
bostédder och verksamheter ger férutsittningar for ett omvéxlande socialt liv i

stadsdelen.

Stadsbild

Stadsdelen ger idag ett mycket splittrat intryck med en stor andel avrivna fastig-
heter. Fornyelsen leder till en tydligare stadsbild genom att nya byggnader uppfors
och att distinkta stadsrum bildas, samt att gatumiljén kompletteras med tridplan-
teringar. Forslaget innebér att grénomraden knyts ihop och att miljon kring Kvil-
lebdcken forbittras och gors mer tillginglig.

Gronytor

Planférslaget medfor att gronytorna kring Kvillebdcken utvidgas och kompletteras
sd att ett parkstrdk i nord-sydlig riktning utvecklas. Vid en fortitning med bosti-
der i omradet kompletteras miljén med gréna innergardar liksom av gronska i
stadsrummen. Sammantaget innebar detta ett stort tillskott av gronytor i planom-
rédet.

Kvillebdcken dr pd avsnittet genom planomradet lugnflytande och kantas pa 6mse
sidor av grupper av 16vtrid, frimst bjork. Oster om planomradet utgdrs marken
nérmast bicken av en parkartad miljé med klippta grismattor mellan grupper av
trdd. Den vistra strandkanten utgors av en smal zon mellan bicken och tomtgrén-
serna. Markremsan har nirmast karaktiren av naturmark med hogt gris och vass
samt grupper av 1ovtréd, framst bjork.

Kvillebacken

I Kvillebédcken, inom planomradets sddra del samt séder ut, viixer den sillsynta
och rédlistade vattenvéxten Kndlnate (Potamogeton trichoides). En inventering av
véxten genomfordes 2006. Kndlnaten har sina enda kénda forekomst i landet i
centrala Goteborg (Kvillebiackens nedre del samt Molndalsan vid Gérda). Tidigare
fanns arten dven i Skéne. Inom och angrinsande till planomradet finns de star-
kaste bestanden direkt norr och séder om Hjalmar Brantingsgatan.

Kvillebicken beskrivs i utredningen ”Goteborgs gronstruktur” som ett omrade
viktigt frdn bl a naturvardssynpunkt. Négra kénda, h6ga fiskeribiologiska virden
finns inte i Kvillebdcken.
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Knoéinate i Kvillebécken. Streckade omraden anger férekomst av Kndinate i juni 2003.

Planforslaget innebér att den idag smala naturmarksremsan utmed bicken utvid-
gas till ett bredare parkomrade. Over bicken foreslas en gangbro for forbittrad
kontakt 6ver biacken. Mojlighet 1dmnas att anlédgga ytterligare gdngbroar om
behov uppstar att ytterligare forbattra gdngkontakten dver biacken. Forslaget inne-
haller inga sérskilda anldggningar utmed bicken nedstréms Langéngen dér Knol-
naten vixer och bedéms inte inverka negativt pa vixtbetingelserna for Knélnaten.
Dessa kommer dven fortséttningsvis vara goda inom omradet.

Knélnaten missgynnas av alltfor skuggiga forhallanden. Den 16vtridsvegetation
som idag forekommer langs Kvillebiacken bor inte tillatas bli alltfor tét och
skuggande. Foreslagen bebyggelse kommer att skugga biacken kvillstid och
eftermiddagar. Skuggningen bedéms dock inte fordndra vixtbetingelserna for
Knélnaten pa ndgot avgdrande sitt i och med att biacken idag i betydande grad
kantas av skuggande vegetation.

Vatten

En stor andel av marken i planomrédet bestar av hardgjorda ytor i form av végar,
parkeringsplatser, byggnader m m. Dagvattnet fran dessa ytor fér med sig forore-
ningar av olika slag, bl a tungmetaller och organiska &mnen som hérstammar frdn
fordon, hustak etc. Detta belastar dock inte Kvillebdcken mer én till en liten del,
eftersom dagvattnet leds till avloppssystemet. Totalt sett innebér detaljplanen att
de hardgjorda ytorna minskar genom att parkstraket utmed Kvillebiacken utokas.
Dérmed behover i princip ingen 6kad dagvattenbelastning ske.

