Detaljplan for Bostader vid Langstromsgatan
inom stadsdelen Biskopsgarden i Goteborg,
en del av BoStad2021
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Planprocessen

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

ras.

Nér detaljplanearbetet paborijas ar ofta beslut som beror planen redan fattade i demo-
kratisk ordning, sasom markanvandning i 6versiktsplanen och eventuellt mera detal-
jerat i program.

Majlighet att lamna synpunkter

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

ev. dverklagande
Majlighet att 1amna synpunkter - e ]
Information
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.

2 (45)


http://www.goteborg.se/planochbyggprojekt

Planhandling

Utfardat 2017-06-21, rev 2017-10-10
BN 2017-10-24
Aktbeteckning: 2-5433

Diarienummer SBK: 0347/14 Diarienummer FK:4449/15
Handlaggare SBK Handlaggare FK

Maryam Sepehr Malin Lorentsson

tel: 031-368 15 21 Tel: 031-368 11 46
maryam.sepehr@sbk.goteborg.se malin.lorentsson@fastighet.goteborg.se

Detaljplan for Bostader vid Langstromsgatan
inom stadsdelen Biskopsgarden i Goteborg, en del av
BoStad2021

Detaljplanen ar upprattad enligt PBL 2010:900 (SFS 2014:900)

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar féljande handlingar:
Planhandlingar:

e Planbeskrivning (denna handling)
e Plankarta med bestammelser

e lllustrationskarta

Ovriga handlingar:

e Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)
e Grundkarta
Utredningar:

PM Geotekniskt och miljoteknik, Tellstedt, 2015-11-25

Bergteknisk utredning, Tellstedt, 2015-11-25

Markteknisk undersokningsrapport (MUR), Tellstedt, 2015-11-25
Dagvattenutredning, Sigma Civil AB, 2016-03-15

Utredning av ljudnivé inomhus, AF ljud och vibrationer, 2016-04-07
Vibrationsutredning, AF-Infrastructure AB, 2016-04-14

Buller PM, Stadsbyggnadskontoret, 2016-05-19 rev. 2017-09-26
Utredning av fasadatgarder, Akustikforum AB, 2016-11-14
Skyfallsutredning, Kretslopp och vatten, 2016-11-29

Solstudie, Abako Arkitektkontor, 2017-05-12
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Sammanfattning

‘Planamradet

; Eketragﬂqla.n F .;

Planomradets lage i staden

Planens syfte och forutsattningar

Behovet av bostader i centrala och halvcentrala 13-
gen i Goteborg ar stort. Syftet med detaljplanen &r
att omvandla Langstromsgatan till ett strak med mer
stadsmassiga kvaliteter och mojliggdra nya bostéder,
fler forskoleplatser och verksamhetslokaler. Detalj-
planen foljer ambitionerna i Strategi for utbyggnads-
planering, godkand av Byggnadsnamnden 2014 samt
Goteborgs stads budget 2016. Planen ingar i Bo-
Stad2021.

Planomradet ligger i Svartedalen, mellan Lang-
stromsgatan och Langstrémsparken, inom stadsdelen
Biskopsgarden. Marken ags av Goteborgs Stad. Fas-
tighets AB Balder har tomtratt pa delar av planomra-
det.

Planens inneb6drd och genomférande

Detaljplanen medger byggnation om totalt ca 480
bostéder (42 000 m? BTA) i fem till atta vaningar pa
den befintliga Langstromsgatan samt pa parkeringsy-
tor mellan befintlig bebyggelse vaster om Lang-
stromsgatan. Detta mojliggors genom att huvudgatan
och den inre matargatan slas ihop. Ombyggnad av
gatan mojliggor en fortatning utmed bada sidorna av
gatan vilket bidrar bland annat till att starka ga-
turummet och 6ka tryggheten i omradet.

Goteborgs Stad, Planhandling 5 (45)



Detaljplanen medger &ven utbyggnad av befintlig for-
skola vid Langstromsparken fran tre till sex avdel-
ningar. Centralt i omradet skapas en ny torgbildning
déar minst 300 m? lokaler for centrumandamal ska
uppforas i bottenvaningen. Detaljplanen mojliggor
uppforande av lokaler for centrumandamal i botten-
vaning i all ny bebyggelse.

Parkering

Planens genomforande innebér att en del av markpar-
keringen for befintliga bostader tas i ansprak. Den
genomforda parkeringsinventeringen visar att drygt
halften av platserna nyttjas, d.v.s. endast dessa beho-
ver erséttas. Ersattningsplatser anordnas inom ett par-
keringshus i den nordvéstra delen av planomradet
samt genom komplettering av markparkeringar mel-
lan befintliga byggnader. Parkeringsbehovet for ny
o R bebyggelse 16ses inom bostadskvarteren i garage eller
\ d som markparkeringar samt i ytterligare ett parke-

L ER ringshus i nordostra delen av planomradet.

i
Bostade

| 5

‘g\* Kvartersmarken &r markanvisad till Fastighets AB
: g AL Balder. Avtal om genomforande av detaljplanen
\ kommer att tecknas med exploatéren. Kommunen &r
% \ huvudman for allman plats och ansvarar for dess ut-
: \ byggnad, framtida drift och underhall. Exploattren

ansvarar for utbyggnad av kvartersmark.

Foreslagen markanvandning

Overvaganden och konsekvenser

Overviaganden har gjorts mellan olika intressen. Planforslaget innebér ett tillskott av

bostader samt fler forskoleplatser och verksamhetslokaler inom befintlig bebyggelse-
struktur i ett omrade dar det finns god tillgang till service, handel och kollektivtrafik.
Byggnationen foreslas ske pa redan i ansprakstagen mark.

Stadsbyggnadskontoret har bedomt att de positiva effekterna av en flytt av Lang-
stromsgatan Overvager de negativa konsekvenserna. Foérslaget mojliggor for fler bo-
stader samt omvandling av Langstromsgatan fran genomfart till stadsgata med bebyg-
gelse pa vardera sidan. Pa sa satt bidrar forslaget till en 6kad trygghet och en mer va-
rierad gatumiljo.

Forslaget medfor okat buller for de befintliga bostaderna som far ett kortare avstand
till Langstromsgatan an i dag. Med foreslagna atgarder bedéms dock inomhusniva-
erna for de befintliga bostaderna till stora delar klara riktvardena for ljudniva inom-

hus.
Planomradets avgransning
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Planen beddms inte ge nagon betydande miljopaverkan och ndgon miljokonsekvens-
beskrivning behdver darmed inte goras.

En mindre del naturmark tas i ansprak for att mojliggora en transformatorstation och
for att mojliggora planerad bebyggelse behdver en allé utmed Langstromsgatan samt
trad utmed befintliga markparkeringar tas ner. Dessa trdd omfattas av biotopskydd.
Fastighetskontoret har ansokt om dispens fran det generella biotopskyddet hos Lans-
styrelsen. Ersattning med minst samma antal trdd som avverkas ska planteras. Den be-
fintliga yngre allén utmed Langstromsgatan omfattas inte av biotopskyddet, traden
ska omhandertas och flyttas till nytt lage av Park- och naturforvaltningen.