Klimatpaverkan

Riksdagen antog 1999 maél for miljokvalitet inom 15 olika omraden. Ett av dessa
dr "Begransad klimatpaverkan”. Malet innebdr att utsldppen av fossil koldioxid
ska minska. Ett sdtt att uppnd detta &r att minska trafikarbetet, dvs att minska
behovet av transporter med bil, genom en kad blandning av bostéder och verk-
samheter 1 stadens central delar med tillging till god kollektivtrafik. Kollektivtra-
fikens forutsittningar forbittras om staden fortiitas, medan en gles struktur ofta
forutsétter tillgang till bil. Andra typer av atgérder dr t ex en samtidig satsning pa
miljoforbittring av trafikmiljon f6r gdng- och cykeltrafik.
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Luft

En luftkvalitetsbedomning har gjorts av Miljoforvaltningen for Gustaf Dalénsga-
tan ar 2010 och 2015. Berdkningarna visar att miljokvalitetsnormen for savil NO;
som PM inte dverskrids i omradet. Ar 2010 och 2015 riknar man med att
utsldppen fran bilparken kommer att vara visentligt lagre, vilket i sin tur ger ldgre
halter. Det finns inget som tyder pé att emissionsfaktorerna for partiklar kommer
att minska eftersom det mesta dr uppvirvlat vigdamm. En hastighetssénkning till
30 km/h pa Gustaf Dalénsgatan kommer att innebédra mindre turbulens i luften
(orsakat av vigtrafiken) vilket sannolikt innebér att partikelhalterna sjunker. I
anslutning till planomradet, vid Tingstadstunneln och ldngs Lundbyleden, finns
dock problem att klara miljokvalitetsnormen for kvévedioxid.

Buller

Géllande normer och riktvérden
Enligt ett under 1997 fattat riksdagsbeslut (Prop 1996/97:53) giller foljande rikt-
vérden for bostadsbebyggelse:

Ekvivalentniva inomhus 30 dBA

Maximalniva inomhus nattetid 45 dBA
Ekvivalentniva utomhus (vid fasad) 55 dBA
Maximalniva vid uteplats i anslutning till bostad 70 dBA

Med dessa riktvirden for god miljékvalitet fastslas den langsiktiga ambitionsni-
van for atgirder mot trafikbuller. Riktvdrdena dr inga réttsligt bindande normer,
utan skall vara vigledande fér bedomningar med hénsyn till lokala faktorer och
sdrskilda omstdndigheter i det enskilda fallet.

Utformning med hansyn till bulier

Planomrédet &r med sin nérhet till storre trafikleder paverkat av bullerstdrningar.
Buller inom omradet kommer framst frén trafiken pa de omgivande storre gatorna.

Som underlag for bebyggelsens placering och utformning har bullerberékningar
utforts i flera steg (WSP Akustik). Dels i samband med parallella arkitektuppdrag
for omradet, dels berdkningar av det aktuella planforslaget.

Foreslagen bebyggelse har utformats med utgdngspunkten att erbjuda en god
boendemiljoé dér stérningar fran omgivande trafik hélls 14ga. Utformningen inne-
bér att nya byggnader uppfors néira de omgivande gatorna s att rymliga och triv-
samma gérdar bildas. Byggnaderna grupperas gérdarna och fungerar som en
skidrm mot trafiken. Detaljplanen ger mojlighet att uppfora bebyggelsen som
slutna kvarter eller med 6ppningar mellan byggnaderna sdsom redovisas pé illust-
rationskartan. Om §ppningar utfors mellan byggnader skall dessa kompletteras
med téttslutande genomsiktliga skdrmar s att stérande buller inte nér in till gar-
darna. I markplanen far gangpassager anordnas genom skdrmarna under forutsétt-
ning att passagen utformas som en "ljudsluss”. Annan utformning av skirmarna
medges om sérskild bullerutredning visar att godtagbara ljudnivaer erhélls for
intilliggande gard samt ldgenheter.

Den ekvivalenta ljudnivén pa gérden innanfor skdrmen far inte Gverstiga 50 dBA.
P& gardarna uppnas en tyst med hogst 45 dBA pa huvuddelen av ytan. Inom
mindre partier uppnas en ljudddmpad ljudmiljé med hogst 50 dBA. Mot Hjalmar
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Brantingsgatan foreslas en bebyggelseskdrm med kontor som ddmpar bullerstor-
ningarna for de innanforliggande bostédderna.

Goteborgs stad har antagit en bullerpolicy (febr 2006) for tillimpning av riktvér-
den for trafikbuller. Utgangspunkten &r att av riksdagen antagna riktvérden for
trafikbuller normalt inte skall dverskridas. Avsteg kan dock dvervégas i samband
med komplettering av befintlig bebyggelse i stadens centralare delar. Med detta
avses ett avstdnd av ca 4 km frén city (Brunnsparken). Dir avsteg beviljas bor
avstandet till knutpunkt med kollektivtrafik vara hogst 500 meter eller som mest
ca 300 meter fran 6vriga hallplatser med fler &n en buss- eller sparvigslinje och
med mycket bra turtdthet.

= N |
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Utbyggnad av bostider i Ostra Kvillebicken utgér ett led Goteborgs stads mal-
sittning att medverka till ett ekologiskt hallbart samhélle och en bérkraftig stad péd
sikt. Att bygga centralt bidrar till méjligheten att bl a klara klimatmalet genom ett
minskat trafikarbete. Omradet dr mycket centralt beldget med ett avstdnd av
endast 2 km till Brunnsparken. Genom nérheten till de bada knutpunkterna Vég-
méstareplatsen och Hjalmar Brantingsplatsen har omradet en mycket god tillgang
till kollektivtrafik med hog turtéthet.

De riktlinjer som anges kommunens bullerpolicy har tilldimpats.

Foljande kriterier har varit utgdngspunkt f6r utformningen:

o Riktvérdena for ljudnivder inomhus ska alltid uppfyllas.

o Hogst 55 dBA utomhus vid fasad skall uppnés for sa stor andel av ldgenheterna
som mojligt.

o Pé den bullriga sidan skall ljudnivan i forsta hand inte 6verstiga 60 dBA.

Den ekvivalenta ljudnivéan far inte §verstiga 65 dBA for ndgon ldgenhet.

o Dir ljudnivan 6verstiger 55 dBA pa bullrig sida, skall en ljudddmpad sida med
hogst 50 dBA uppnés pé gardssidan.

o Tysta gérdar dér ljudnivén inte Gverstiger 45 dBA skall efterstrévas.

o Enkelsidiga ldgenheter far inte anordnas mot sida dar ljudnivén Gverstiger 55
dBA.

o Dir den ekvivalenta ljudnivén pé stord sida &r mellan 60 och 65 dBA skall
minst hélften av boningsrummen orienteras mot tyst eller ljudddmpad sida.

O
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Gustaf Dalénsgatan bidrar till hoga ljudnivéer och det krévs att hastigheten redu-
ceras till 30 kmvh for att ljudnivaerna inte ska 6verstiga 65 dBA. Omréidet stors
ljudméssigt dven fran Backaplan i 6ster.

Lagenheter dér den ekvivalenta ljudnivén vid fasad 6verstiger 55 dBA skall
utformas sé att minst hélften av boningsrummen skall ha minst ett véddringsbart
fonster per boningsrum som vetter mot en ljudddmpad sida dér den ekvivalenta
ljudnivén inte 6verstiger S0 dBA. Med boningsrum avses sov- och vardagsrum,
men inte kok, badrum och forrad etc. De ldgenheter dédr den ekvivalenta ljudnivan
utanfor fasad 4r hogre 4n 60 dBA skall ges en tystare inomhusmilj6. Fasader skall
utformas sd att den ekvivalenta ljudnivén inomhus i boningsrum inte dverstiger 26
dBA och den maximala ljudnivan 41 dBA med sténgda fonster och 6ppna tillufts-

don.

Enligt kommunens “bullerpolicy” far enstaka lagenheter accepteras nér riktvér-
dena utomhus inte klaras (55 dBA). Med enstaka ldgenheter avses, som riktlinje,
fem procent av det totala antalet ldgenheter inom planomrédet samt av det totala
antalet ldgenheter inom varje byggnad. Undantag far bara ske for att skapa en bra
totallosning som inte skulle klaras pa annat sétt.

Av omrédets totalt cirka 1600 ligenheter berdknas att cirka 20 ligenheter far ljud-
nivéer som overstiger 55 dBA och dir det samtidigt bedms vara svart att nd tyst
eller ljudddmpad sida, utan att vidta sérskilda atgirder. I dessa ligen bor fordju-
pade studier utforas vid detaljprojektering med inriktning att 4stadkomma plan-
16sningar och husutformning som mojliggér vidring av boningsrum mot sida med
ljudnivder som motsvarar ljudddmpad sida. Dessa ligenheter utgér cirka 1,5 % av
omradets totala antal ligenheter. Det innebér att omradet som helhet med margi-
nal klarar "bullerpolicyns” riktvirde for “enstaka ligenheter”. Hur de 20 ldgenhe-
terna kommer att fordelas per byggnad maste studeras vidare vid detaljprojekte-
ring av respektive kvarter. Det beror bland annat pa ldgenhetsstorlekar.

Stérningar

Inom omrédet finns idag industriverksamhet som kan vara storande for boende i
omgivningen. Med stérande verksambheter avses t ex bensinstationer, bilverksta-
der, bilskrotar, lackeringsverkstdder och andra mekaniska verkstider. Planutform-
ningen innebdr att all befintlig bebyggelse rivs och ersitts med nya byggnader. I
samband med detta kommer de stérande verksamheterna omlokaliseras till andra

lagen.

Hélsa och sédkerhet

Transporter av farligt gods sker i begridnsad omfattning i anslutning till planomra-
det. Nuvarande méalpunkter, sdsom bensinstation etc, kommer att omlokaliseras i
samband med genomfGérandet av forslaget.

Markféroreningar
Forslaget forutsétter att befintliga markféroreningar tas om hand och saneras.
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Genomfdérande
Kommunen &r huvudman for allmin plats.

Genomforandetiden utgér tio ar efter det datum da planen vunnit laga kraft.

Detaljplanen ger mojlighet till 3D-fastighetsbildning.