Overensstammelse med 6versiktsplanen

Foreslagen bebyggelse stammer 6verens med Goteborgs Oversiktsplan.

Goteborgs Stad, Planhandling 7 (45)



Planens syfte och forutséattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen ar att omvandla Langstromsgatan till ett strak med mer stads-
massiga kvaliteter och mojliggéra for nya bostéader och fler forskoleplatser.

Detaljplanen foljer ambitionerna i Strategi for utbyggnadsplanering, godkand av
Byggnadsndmnden 2014 samt Goteborgs stads budget 2016.

| utbyggnadsplaneringen framgar det bland annat att Goteborg ska utvecklas och vaxa
pa ett hallbart satt. Tanken &r att de resurser som redan finns och investeringar som
redan &r gjorda ska anvandas pa ett effektivt satt. All fortatning, komplettering och
omvandling ska starka och vidareutveckla den befintliga sammanhallna bebyggelse-
strukturen. Utbyggnad ska darfor prioriteras i omraden dar det ar mojligt att dra nytta
av den infrastruktur och tathet av boende och arbetande som redan finns. Tillskottet
av bostéder och arbetsplatser forstarker den befintliga befolkningstatheten och 6kar
underlaget for service och handel.

Enligt Goteborgs stads budget 2016 ska bland annat Goteborg vara en jamlik stad, det
vill sdga vi ska minska klyftorna och 6ka den sociala hallbarheten. Bostadsbristen ska
byggas bort och bostadsbehoven tillgodoses battre. Nybyggnation ska bidra till hogre
tathet i redan befintlig bebyggelse samt en storre mangfald av bade innehall och man-
niskor. Goteborgarna ska inom gangavstand ha god kollektivtrafik, service, affarer,
skolor, torg och grénytor. Inriktningen ska vara att utveckla en blandstad med mer liv
och rérelse, 6kad trygghet och fler motesplatser. Det innebér en stadsbild med mer ut-
rymme for manniskor och mindre for bilar. Staden ska byggas sa att bilen blir mindre
nddvéndig. Barnperspektivet ska pragla utvecklingen av staden. Den fysiska tillgang-
ligheten till hela stadsrummet ska 6ka genom att bygga bort fysiska hinder. Inrikt-
ningarna i gronstrategin ska tillampas. Parkering pa tomtmark ska premieras. Parke-
ringsplaneringen ska stddja trafikstrategins inriktning.

Denna plan ingar i BoStad2021. BoStad2021 &r namnet pa ett samverkansprojekt
mellan Goteborgs Stad och byggaktdérerna. Satsningen innebar att 7 000 nya bostader,
utdver ordinarie bostadsproduktion, ska vara fardigstallda senast under 2021 da Gote-
borg fyller 400 ar.

Lage, areal och markagoforhallanden

Planomradet ligger i Svartedalen, mellan Langstromsgatan och Langstromsparken,
cirka 4,5 km fran Goteborgs centrum och cirka 500 meter norr om Eketragatan. Om-
radet ligger inom SDN Vaéstra Hisingen, i stadsdelen Biskopsgarden.
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Planomradet \ 7

i \
Backaplan -~ : Do

'Y
Eketragatan ‘
°

Centrala Goteborg

Oversiktskarta som visar laget for planomréadet.

Planomradet omfattar cirka fem hektar och bestar av delar av fastigheterna Biskops-
garden 830:904, 7:1, 7:2, 7:3, 830:842, 830:843, 6:1 och 5:1. Huvuddelen av planom-
radet &gs av Goteborg Stad. Fastighets AB Balder har tomtréatt pa fastigheterna Bis-
kopsgarden 7:1, 7:2 och 7:3.

Fastighets AB Balder har ett markanvisningsavtal som ger dem rétten att kopa till
kommunal mark for exploatering i enlighet med den nya detaljplanen.

Fastighetsdgare och rattighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.
Planforhallanden

Oversiktsplan, 2009

Oversiktsplanen for Goteborgs kommun anger att hela planomradet ligger inom an-
vandningen Bebyggelseomrade med grén och rekreationsytor som inkluderar bosta-
der, arbetsplatser, service, handel, mindre gronytor mm. Blandning av bostader och
icke storande verksamheter &r onskvart.

Gaéllande planer

For hela planomradet galler detaljplan F3133, som vann laga kraft ar 1964. Gallande
plan for omradet anger allmént d&ndamal, bostader, parkering, garage, handel, idrott,
trafik och icke storande smaindustriverksamhet. Stora delar av omradet omfattas av
prickad mark, d.v.s. mark som inte far bebyggas. Langstromsgatan ligger inom trafik-
omrade. Planens genomforandetid har gatt ut.

Gallande detaljplan for bostader vid Langstromsparken (5195), vann laga kraft 2014-
12-30, angransar till planomradet i sydvast. Planen mojliggor en byggnation av ca 50
radhus samt ett BmSS (boende med sarskild service). Planens genomforandetid ar 5 ar.
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2014-12-30 till hoger.

Program for Biskopsgarden, 2007

Program for Biskopsgarden har godkéants av byggnadsnamnden 20 februari 2007. Hu-
vudinriktningen i programmet &r bland annat att komplettera det befintliga bostadsbe-
standet med upplatelseformer som inte finns idag eller som behover forstarkas ytterli-
gare. Forslag till exploatering i aktuellt planomrade &r inte en del i programmet. Att
fortata aktuellt omrade bedéms &nda vara i linje med programmet eftersom nagon
obebyggd mark inte foreslas bebyggas da marken redan ar ianspraktagen.

Mark, vegetation och fauna

Mark- och vegetationstyp

Planomradet ligger i en dalgang och utgors till stor del av hardgjorda ytor i form av
vagar och parkering. Marken &r relativt plan angréansar till 6ster mot en kraftig bergs-
sluttning med naturomrade och villabebyggelsen Jattestenen. Vaster om planomradet
ligger Langstromsparken, vilken 6vergar i ett skogsparti som sluttar upp mot centrala
delarna av Biskopsgarden.

Nivan for omradena ligger pa mellan cirka +32,5 och +35 meter 6ver havet enligt ri-
kets hojdsystem RH2000. De hdgsta nivaerna inom planomradet finns at oster, dar
berget gar i dagen.
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Foto 6ver Langstromsgatan med gang- och cykelvag langst till hoger jamte huvudgatan, parkerings-
omréade och lokalgata som matar parkeringsplatserna. Mellan lokalgatan och parkeringsomradet star
en befintlig 16nnallé. En nyplanterad allé finns aven mellan parkeringsomradet och Langstromsgatan.

Geotekniska forhallanden
' \ 4 De geotekniska forhallandena utgors av en lerfylld dal-

gang. Leran har pa djupen skikt, sannolikt bestaende av
sand eller silt och dverlagras av fyllnadsmaterial. Leran
ar som djupast i mitten av dalen och har mindre méktig-
het pa de omraden som avses bebyggas. | den norra de-
len fanns tidigare ett maktigt dy/torvlager som delvis
finns kvar.

Fast botten har patraffats mellan 0 och 20 meter inom
omradet. Skjuvhallfastheten varierar mellan 15 kPa och
20 kPa ned till ca +28 moh, for att sedan 6ka till mellan
25 kPa och 30 kPa pa nivan +24 moh. Leran ar ocksa
normal- till 1att 6verkonsoliderad.