4/(/{/1/[/?’% W e %&Wmf -

Kenneth Fondén Johan Wiik Gunnar Hakansson
Planchef lanarkitekt Norconsult AB
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Fastighetskontoret

Planhandling Exploateringsavdelningen

2008-10-07, Rev 2009-09-15 Johan Gerremo

FN Diarienummer: 1452/06 Telefon: 031-368 10 64

Plannummer: (FlIla 4992) E-post: johan.gerremo @fastighet.goteborg.se

Detaljplan fér Ostra Kvillebdcken, sédra delen
inom stadsdelarna Kvillebéacken och Bramaregarden

Genomforandebeskrivning

Inledning

En genomférandebeskrivning ska redovisa de organisatoriska, fastighetsrittsliga, tek-
niska och ekonomiska atgirder som behovs for att 4stadkomma ett samordnat och 4n-
damalsenligt genomforande av detaljplanen. Den ska #ven redovisa vem som ska vidta
atgirderna och nir de ska vidtas.

Genomftrandebeskrivningen har ingen rittsverkan, utan detaljplanens bindande fore-
skrifter framgar istillet av plankartan och planbestimmelserna.

Denna genomférandebeskrivning redovisar ansvarsfordelningen samt mojligheter till
genomforande av detaljplan for Ostra Kvillebicken. Detaljplanen upprittas i samarbete
med Alvstranden Utveckling AB, Wallenstam och NCC, vilka &r att betrakta som exp-
loatorer. Ett konsortium bestdende av Alvstranden, NCC, Wallenstam, Kjellberg, HSB,
Derome och Veidekke har bildats for att genomfora den planerade byggnationen. Syftet
med planen 4r att skapa en mdojlighet att uppfora cirka 1600 ldgenheter i flerbostadshus
samt viss andel lokaler for kontor och verksamheter.

Organisatoriska fragor

Tidsplan
For detaljplanen giller foljande tidsplan:

Samrad 2:akv. 2008
Utstéllning 3:e kv. 2008
Antagande 3:e kv. 2009
Laga kraft 4:e kv. 2009
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Anlédggningsarbeten for gator och allménna va-ledningar beridknas pabérjas under 2010,
dven byggstart for den foreslagna bebyggelsen #r planerad till 2010 och utbyggnaden
sker etappvis.

Genomférandetid
Genomforandetiden dr 10 ér riknat frdn det datum da planen vunnit laga kraft.

Begreppet "genomfrandetid” innebir att detaljplanens giltighetstid #r begrinsad. Un-
der genomforandetiden har fastighetsigarna en garanterad ritt att bygga i enlighet med
planen och detaljplanen fér inte 4ndras utan att synnerliga skil foreligger. Efter genom-
forandetidens utgéing fortsitter detaljplanen att gélla, men den kan dé éndras eller upp-
hiivas utan att fastighetsidgaren har ritt till erséttning (f6r exempelvis forlorad byggritt).

Markéagoforhallanden mm

Marken inom planomrédet dgs till storsta delen av Alvstranden Utveckling AB, Wal-
lenstam, NCC och Géteborgs kommun. Fastighetségare och riittighetshavare i 6vrigt
framgér av den till detaljplanen hérande fastighetsforteckningen.

Huvudmannaskap — allméan plats

Kommunen dr huvudman for allmén plats. Det innebér att kommunen ansvarar for
utbyggnad och framtida drift och underhall av allmén plats inom planomradet.

Exploatdrerna ska dock svara for finansiering av den allminna platsmarken, vilket
regleras i avtal mellan kommunen och exploatorerna.

Anlaggningar inom kvartersmark

Respektive blivande fastighetsidgare inom planomradet ansvarar f6r samtliga &tgirder
inom kvartersmark nér det giller utforande, kostnader samt framtida drift och under-
hall.

Anlaggningar utanfor planomradet

I'samband med att planomrédet bebyggs behover dven den del av Gustaf Dalénsgatan
som &r belédgen norr om planomrédet rustas upp. Vidare behover en ny rondell vid Swe-
denborgsplatsen anldggas. Aven dessa atgirder regleras i avtal mellan kommunen och
exploatdrerna vad géller utbyggnad och finansiering.

Avtal

Innan detaljplanen antas av byggnadsndmnden ska avtal tridffas mellan kommunen och
exploatdrerna avseende detaljplanens genomférande. Avtalen ska bland annat reglera
erforderliga markoverlatelser av allmén plats mark till kommunen, utbyggnad och fi-
nansiering av allménna anldggningar sévil inom planomridet som utanfér planomrédet.
Avtalen kan dven reglera eventuell upplételse av bostidder med sirskild service, samt
forskola.

Innan detaljplanen antas ska dven 6verenskommelser om fastighetsreglering triffas
mellan kommunen och Alvstranden Utveckling AB, avseende den del av kommunens
mark inom planomradet som ska ingé i kvartersmarken.