[

[ ] LERA (lersil)

[ KALT BERG, TUNT ELLER EJ SAMMANHANGANDE JORDTACKE PA BERG

[] SVALLSEDIMENT (finsand-klapper)

Ur SGU.s jordartskarta. Aktuellt omrade &r markerat med rod linje.

En spillvattentunnel har orsakat en omfattande grundvattenavsankning som medfort
sattningar. Sattningar har ocksa bildats pa grund av uppfylinad pa torvlagret. Enligt
sattningsmatningar har sattningarna nu avstannat och portrycksnivaerna har stabilise-
rats eller 6kat nagot.
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Naturmiljo

Langs Langstromsgatan samt runt parkeringsytorna vaster om gatan finns befintliga
trad som utgor alléer.

Tradrader langs Langstromsgatan ligger pa allman plats och har inventerats av Park-
och Naturforvaltningen oktober 2015. Inventeringen visar att den ena tradraden som
ligger i direkt anslutning till Langstrémsgatan &r nyplanterad sedan 2014 och har dnnu
inte uppnatt status vad galler begreppet allé. Den andra tradraden har identifierats som
allé. Den star mellan en lokalgata vaster om Langstromsgatan och parkeringsplatser
och bestar av 44 stycken I6nnar uppdelade pa tva sektioner. Traden bedoms ha laga
naturvarden och de saknar storre haligheter. Inga svamppavéaxter noterades. Ett 20-tal
lavarter noterades pa stammarna. Dessa ar samtliga allmanna arter i denna typ av
miljo. Mossfloran ar sparsam med vanliga arter. Fagellivet var mycket sparsamt, i
narheten noterades en kraka och en skata. Inga fagelbon noterades. Allén star i stads-
miljo utan kontakt med annat stérre gronomrade och bedéms inte ha ndgon funktion
som spridningsstrak till grénomraden.

- Traden runt parkeringsytorna vaster om Langstroms-
gatan ligger pa kvartersmark och har inventerats av
Tyréns AB pa uppdrag av Balder AB mars 2017. To-
talt har 38 trad noterats. Alla &r av arten 16nn. Tré-
den beddms hysa vissa naturvéarden, men ar inte sa
gamla att de annu utvecklat nagra hoga naturvarden.
Diametern i brosthojd varierar mellan 33 till 64 cm.
Det vaxer gott om lavar och mossor pa manga av

- stammarna, men inga av traden har utvecklat halig-
heter eller dod ved.

Alléer omfattas av det generella biotopskyddet enligt
miljobalken 7 kap. 118. Detta innebér att det ar for-

~ bjudet att skada eller ta ner trad i en allé. Atgarder
'/ som kan skada biotopskyddat objekt kraver dispens
fran lansstyrelsen.

Trad som omfattas av biotopskydd (markerat med rdd linje).
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Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Befintlig bebyggelse

Bild pa den befintliga lamellhusbebyggelsen utmed L&ngstrémsgatan.

I anslutning till planomradet finns ett antal lamellhus som &r byggda i mitten av 1960-
talet utmed Langstromsgatans vastra sida. Byggnaderna ar i fyra vaningar och har
sina entréer pa gavlarna. Husen omfattar cirka 576 lagenheter i form av hyresratter
och bestar till storsta delar av trerumslagenheter. Byggnaderna ar i behov av upprust-
ning och fastighetségaren har en ambition att rusta upp bostaderna parallellt med
byggnationen av de nya bostaderna. Centralt i omradet ligger en byggnad for han-
del/service och en forskola med tre avdelningar i kommunal regi (Forskolan Lang-
stromsgatan 32-34).

Oster om planomradet, i anslutning till den gangvag som leder upp till ett befintligt
villaomrade, ligger fem storre flerbostadshus som &r byggda pa 1960-talet.

Fornlamningar

Det finns inga kanda fornlamningar eller sarskilda kulturhistoriska varden inom omra-
det.

Sociala aspekter

Biskopsgarden upplevs som valdigt uppdelat. Det finns fa kopplingar mellan delom-
radena déar topografin styr och delar upp stadsdelen. Bebyggelse ligger normalt pa as-
ryggar och trafikleder ligger i dalgangar. Detta gor att orienterbarheten i nord-sydlig
riktning ar stark medan den 6st-véstliga kopplingen ar samre och ibland obefintlig.

Planomradet ligger i en dalgang med kraftiga nivaskillnader vésterut mot Friskvéders-
torget och dsterut mot befintligt villaomrade. Fler kopplingar i 6st-vastlig riktning
skulle mojliggora for ménniskor att lattare kunna ta sig till andra delar av stadsdelen,
vilket skulle bidra till en mer sammanhangande stad.

Inom Svartedalen &r 6ver halften av bostaderna hyresratter, 28 procent ar bostadsrét-
ter och 18 procent ar dganderatt. Narmare halften av invanarna i Svartedalen befinner
sig i mellankategorin pa inkomstniva och tjanar 145 tkr—345 tkr per person och ar.
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Medelinkomsten ar 206 000 kr, dar man har en medelinkomst pa 231 000 kr och kvin-
nor 180 000 kr. | omradet arbetar 63 procent, &ven har fler man &n kvinnor, och 12
procent av invanarna har forsorjningsstod. Av invanarna i Svartedalen &r det 26 pro-
cent av befolkningen som har en eftergymnasial uthildning, nagot fler kvinnor &n
man. Néar det galler gymnasial uthildning har ocksa nagot fler kvinnor &n man gymn-
asial utbildning, totalt 47 procent i omradet. 67 procent av invanarna i mellanomradet.
Ostra Biskopsgarden, dit Svartedalen tillhér, skattar sin halsa som god, vilket &r lagre
an snittet for Goteborg (71 procent). Medellivslangden bland mén &r 77, 2 ar och
bland kvinnor 83,1 ar. Snittet for Goéteborg ar 78,9 ar for man och 83,1 ar for kvinnor
(2008-2012). (Lokalt utvecklingsprogram 2015-18 Vastra Hisingen)

Inom det befintliga bostadsomradet vaster om Langstromsgatan, bor cirka 1 200 per-
soner. Omradet ligger i Svartedalen som har den hogst andelen aldre personer 6ver 65
ar i stadsdelen och ar hégre &n Goteborg som stort. Ar 2018 forvantas befolkningen
mellan 0-5 ar 6ka en aning, medan de som &r 6-15 ar tros 6ka med cirka ett 50-tal.
Andelen pensionarer inom omradet véntas oka en aning. Av de som bor i Svartedalen
ar cirka 45 procent av invanarna utrikesfodda.

Bostaderna langs med Langstromsgatan har entréer pa kortsidan av husen och i entré-
planet ligger forrad/tvattstugor mot gatan vilket innebér att fasaden mot gatan upplevs
som sluten. Den Gstra sidan av gatan bestar till storsta delen av skog. Gatan och par-
keringsplatsen bidrar till att platsen kan k&nnas 6dslig och otrygg.

Den befintliga gangtunneln, som ligger centralt i omradet, upplevs som otrygg och
anvands sallan.

Langstromsparken vaster om planomradet ar en stadsdelspark for hela Biskopsgarden.
Den bestar av en storre 6ppen grasyta som utnyttjas for bland annat bollspel. En storre
lekplats ligger mitt i omradet. Lekplatsen rustades upp under 2012, har redskap for
bade sma och stora barn samt ar delvis tillganglighetsanpassad.

Trafik och parkering

Omradet ar byggt i slutet av 60-talet och har en ett trafikseparerat gatunat. Planomra-
det nds med bil fran Hjalmar Brantingsgatan via Langstromsgatan. Bebyggelsen har
inte en direkt kontakt med gatan utan nas genom en inre matargata. En stor parke-
ringsyta ligger mellan huvudgatan och den inre matargatan. Bostdderna med gréna
gardar ligger i huvudsak bilfritt med undantag for nagra samlade parkeringsplatser.

Langstromsgatan ar idag bred vilket leder till hdga hastigheter. Den befintliga matar-
gatan, innanfor huvudgatan och de véltilltagna parkeringsytorna bidrar till stora out-
nyttjade ytor. En gangtunnel under Langstromsgatan tydliggor tidens planeringsideal
dar man som sa langt som mojligt skulle undvika att blanda de oskyddade trafikan-
terna med bilar. Tankesattet anses foraldrat eftersom det ofta leder till otrygga miljoer
och storskaliga odefinierade gaturum utan upplevelsemassiga kvaliteter. Trafiksaker-
hetsaspekten ar séllan heller relevant, hastigheterna pa bilgatan blir hdga och man kan
bade som bilist och oskyddad trafikant invaggas i en falsk trygghet. Anlaggningar
som t.ex. tunneln i fraga anvands inte, istallet tar man den genaste vagen 6ver den
breda gatan.

Goteborgs Stad, Planhandling 14 (45)



Idag finns en dubbelriktad cykelbana pa 6stra sidan av Langstromsgatan. Cykelbanan
fortsatter soder om planomradet men norr om omradet tas cykeltrafik ut i blandtrafik
pa Tredjedalsgatan, en mindre trafikerad villagata.

Pa vastra sidan finns mojlighet att cykla dubbelriktat pa lokalgatan. Denna lokalgata
kopplas med en dubbelriktad cykelbana bade séderut och norrut.

Det dr begransat med gang- och cykelvagar i ost-vastlig riktning. En gangvag anslu-
ter till villabebyggelsen 6ster om Svartedalen. Fran Langstromsgatan vasterut ansluter
gangvagar mellan de befintliga husen till Langstromsparken. Tva branta stigar har
kopplingar vidare vasterut mot Biskopsgarden och Varvaderstorget.

Narmaste kollektivtrafikhallplats ar belagen centralt i planomradet utmed Lang-
stromsgatan. Busslinje 31 trafikerar hallplatsen och gar med 15 minuters turtathet.
Narmaste sparvagnshallplats ligger cirka 500 meter séder om planomradet som har
relativt god tillganglighet ur kollektivtrafiksynpunkt. Tillgangligheten inom omradet
anses godtagbar.

Parkering finns utmed Langstromsgatan och bestar av stora samlade ytor. Uthyrnings-
graden och utnyttjandegraden av parkeringarna ar lagre an antalet befintliga parke-
ringar. Totalt finns i dagslaget 553 parkeringsplatser i omradet. Antalet parkerade bi-
lar har raknats vid atta olika tillfallen under aret mellan 18.00-20.30. Antalet parke-
rade bilar varierade mellan 240-298 stycken.

Tillganglighet och service

En mindre servicebutik samt en restaurang ligger centralt i omradet vid busshallplat-
sen. Mataffarer, 6vrig handel, banker, apotek, vardcentral och folktandvard finns inte
i omradet utan kraver transport till angransande omraden. Viss kommersiell service sa
som frisor och konditori finns vid Jattestensgatan, ca 400 meter séder om planomra-
det. Langs med Sommarvédersgatan 6ster planomradet ligger flera livsmedelsaffarer.
Vid Friskvaderstorget, ca 500 meter vaster om planomradet finns nagra restauranger
och pizzerior.

Foto pa den befintliga servicebutiken inom omradet.

Inom planomradet finns en befintlig forskola med tre avdelningar i anslutning till
Langstromsparken. Soder om planomradet ligger Jattestensskolan som ar en F-6 skola
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och forskola. Soder om planomradet utmed Langstromsgatan ligger en privat forskola
med tre avdelningar.

Teknik

Allméanna VA-ledningar finns utbyggda i lokalgatan som gar parallellt med Lang-
stromsgatan utmed parkeringsomradet.

Det allmanna ledningsnatet i de sddra delarna av planomradet &r separerade men
overgar till kombinerat system soderut. For de norra delarna rinner spillvattnet ner i
en spillvattentunnel for direkt transport till Gryaab.

En fjarrvarmeledning ligger inom det befintliga ledningsstraket i parallellgatan till
Langstromsgatan. Delar av den befintliga bebyggelsen ar anslutna till fjarrvarmenatet.
En ledning &r utbyggd fran mitten av omradet vasterut och ansluten till det nyligen
planerade radhusomradet vaster om planomradet.

Goteborg Energi Nét AB ager befintliga elledningar inom omradet. Det finns ocksa
tva befintliga transformatorstationer inom planomradet. Den ena ligger 6ster om plan-
omradets centrala del i anslutning till Poseidons parkeringsplats och den andra ligger i
nordvastra delen av planomradet vid Slaktledsgatan.

Storningar

Buller

Bebyggelse langs med Langstromsgatan ar utsatt
for ljudnivaer mellan 55 till 60 dB fran trafiken.

Samtidigt har det aktuella omradet god tillgang
till omraden med god ljudmiljoé sa som Lang-
stromsparken i vaster och naturomradet i dster
vilket ligger i gangavstand. Bostadsgardarna
mellan befintlig bebyggelse ar skyddade fran tra-
fikbuller fran Langstrémsgatan och har darmed
en bra ljudmiljo <50 dB.

50-95 dB
55-60 dB
60-65 dB

Crver 65 dB

Ur kartlaggning av trafikbuller av Géteborgs Stads.

Luftmiljo

Luftkvaliteten vid Langstrémsgatan klarar samtliga miljokvalitetsnormer med god
marginal.
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Detaljplanens inneb6rd och genomférande

Detaljplanen medger byggnation av ca 480 (42 000 m? BTA) bostéder i flerbostads-
hus, fem till atta vaningar, pa den befintliga Langstromsgatan samt pa parkeringsytor
mellan befintlig bebyggelse. Detta majliggors genom att Langstromsgatan och den
inre matargatan slas ihop. Ombyggnad av gatan méjliggor en fortatning utmed bada
sidorna av gatan vilket bl.a. bidrar till att starka gaturummet och 6ka tryggheten i om-
radet. Detaljplanen medger ocksa utbyggnad av den befintliga forskolan vid Lang-
stromsparken fran tre till sex avdelningar.