Befintliga arrendeavtal kommer att sigas upp, se markigoférhallanden mm ovan.
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Fastighetsrattsliga fragor

All fastighetsbildning samt inrittande av erforderliga gemensamhetsanliggningar, ser-
vitut och ledningsritt for respektive berord fastighet ska vara genomford i Sverensstim-
melse med detaljplanen innan bygglov beviljas for den féreslagna bebyggelsen.

Mark ingaende i allmén plats, inlésen

Detaljplanen medftr en rittighet samt skyldighet f6r kommunen att 16sa in mark utgo-
rande allmiin plats. Enligt planforslaget redovisas allmén plats (huvudgata, lokalgata,
torg och/eller park) inom foljande fastigheter som #r i privat dgo:

Kvillebicken 2:1 Kvillebdcken 738:179
Kvillebdcken 2:2 Kvillebdcken 738:627
Kvillebdcken 2:3 Kvillebdcken 738:631
Kvillebdcken 2:4 Kvillebicken 738:632
Kvillebidcken 12:1 Kvillebédcken 738:633

Kvillebicken 12:2
Kvillebdcken 13:1
Kvillebdcken 13:3
Kvillebdcken 13:4
Kvillebicken 13:5

Bramaregarden 36:3
Brdmaregarden 36:4
Brimaregirden 38:5
Briamaregarden 38:6

Bramaregarden 38:7

Kvillebédcken 738:164 Briamaregarden 38:8
Kvillebdacken 738:175 Brdmaregarden 61:4
Kvillebécken 738:176 Briamaregérden 61:6
Kvillebicken 738:177 Brdmaregarden 61:7
Kvillebédcken 738:178 Briamaregérden 737:532

Fastighetsbildning

Den mark som i detaljplanen ingéar i allmén plats ska genom fastighetsreglering Sver-
foras till lamplig fastighet 4gd av kommunen.

De delar av kommunens fastigheter Kvillebédcken 738:635, Kvillebicken 738:657 och
Brémaregarden 737:817, som enligt detaljplanen ingr i kvartersmarken, ska genom
fastighetsreglering foras over till limplig fastighet 4gd av Alvstranden Utveckling AB.

Detaljplanen redovisar avgransningen mellan kvartersmark och allmén platsmark bade
horisontellt och vertikalt. Planen mdjliggor bildande av sirskilda tredimensionella fas-
tigheter och fastighetsutrymmen (s.k. 3D-fastigheter och 3D-utrymmen). Tredimen-
sionella utrymmen som utgdrs av kvartersmark under/6ver allmén plats betecknas med
anvéndningsbestimmelse inom parentes (BHK) eller (HKE). Markanvindningen
redovisas pa plankartan med tillhérande bestimmelser.

For den planerade bebyggelsen inom planomradet kan en eller flera fastigheter bildas
inom respektive kvarter for bostidder, handel, kontor.

Vidare kan dven separata 3D-fastigheter bildas inom kvartersmarken for de olika 4n-
damdlen bostédder, handel och kontor. For dessa fastigheter behdver nédvindiga riittig-
heter sdkerstillas genom bildandet av gemensamhetsanldggningar och/eller servitut for
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exempelvis stomme, teknisk forsorjning och utrymningsvigar m.m. Planen forutsitter
dven inrdttandet av 3D-utrymmen for kéllarparkering och utbyggnader dver allmén
plats.

For att den tredimensionella fastighetsbildningen ska kunna genomféras méste fastig-
heterna, i grinserna, uppfylla géllande brandsékerhetskrav, varfor placering av brand-
véggar bor beaktas i samband med projekteringen av byggnaderna. Vidare bor separata
el-, va- och ventilationslosningar installeras for att underlitta den framtida férvaltningen
av fastigheterna.

Gemensamhetsanlaggningar

Inom respektive kvarter och inom omraden som pa plankartan markerats med g ska ge-
mensamhetsanlidggningar bildas for gemensamt parkeringsgarage och innergérd samt
eventuella bullerskdrmar, markerade med m; pé plankartan.

En eller flera gemensamhetsanldggningar ska bildas for gemensam sopsug.

Vid tredimensionell fastighetsbildning inom kvartersmarken erfordras vissa gemen-
samhetsanldggningar (se ovan).

Genom att bilda en gemensamhetsanldggning blir berérda fastighetsigare gemensamt
ansvariga for anldggningens utférande och framtida drift. Gemensamhetsanlidggningen
kan forvaltas antingen direkt av deldgarna i gemensamhetsanldggningen eller av en
sérskilt bildad samfillighetsforening.

Servitut och ledningsratt

Allménna el-ledningar, inom omraden markerade med u pé plankartan, ska sikerstillas
med servitut alternativt ledningsritt. Vid omlidggning av ledningar ska eventuell be-
fintlig ledningsritt flyttas till ledningens nya lége.

Inom omraden som pé plankartan markerats med E ska transformatorstationer placeras.
Dessa kan sikerstéllas med ledningsritt.