[ Tebniskisenice byggnad =

Ilustrationskarta dver foreslagen bebyggelse. Observera att riktningen norr ar at vanster i kartan.
(Abako Arkitektkontor)

Kvartersmarken &r markanvisad till Fastighets AB Balder. Avtal om genomfdrande av
detaljplanen kommer att tecknas med exploatéren. Kommunen ar huvudman for all-

man plats och ansvarar for dess utbyggnad, framtida drift och underhall. Exploatéren
ansvarar for utbyggnad av kvartersmark.

Bebyggelse och dess andamal

Den tillkommande bebyggelsen syftar till att 6ka bostadsbestandet och tryggheten i
omradet genom att bebygga bada sidorna av Langstromsgatan och pa sa satt oka
stadsmassigheten i omradet. Forslaget bidrar aven till att skapa en mer varierad be-
byggelse med blandade upplatelseformer och en varierad skala.

Utmed den ostra sidan av Langstromsgatans nya strackning foreslas L-formade la-
mellhusmed en lagre del i fem vaningar och en hogre del i sju till atta vaningar plus
ett lamellhus i fyra vaningar vid korsningen i norr. Pa vastra sidan av gatan mojlig-
gors en fortatning med tre flerbostadshus som punkthus i sex vaningar. Punkthusen
syftar till att komplettera omradet med ny bebyggelse och bryta upp den likartade ska-
lan pa bebyggelsen utmed den véstra sidan av Langstromsgatan. De nya byggnaderna
kommer att ha sina entréer mot Langstromsgatan till skillnad fran de befintliga bygg-
naderna som har sina entréer pa gavlarna. Fler entréer mot gatan bidrar till att skapa
mer liv mot gatan och &ven en mer 6ppen fasad.
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Befintligt byggnad Hus 3 & 4

Befintligt byggnad Hus 7 P-dack Bef. villa
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Ost-vastlig sektioner genom befintlig bebyggelse, den nya l&ngstrémsgatan och den planerade bebyg-
gelse.

Detaljplanen medger dven utbyggnad av befintlig forskola vid Langstromsparken fran
tre till sex avdelningar.

Centralt i omradet skapas en ny torgbildning med lokaler for centrumandamal i bot-
tenvaningen. Detaljplanen medger dven majlighet till uppférande av lokaler for cent-
rumandamal i bottenvaning i alla nya byggnader langs Langstrémsgatan.
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Perspektiv mot dster pa torgytan som foreslas centralt inom planomradet utmed Langstromsgatan.
(Abako arkitekter)

Bilparkering for bade befintlig och tillkommande bebyggelse ska rymmas inom omra-
det. Detaljplanen medger att tva parkeringsgarage i tva respektive tre plan kan uppfo-
ras i planomradets nordostra del.
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Detaljplanen reglerar byggnadsarean (ytan pa marken som far bebyggas) for bostads-
och centruméandamal. Byggnadernas hojder varierar inom kvarteren for att sldppa in
solljus. Den befintliga parallellgatan till Langstromsgatan redovisas som allmén plats,
gata. Detaljplanen reglerar kvartersmark bostadsandamal pa bada sidor utmed den nya
stadsgatan. Markanvandning for skolandamal regleras pa forskoletomten i anslutning
till Langstromsparken som mojliggor utbyggnation av den befintliga férskolan.

Planen innefattar inte den befintliga bebyggelsen.

Solforhallande

En Gversiktlig solstudie for omradet har tagits fram for att utreda hur den befintliga och
nya bebyggelsen samt friytorna blir solbelysta mellan kl 9 — 17 vid vardagjamning (den
21 mars).

kl 13:00

kl 17:00

Utsnitt fran solstudien for vardagjamning (Abako Arkitektkontor).

Bevarande, rivning

Vid planens genomférande kommer byggnaden med servicebutik och restaurang, som
ligger centralt i omradet vid Langstromsgatan 26, rivas och ersatts av bostader i ett
punkthus i sex vaningar. Detta for att kunna komplettera omradet utmed den véstra si-
dan av Langstrémsgatan med ny bebyggelse och bryta upp den likartade skalan pa be-
byggelsen utmed den vastra sidan av Langstromsgatan. Byggnaden bedoms inte ha
nagra sarskilda kulturhistoriska varden.
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Trafik och parkering

Planen innebér en storre forandring av Langstromsgatan. Huvudgatan flyttas vasterut
och slas ihop med den inre matargatan. Pa sa satt ges gatan en mer direkt kontakt med
befintliga och nya byggnaders fasader och ett stadsmassigt gaturum skapas. Angoring
utmed gatan tillsammans med fler gangpassager gor gatan mer levande och bidrar till
en trafikmiljo dar bilar tvingas vara mer uppmarksamma och kora i en lagre hastighet.

Den nya dragningen av gatan kraver ocksa en forandring av korsningen Slaktledsga-
tan, som foreslas utformas med en ny korsning.

Typsektion éver den nya Langstromsgatan

Gang- och cykelbanor anordnas pa bada sidor av den nya Langstromsgatan. Detta bi-
drar till en forbattring av cykelvagar i omradet. Det skapas ocksa flera trafiksakra
gangpassager over gatan som forbattrar kopplingarna i 6st-vastlig riktning. Befintlig
gangvag utmed Langstromsparken kommer att behalla sin nuvarande strackning.

Parkering — cykel och bil

Den befintliga markparkeringen langs med Langstromsgatan (414 platser) forsvinner
och kommer att bebyggas med nya bostéder. For ersattning av de befintliga parke-
ringarna har uthyrningsgraden och utnyttjandegraden av parkeringarna inventerats.
Antal parkerade bilar har raknats atta olika dagar kl. 18:00 och kl. 20:30. Antalet par-
kerade bilar varierade mellan 240 och 298 st. av totalt 553 befintliga p-platser. Maxi-
malt antal parkerade bilar har varit 298 av totalt 573 platser inkluderat besoksparke-
ring vilket motsvarar ett parkeringstal pa 0,52 (298/573).

Baserad pa denna inventering kommer drygt halften av parkeringsplatserna som tas i
ansprak ersattas inom ett parkeringshus i tva plan i den nordvéstra delen av planomra-
det samt genom komplettering av markparkeringar mellan de befintliga husen. Planen
ger mojlighet till att parkeringshuset byggs pa med ytterligare ett plan i framtiden om
parkeringsbehovet dndras i framtiden.

Parkeringsbehovet for ny bebyggelse I6ses inom bostadskvarteren i garage eller som
markparkeringar samt i ytterligare ett parkeringshus i tva plan i norddstra delen av
planomradet.
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Planerad bebyggelse  Behov enligt P-normen

Boende Besokare Total
[sysselsétta
Bostader 0,65 pl/Igh 0,07 pl/igh 0,72 pl/igh
489 Igh 318 pl 34 pl 352 pl
Centrum 16 pl/1000kvm 5 pl/1000kvm 21 pl/1000kvm
300 kvm 5 pl 1 pl 6 pl
Forskola 5,5 pl/1000kvm 8 pl/1000kvm 13,5 pl/1000kvm
1200 kvm 6 pl 10 pl 16 pl

Berakning av parkeringsbehov (bil)

Dessutom mojliggors angoringsparkering utmed Langstromsgatan och kommer
frdmst att fungera som besdksparkering i forsta hand for férskola och verksamhetslo-

FORKLARING

I:| My bostadshus

E Teknigk/service byggnad
] Plarkering nya bostéder

I:| Parkering bef. bostader
Karta dver nya parkeringsplatser samt ersattning for befintliga parkeringsplatser. (Abako Arkitektkon-
tor)

Cykelparkering for de som bor, arbetar inom eller besoker omradet ska anordnas
inom kvartersmark.