For den gang- och cykelbro som planeras 6ver Kvillebécken, i foérlingningen av Lang-
dngen, ska servitut bildas till forman for en limplig kommunal fastighet avseende all-
mén géng- och cykeltrafik.

Vid tredimensionell fastighetsbildning inom kvartersmarken erfordras vissa servitut (se
ovan).

Ansodkan om lantmateriforrattning

Kommunen ska ansoka om fastighetsbildning betréiffande den allménna platsmarken.
Respektive exploator eller blivande fastighetségare ansdker om fastighetsbildning av-
seende den egna kvartersmarken. Kostnaderna for de fastighetsrittsliga dtgirderna pé
allmén platsmark regleras i avtal mellan kommunen och exploatdrerna.

Tekniska fragor

Trafik

Angoéring till omrédet sker fran Gustaf Dalénsgatan och Férgfabriksgatan, som utgér en
del 1 huvudgatunitet. Inom planomradet &r lokalgatorna i huvudsak enkelriktade.
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Gator

Genomforandet av detaljplanen innebér att en ny kvartersstruktur med huvudgator och
lokalgator delvis laggs fast, vilket medfor att gatundtet till stora delar byggs om for att
betjdna den nya bebyggelsen inom planomradet.

Gustaf Dalénsgatan, Firgfabriksgatan, Gamla Tuvevigen, Langingen samt Fjirdings-
gatan dr gator inom planomradet som bibehalls, men rustas upp. Rundbicksgatan i vist-
Ostlig riktning tas bort och ersétts med tre nya lokalgator i samma riktning. I sédra delen
av planomradet tas Odalgatan bort. Utanfor planomradet rustas resterande del av Gustaf
Dalénsgatan upp och en ny rondell anldggs vid Swedenborgsplatsen.

Atg'arderna i gatunitet kommer att projekteras och iordningstillas av kommunen. Ata-
ganden vad giller kostnader och utforande kommer att regleras i avtal enligt ovan.

Gang- och cykelvagar

Huvudstraken for gang- och cykeltrafiken inom planomradet #r férlagda till Gustaf
Dalénsgatan, Rundbicksgatan och Kvillebécken. I en forldngning av Langingen an-
ldggs vidare en ny gdng- och cykelbro 6ver till Backaplan.

Atgirderna i gang- och cykelvégnitet kommer att projekteras och iordningstillas av
kommunen. Ataganden vad giller kostnader och utférande kommer att regleras i avtal
enligt ovan.

Parkering

Erforderlig parkering for bostdderna inom kvartersmarken ska av de blivande fastighets-
dgarna anordnas 1 gemensamma garage under byggnaderna och innergardarna i respek-
tive kvarter, samt under de delar av torg och lokalgata som medger en underbyggnads-
rétt.

Angoringsparkering och besoksparkering anordnas inom allmén plats utmed lokalga-
torna samt 1 anslutning till verksamheterna i sédra delen av planomradet.

Parker och torg

En ny park kommer att iordningstillas utmed Kvillebdcken i planomradets 6stra del.
Nya gangvigar, sittplatser och lekyta iordningstills, ny vegetation planteras och be-
fintlig vegetation gallras och rdjs.

I planomradets norra del anldggs ett nytt stérre torg och vid Vigmaistareplatsen anldggs
torgytor 1 anslutning till de nya lokalerna for verksamheter. I anslutning till ndgra av
lokalgatorna anldggs dven mindre sd kallade “pocketparks”.

Atgirderna inom parkmarken samt torgytorna kommer att projekteras och iordnings-
tdllas av kommunen. Ataganden vad giller kostnader och utforande kommer att regle-
ras i avtal enligt ovan.

Tillgénglighet
Tillgéngligheten inom planomradet dr god. Samtliga flerbostadshus kommer att forses
med hiss.
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Vatten och aviopp samt dagvatten

Allménna dricksvatten- och avloppsledningar finns i stora delar utbyggt i omréadet. Da
Rundbicksgatan vid genomforandet av detaljplanen kommer att tas bort, innebér detta
att de befintliga allménna va-ledningarna utmed samma strickning kommer att slopas.

Vidare behover cirka 1000 meter nya allménna va-ledningar anldggas i de nya gatorna.
Eventuellt kan dven vissa befintliga ledningsstriackor att behova dimensioneras upp.
Avloppsnitet inom kvartersmark ska utformas som duplikatsystem med skilda led-
ningar for dag- och dréneringsvatten respektive spillvatten.

Kapaciteten pa allmént ledningsnit for dricksvatten medger ett uttag av brandvatten
motsvarande omradestyp A2; VAV publikation P83. Ligsta normala vattentryck i for-
bindelsepunkt motsvarar nivan +58 meter. I de fall hogre vattentryck dnskas far detta
ordnas och betalas av respektive fastighetségare.

Det allménna ledningsnitet 4r kombinerat vilket kan innebéra risk f6r uppddmning i
ledningsnitet i samband med hiftig nederbord. Dag- drin-, och spillvatteninstallation
inom kvartersmark ska utforas med hénsyn till uppddmningsnivén i avloppsnitet. S&
stora gronytor som mojligt bor efterstrivas for att mojliggora for infiltration av dag-
vattnet.

Fastighetsigarna ska beakta att vid tradplantering géller som grundregel ett skyddsav-
stdnd pa 4 meter mellan tridets rothals och ytterkant ledning. Avsteg frdn grundregeln
kan goras i endast speciella fall och efter godkinnande fran Géteborg Vatten som da
kan komma att stélla krav pa att skyddsatgirder, exempelvis rotspirr ska utforas. Vid
avsteg fran grundregeln ska avtal tecknas om att Goteborg Vatten ej svarar for eventu-
ella skador pa trdd eller ledningar, till exempel vid rotintringning eller schaktarbeten.

Atg‘ardernai avseende va- och dagvattenanldggningarna kommer att projekteras och
iordningstéllas av kommunen. Kostnaden kommer att regleras genom debitering av va-
anslutningsavgift enligt kommunens va-taxa.

Avfallshantering

For den nya bebyggelsen inom planomradet planeras for ett stationért alternativt mobilt
sopsugsystem. Killsortering planeras inom respektive kvarter.

Uppvédrmning
For uppvirmning finns majlighet att ansluta den planerade bebyggelsen inom planom-
radet till fjarrvarme. Nya fjarrvirmeledningar behover dé byggas ut i gatumarken.

El

Léngs Gustaf Dalénsgatan finns fem befintliga hogspénningskablar och lings Gamla
Tuveviégen finns en befintlig hogspdnningskabel, vilka eventuellt kommer att behtva
flyttas. Eventuell flyttning av dessa kablar ska bekostas av exploatorerna.

Ovriga delar av elnitet inom planomridet kan med fordel skrotas av exploatirerna,
vilket skapar bittre forutséttningar att bygga upp ett helt nytt elnét for den nya exploa-
teringen. Infor dessa arbeten ska exploatéren ta kontakt med ledningsédgaren Goéteborg
Energi Nit AB.

For elforsorjningen inom planomradet behovs tre stycken transformatorstationer. En
befintlig station vid Gustaf Dalénsgatan flyttas till ett nytt lige vid Fjirdingsgatan. En
ny station placeras i den norra delen av omrédet utmed Gamla Tuvevigen. Ligena for
dessa tvd fristdende stationer 4r markerade med E pé plankartan. En andra ny station
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planeras i den sddra delen av planomrédet, inbyggd i lokaler fér verksamheter och ryms
inom kvartersmarken.

Fjarrvarme

Léngs Hjalmar Brantingsgatans norra sida finns befintliga fjarrvirmeledningar som
eventuellt kommer att behova flyttas. Eventuell flyttning av dessa ledningar ska bekos-
tas av exploattrerna.

Tele

Teleledningar finns utbyggt inom allmén plats. Lings Gustav Dalénsgatans vistra sida
finns befintliga teleledningar som eventuellt kommer att behdva flyttas alternativt skyd-
das med hjélp av rotspérrar vid plantering av nya trid. Eventuell flyttning av dessa led-
ningar ska bekostas av exploatdrerna.

Markmiljo

Ett flertal miljotekniska markundersokningar har genomforts inom planomradet som
visar att det finns fororenade massor som méste tas om hand. Typ och halter samt be-
hov av sanering varierar mellan olika fastigheter och delomraden. Infér och under
byggtiden inom planomradet ska exploatorerna samrada med kommunens miljofor-
valtning, som tillsynsmyndighet enligt miljobalken, angdende hanteringen av den for-
orenade marken. Vidare ska exploatdrerna ta fram en atgirdsplan avseende sina mar-
karbeten i omradet och en miljokontrollant ska dven nirvara vid utférandet av dessa.

For att ndrmare klargora fororeningssituationen behdver fordjupade miljotekniska
markunderstkningar genomféras inom den del av planomradet som avses att bebyggas.

Geoteknik

En geoteknisk PM har tagits fram som underlag till detaljplanen. Enligt gjorda berik-
ningar &r stabiliteten under normala forhéllanden tillfredstdllande inom hela planom-
radet. De geotekniska forutsdttningarna inom planomradet méste dock utredas mer i
detalj genom kompletterande undersdkningar i samband med detaljprojektering av sdvil
bebyggelsen inom respektive kvarter som for gator och ledningar.

Respektive blivande fastighetsdgare ansvarar for att grundlidggningen av byggnaderna
utformas med utgéngspunkt frdn de geotekniska resultaten. For val av limpligt grund-
laggningssitt och paltyp samt f6r beddmning av grundforstirkningsbehov i omgivande
mark, maste kompletterande sonderingar och provtagningar utféras i samband med
detaljprojektering inom respektive kvarter.