Planerad bebyggelse Behov enligt P-normen

Cykelforrad I anslutning till entrén
Bostader 2 pl/igh 1 pl/igh
Hustyp 1-6 (64 Igh/hus) | 128 pl/hus 64 pl/hus
Hustyp 7 (20 Igh) 40 pl/hus 20 pl
Hustyp 10, 11 & 13 40 pl/hus 20 pl/hus
(20 Igh/hus)

Sysselsatta Bestkande
Centrum 1,5 pl/1000kvm 7 pl/1000kvm
300 kvm 1 pl 1 pl
Forskola
1200 kvm 15-25

Berékning av parkeringsbehov (cykel)
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Area for cykelforrad beraknas enligt foljande:

40 cyklar i tvavaningsstill — 4,5 x 5,2 = 24m?2

128 cyklar i tvavaningsstill — 25 x 5,2 = 130m2

Cykelparkering i anslutning till de foreslagna bostaderna anordnas enligt bild nedan.
Kommunens végledning for parkeringstal cykelparkering bedéms dérfor kunnas fol-
jas.

2 x 5pl
Hus 7, 20pl
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Hus 1-6, 64pl/hus
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Hus 10, 11 & 13, 20pl/hus
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Trafikalstring

Ett stort antal resor och transporter sker varje dag i Goteborgsregionen. Manga méan-
niskor véljer att aka bil, det kan bero pa tidsvinst, bekvamlighet, méjligheten att kom-
binera olika arenden eller av andra skal. Resandet sker pa saval enskilda, kommunala,
regionala som nationella vagar. Inom Gaéteborgsregionen har K2020 tagits fram i bred
enighet som ett satt att minska andel bilresor och 6ka andelen kollektivtrafik samt
gang och cykel. Utvecklingen av transportsystemet ar ett gemensamt ansvar mellan
saval nationella, regionala och lokala aktorer. Goteborg stad deltar i en rad forum for
att utveckla samarbetet. Stadens investeringsram for att utveckla det kommunala vég-
systemet har utokats kraftigt de senaste aren bland annat utifran atgarder inom det
Vastsvenska paketet men ocksa som ytterligare satsningar inom kollektivtrafik, gang
och cykel.

Goteborg Stad ser K2020 som en bas for trafikplaneringen i var malsattning att ga
fran att vara en stor smastad till att bli en storstad med fler boende, arbetande och be-
sokare. For att klara detta behover stadsplaneringen ske utifran ett helhetsperspektiv
dar trafik ar ett medel for att uppna en fungerande och attraktiv stad. | och med detta
kravs en omstallning av trafiksystemet. Omstéllningen innebér att vi gar fran att an-
passa trafiksystemet utifran radande trafiksituation till att med styrning och paver-
kansatgarder forandra resbeteenden. Trafik for en néra storstad, som ar Goteborgs
Stads trafikstrategi (antagen av Trafikndmnden i februari 2014), &r véagledande for hur
trafiksystemet i staden ska utvecklas for att for att uppna fastslagna mal och maéta de
utmaningar som staden star infor de narmaste tjugo aren.

For att belysa effekterna pa biltrafiken da trafikstrategins mal uppnas har en trafikpro-
gnos tagits fram med hjalp av Trafikverkets prognosverktyg Sampers. Prognosen som
innehaller stadens planerade markanvandning for 2035 bygger pa det scenario som ta-
gits fram inom WISE-projektet?.

Trafikprognosen visar pa en generell minskning av trafikméangderna pa det 6vergri-
pande véagnatet i férhallande till idag. Marieholmstunneln ger omférdelningar som lo-
kalt kan resultera i 6kad trafik. Marieholmstunnelns paverkan marks framst pa E6N
dar trafiken 6kar nagot medan den sammanlagda trafiken for snittet norr om Ting-
stads-/Marieholmstunneln minskar.

(

ifferens 2035-2013
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1 Omstallning till 40 % kollektivtrafikandel i Goteborgsomradet — en backcastingstudie med
Sampers, Mistra Urban Futures Report 2014:6
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Flddesdifferens 2035-2013, framtaget av Trafikkontoret.

Fler bostader inom planomradet kommer att innebéra nagon 6kning av trafiken pa de
narliggande gatorna men detta bedéms inte ha en betydande paverkan pa trafikmiljon.

Stadshyggnadskontoret bedomer att tillkommande trafik inte medfér nagon storre pa-
verkar pa det statliga vagnatet.

Samordning

Utbyggnaden av detaljplanen sammanfaller i tid med en rad stérre exploaterings- och
infrastrukturprojekt i Géteborg. For att minimera storningar och paverkan pa fram-
komligheten under byggtiden kommer projektet att samarbeta med 6vriga projekt i
naromradet inom ramen for SAMKO.

SAMKO &r en del i KomFram Goteborg som ingar i Vastsvenska paketets samver-
kansorganisation och SAMKO-gruppen bestar av representanter fran Goteborgs Stad
Trafikkontoret, Trafikverket och Vasttrafik. SAMKO:s uppdrag ar att, tillsammans
med projekten, samplanera alla de projekt som ska genomforas sa framkomligheten i
staden blir sa bra som majligt.

Tillganglighet och service

Vid ett genomfdrande av planen okar tillgangligheten till service genom att fler loka-
ler for centrumverksamheter kan skapas inom omradet. Byggnadernas tillganglighet
blir god. Alla bostadsentréer kan nas med enkelhet med hiss.

Tillgangligheten med kollektivtrafik forblir oférandrad savida inte ytterligare busslin-
jer eller tatare avgangar tillkommer. | samband med ombyggnation av Langstromsga-
tan forbéttras tillgangligheten genom att fler av de befintliga bostaderna slipper pas-
sera parkeringsomradet for att na busshallplatsen.

Byggnadernas tillganglighet sakerstélls genom att entréforhallandena ar tillganglig-
hetsanpassade och att det gar att na entréerna direkt fran handikapplats for bil.

Friytor

Det ska finnas friytor for lek och rekreation inom fastigheterna och i dess naromrade.
Gardarna ska i stora delar vara gemensamma for att utgora sa stor kvalitet som moj-
ligt for de boende.

Omradet har korta avstand till natur med goda rekreationsmojligheter. Stadsdelspar-
ken Langstromsparken ligger i anslutning till planomradet och har stora ytor for lek
och rekreation. Inom det befintliga bostadsomradet finns ett visst utbud av lekplatser
pa gardarna. Det finns dven lekytor vid den befintliga forskolan vilka dven ska kunna
anvandas av boende pa kvallar och helger.

Lekytor bor anordnas pa gardarna inom kvartersmarken for de nya bostaderna pa
ostra sidan av Langstromsgatan.
Sociala aspekter

Forslaget mojliggor for en stérre blandning av upplatelseformer och ett 6kat underlag
for service inom omradet.
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Forslaget innebar dven att Langstromsgatans barriareffekt minskar i samband med att
gatan byggs om till stadsgata med bebyggelse pa vardera sidan av gatan.

Genom att bebygga omraden som idag &r obefolkade och som upplevs som otrygga
bidrar detaljplanen till en 6kad trygghet. Den befintliga gangtunneln under Lang-
stromsgatan upplevs idag som otrygg och ersatts istéllet med sékra passager i gatu-
plan.

Perspektiv fran soder éver Langstromsgatans nya gaturum med ny bebyggelse pa bada sidor. (Abako
Arkitektkontor)

Bostéderna och eventuella lokaler medfor fler platsbildningar for moten. Extra hansyn
behover tas till utformningen av Langstromsgatan och torgbildningen centralt i omra-
det. Fler ménniskor kommer réra sig langs gatorna och 6kar trygghetsupplevelsen ge-
nom sin narvaro.

De nya punkthusen pa den vastra sidan av Langstromsgatan bidrar till att bryta upp
den likartade skalan pa befintlig bebyggelsen utmed Langstromsgatan. De nya husen
kommer att ha sina entréer mot Langstrémsgatan vilket bidrar till att skapa mer liv
mot gatan och &ven en mer dppen fasad.

Ett 6kat befolkningsunderlag och nya forskoleplatser i anslutning till Langstromspar-
ken okar belastningen pa de befintliga lekytorna i Langstromsparken.

| samband med planarbetet har en socialkonsekvensanalys och barnkonsekvensanalys
genomforts i samarbete med berérda forvaltningar, dar resultatet har inarbetats i hand-
lingarna, se under kapitel Sociala konsekvenser och barnperspektiv.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

Dagvatten skall tas om hand lokalt inom den fastighet dar dagvattnet genereras, i
forsta hand genom infiltration eller i andra hand fordréjas i stenmagasin och vid be-
hov avledas till allmén dagvattenledning. Fordréjning av dagvatten minskar risken for
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oversvamningar och forbattra kvaliteten pa dagvattnet, vilket i sin tur minskar belast-
ningen pa miljon. Materialval for utvandiga ytor skall véljas med omsorg om miljon.
Till exempel skall oskyddade ytor av koppar eller zink undvikas for att minska risken
for fororeningar i dagvattnet.

En dagvattenutredning ar framtagen for det aktuella omradet (Sigma Civil AB, 2016-
03-15). Utredningen visar att eftersom planomradet till storsta delen &r redan i dagsla-
get hardgjort kommer planerade byggnationer inte att 6ka det befintliga dagvattenflo-
det. Beroende pa den slutgiltiga gestaltningen kan dagvattenflodet fran omradet till
och med minskas efter exploatering. Forutsattningar for ett fullstdndigt lokalt omhén-
dertagande av dagvatten ar begransat pa grund av det geografiska forhallandet. Omra-
det ar instangt och inget naturligt vattendrag finns. Dagvatten foreslas darfor renas
och fordrojas inom omradet och darefter avledas till det befintliga VA-natet vid be-
hov.

Forsta alternativet utgors av en kombination av vegetationskladda takytor och véxt-
baddar pa kvartersmark. | det andra alternativet foreslas anlaggning av fordrojnings-
kassetter pa kvartersmark for att ta hand om dagvatten lokalt och nara kallan. Avled-
ning fran vag- och parkeringsomrade foreslas ske till skelettsjordsanlaggning under
delar av gatusektionen (ej under kdrbana).

Fororeningsberakningar visar att Miljoforvaltningens riktlinjer for utslapp kan uppnas
for nastan alla @mnen férutom fosfor vid foreslagen dagvattenhantering. FGrorenings-
mangder som utslapps till natet minskar i samband med exploatering.

Mottagande recipient ar Gota dlv. Goéta alv har prioriteringsklass 1 enligt Goéteborgs
vattenplan. Dagvattnet fran planomradet har klass 3.

Skyfall

Skyfallsmodell for Goteborgs stad visar att vid extrema regntillfallen kommer vattnet
att tvingas rinna av pa ytan utmed den namnda lokal- och huvudgatan och vidare till
gardsmark mellan befintliga flerbostadshus véster om gatorna som bildar lagstrak.

En skyfallsutredning har tagits fram (Kretslopp och vatten, 2016-11-29) for att klar-
ldgga om hojdsattning av planerad bebyggelse och omkringliggande mark samt gator
ar utformat sa att tillganglighet sakerstélls och byggnader skyddas fran skyfall.

Nya byggnader ska vid ett skyfall med aterkomsttiden 100 ar ha 0,2 meter marginal

till underkant golvbjélklag och vital del ndédvandig for byggnadsfunktion”. Framkom-
lighet ska utvarderas med “max djup 0,2 meter” och for raddningstjansten ”"max djup
0,5 meter”.

Utredningen visar att merparten av de planerade husen kommer att klara sig fran hoga
vattennivaer fran skyfall. Planerade bebyggelse vaster om Langstromsgatan ar de
enda som befinner sig i riskzonen. Utredningen redovisar vidare vilka hojder fér
nedre grans pa underkant av golvbjalklag galler for dessa byggnader for att sékra dem
mot dversvamning. Utifran det har lagsta niva for golvbjélklaget i entrévaningen re-
glerats i plankartan for att sékra markens lamplighet avseende ett 100-ars regn.

Framkomlighet for raddningstjansten klaras till samtliga av de planerade byggna-
derna.
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Vatten och avlopp

VA-anslutningar kan ske till allménna ledningsnatet som finns generellt utbyggda i
lokalgator inom detaljplaneomradet. Kompletterande ledningsutbyggnad for spillvat-
ten och dagvatten behover goras. Omfattning av nyanlédggning bedomes till cirka 250
meter géllande spillvatten och 100 meter géllande dagvatten. | samband med schakt-
ning for spillvatten bedéms det fordelaktigt att l4gga om &ven befintliga huvudled-
ningar for dricks- och dagvatten. Detta medfér att arbeten inte bor ske under vintertid
da provisoriska dricksvattenledningar maste laggas ovanpa mark under byggtiden.

Kapaciteten pa allmant ledningsnat for dricksvatten medger uttag av brandvatten mot-
svarande omradestyp A2; VAV publikation P 83.

Avloppsnatet inom kvartersmark skall utformas som duplikatsystem med skilda led-
ningar for dag- och dréneringsvatten respektive spillvatten. Lagsta normala vatten-
tryck i forbindelsepunkt motsvarar nivan + 73 m. | de fall hogre vattentryck énskas
far detta ordnas och betalas av fastighetsagaren.

Lagsta hojd pa fardigt golv, for att anslutning med sjalvfall skall vara 0,3 meter 6ver
markniva i forbindlesepunkt med hansyn till risk for uppdamning i allmént dag- och
spillvattensystem.

Planomradet ligger i narheten av en berganlaggning. Eventuell sprangning skall utfo-
ras s att skador ej uppkommer pa berganlaggning och i berganlaggningens installat-
ioner. FOre byggstart ska Kretslopp och vatten granska de vibrationsalstrande arbeten
som kan ber6ra anlaggningen. Ytterligare information kan fas i skrift ”Arbeten under
mark”.