Vidare ansvarar respektive blivande fastighetségare for att alla grundldggnings- och
schaktningsarbeten utfors pa ett sitt som inte dventyrar stabiliteten i omradet. De bli-
vande fastighetséigarna ska uppritta ett kontrollprogram inklusive en 6versiktlig risk-
analys. Regelbundna kontrollmétningar avseende jordrorelser, vibrationer och portryck
ska utforas pd byggnaderna i de angrinsande kvarteren. Rérelsemétningar bor dven
utforas 1 de an-grénsande gatorna med hinsyn till risken for séttningar/hdvningar.

Luft och buller

En bullerutredning och en luftkvalitetsbeddmning har bifogats till planhandlingen som
en Ovrig handling. Se dven planbeskrivningens konsekvensbeskrivning.
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Arkeologi

Inga kiinda fornldmningar finns inom planomrédet.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Ett antagande av detaljplanen innebér for kommunen en direkt skyldighet att 16sa sé-
dana fastigheter som ingéar i allmén plats under forutsdttning att berdrda fastighetsigare
begir detta. Vidare kan stéllas krav pa att allmén plats iordningstills av kommunen
inom genomf&randetiden.

Utgifter
Kommunen erhaller inga utgifter till f5ljd av exploateringen inom planomradet, utéver
utbyggnaden av allménna va-ledningar.

iInkomster
Kommunen, genom fastighetsndmnden, erhéller i samband med Overltelse av mark till
Alvstranden Utveckling AB en intékt i nivd med markens bokftrda virden.

Vidare erhdller kommunen, genom kretsloppsndmnden, en intikt genom debitering av
va-anslutningsavgift enligt kommunens va-taxa.

Planekonomi och finansiering

Utgifterna for olika anldggningar inom allmin plats hanteras i avtal mellan exploato-
rerna och kommunen, vilket innebér att exploateringen inte kommer att medfora ndgra
investeringskostnader for kommunen nir det gidller kommunala gator, géng- och cy-
kelvigar, torg, park, mm inom planomrédet.

Utbyggnaden av de allmédnna va-ledningarna inom planomradet finansieras genom debi-
tering av va-anslutningsavgifter enligt kommunens va-taxa.

Utbyggnaden av de planerade forskolorna inklusive tillhorande lekytor finansieras med
medel som beviljas av kommunstyrelsen efter investeringsprovning. Lokalsekretariatet
utdvar kommunens byggherreroll i samband med genomférandet av forskolorna. Loka-
lerna forvaltas av lokalforsorjningsndmnden.

Framtida driftskostnader
Trafikndmnden fér en arlig driftkostnad for skotsel och underhdll av gator, torg samt
géng- och cykelbanor.

Park- och naturndmnden far en rlig driftkostnad for skétsel och underhall av parken vid
Kvillebdcken, exklusive lekyta, samt gang- och cykelbron dver Kvillebicken.

Lokalforsorjningsndmnden far okade driftkostnader for forskola inklusive tilthorande
lekytor inom kvartersmarken samt i Kvilleparken.

Ekonomiska konsekvenser fér exploatérerna

Utgifter

Exploatorerna svarar for samtliga utgifter som uppkommer i samband med planens ge-
nomftrande inom planomradet pa sdvil allmén plats som kvartersmark. Utbyggnaden
av de allménna va-ledningarna inom planomrédet finansieras dock genom debitering av
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va-anslutningsavgifter enligt kommunens va-taxa. Utbyggnaden av forskola inklusive
lekytor finansieras ocks& med kommunala medel.

Det innebir bland annat att exploatdrerna ska sta for de kostnader som uppkommer av-
seende utbyggnaden av gator, gdng- och cykelvigar, torg, park mm inom planomréadet
samt vissa gator och anldggningar utanfor planomradet, vilket regleras i avtal med kom-
munen. Vidare belastas exploatdrerna av utgifter s som eventuell flyttning av befinliga
el-, fjdrrvidrme-, tele- och va-ledningar, marksanering samt fastighetsbildning.

Exploatorerna befrias fran erldggande av gatukostnader inom denna detaljplan till foljd
av dtaganden i avtal med kommunen.

Den mark som 1 detaljplanen ldggs ut som allmén plats forutsitts overlatas till kom-
munen utan erséttning.

Inkomster
Exploatorerna far en inkomst i samband med f6rsdljning av mark till medlemmarna i
konsortiet.

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsdgare inom planomradet
De blivande fastighetsigarna inom planomradet bekostar samtliga atgirder inom kvar-
tersmarken. Fastighetsdgarna fér utgifter for forvérv av mark och erforderlig fastig-
hetsbildning avseende kvartersmarken. Fastighetsigarna far dven utgifter f6r bland
annat anslutning av va, el, fjérrvirme, tele och sopsug.
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