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

Varme

Uppvarmning avses ske med fjarrvéarme och kan anslutas till befintligt fjarrvarmenét.
Befintliga ledningar ligger inte i ndgon direkt konflikt med planerad bebyggelse uto-
ver nagon enskild anslutningsledning till befintlig bebyggelse. U-omraden for 6vriga
fjarrvarmeledningar skapas i plankartan.

El och tele

Det finns befintliga ledningar som ligger i konflikt med planerad bebyggelse. Dessa
kommer laggas om.

Detaljplanen mojliggor for utbyggnad av den befintliga transformatorstationen vid
Sléktledsgatan samt byggnation av en ny transformatorstation vid Tredjedalsgatan.

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

Den atervinningsstation som finns inom planomradet kommer att flyttas for att moj-
liggora ett genomforande av planférslaget. Planforslaget har sakerstallt en mojlig er-
sattningsyta inom omrade E; sydvast om korsningen Langstromsgatan och Sléaktleds-
gatan.

Den nytillkommande bebyggelsen planeras utforas enligt miljdanpassat byggande
som staller krav pa mojlighet till full sortering av avfallet. Gemensamma avfallsut-
rymmen anordnas inom respektive fastighet i form av soprum i byggnader eller som
miljohus pa bostadsgard. Utrymmen gors tillrackligt stora samt att ytor for kallsorte-
ring dven avsitts inne i bostader och lokaler. Det bedoms majligt att na alla avfallsut-
rymmen pa ett sakert satt genom de planerade angdringsvagar.

Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

Utford geoteknisk utredning (Tellstedt, 2015-11-25) visar att stabiliteten for befintliga
forhallande ar tillfredstallande och att marken kan belastas med utbredd marklast upp
till 35 kPa utan att stabiliteten dventyras. Leran i omradet ar normalkonsoliderad till
svagt overkonsoliderad. Detta innebér att leran ar sattningskansligt och aven sma be-
lastningar ger upphov till séttningar. Darfor bor uppfyllnader, ur ett sattningsperspek-
tiv, undvikas. Grundlaggning rekommenderas att utféras med palar eller plintar pa
grund av att sattningskanslig lera finns inom omradet. Inom omraden med mindre
jorddjup kan eventuellt byggnader grundlaggas pa berg beroende pa bergets niva och
planerad grundlaggningsniva. Torvlagret som finns i den norra delen skall beaktas vid
grundlaggning och schaktning.

Utfort bergteknisk utredning (Tellstedt, 2015-11-25) identifierar fyra partier med in-
stabila block och skivor 6ster om Langstromsgatan inom naturmarken utanfor plan-
omradet. Rekommenderade atgarder i utredningen omfattar bergrensning och bult-
ning. Dartill bor utformning av bergschaktvaggar utféras med anpassning till fore-
kommande sprickplan med medelbrant-brant lutning mot vast. Vid schaktarbeten i
blockslanter rensas omkringliggande mark pa kvarliggande block som eventuellt kan
komma i rullning. Identifierade instabila block och skivor ligger utanfor planomradet.
Marken ags av kommunen och anvéndningen &r enligt gallande plan allman plats —
Natur. Kommunen ar ansvarig for genomférande av stabilitetshojande atgarder som
behdvs nu.

Infér nybyggnation i omraden som ligger i anslutning till identifierade instabila block
och skivor ansvarar exploatdren for riskbedémning med avseende av stabiliteten i
slanterna samt eventuellt genomforande av erforderliga atgarder. Detta sékerstalls i
genomforande avtalet.

Omradet klassificeras som normalriskomrade. Pa normalradonmark ska nykonstrue-
rade byggnader vara radonskyddande, d.v.s. med en grundkonstruktion som inte ger
uppenbara otétheter mot markluft.
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Markmiljo

Utford markprovtagning (Tellstedt, 2015-11-25) visar att inom undersokningsomradet
finns det forhojda halter av PAH och dven tungmetaller som éverskrider Naturvards-
verkets riktvarden for kanslig markanvandning (KM) i. Halten av fororeningarna ten-
derar att 6ka med 6kat djup. Orsaken till detta kan rimligtvis vara att ovanliggande
jordarter ar permeabla eller att féroreningen av marken gjordes for manga ar sedan.
Det kan &ven vara fororenat fyllnadsmaterial som lagts ut inom fastigheten.

Analyserna av asfaltsproverna visar att i de provtagna punkterna inte férekommer na-
gon tjarasfalt.

Provtagningen &r utfort i form av “stickprovtagning” dar ett fatal prover har tagits upp
inom ett relativt stort omrade. En mer noggrann kartlaggning av fororeningar ska ut-
foras innan grundlaggningsarbetena pabdrjas for att bedéma atgardsbehov. Av denna
anledning infors en planbestammelse pa plankartan om att sanering ska ske till nivaer
for planerad markanvéandning innan startbesked far ges.

Dessutom ska provtagning i det befintliga bostadsomradet kompletteras med PCB da
det finns risk att PCB fran fogar i befintliga hus kan ha lakats ut.

Det pavisade fororeningsinnehallet foranleder till upplysningsskyldighet enligt Miljo-
balkens 10 kapitel. Tillsynsmyndighet skall darfor informeras om att en miljéunder-
sokning har utforts och delges resultat av densamma.

Arkeologi

Inga kanda fornldmningar berdrs av planforslaget.

Buller

Ett buller-PM (Stadsbyggnadskontoret, 2016-05-19, reviderat 2017-09-26) har upp-
rattats enligt 4 kap 33a § och sammanfattas nedan:

Berakningar av bullerpaverkan fran vagtrafik har utforts for foreslaget detaljplanom-
rade vid Langstromsgatan. Da dven planforslagen innebar en flytt av Langstromsga-
tan sa har dven paverkan pa befintlig bebyggelse studerats.

Nya bostader

Bedomning ar att det gar att bygga nya bostader som uppfyller riktvardena enligt For-
ordning 2015:216.

Berékning av trafikbuller visar att huvuddelen av de planerade bostdderna klarar den
nya riktvérde vid fasad, hogst 60 dBA ekvivalent ljudniva. For tre byggnader i den
sodra delen av omradet och Gster om Langstromsgatan 6verskrids 60 dBA med 1
dBA. Lagenheter dar 60 dBA 6verskrids behéver vara genomgaende med tillgang till
en bullerskyddad fasadsida med hogst 55 dBA ekvivalent ljudniva for minst halften
av boenderummen. Da ekvivalenta ljudnivaer ej berdknas 6verskrida 65 dBA ekviva-
lent ljudniva kan aven sma lagenheter med hogst 35 kvadratmeters yta kan ordnas i
dessa bullerutsatta lagen.

Vid fasad narmast Langstromsgatan beraknas maximala ljudnivaer upp till 78 dBA.
Den bullerskyddade fasadsidan hos alla byggnader beraknas fa maximala ljudnivaer
som &r lagre dn 70 dBA. Detta innebar att det gar att astadkomma en skyddad sida
med hogst 70 dBA maximal ljudniva nattetid.
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Vid den ljudskyddade sidan pa varje byggnad finns ytor med ljudnivaer hogst 50 dBA
ekvivalent ljudniva och hogst 70 dBA maximal ljudniva. Berakningarna visar att ljud-
miljon i omradet i stort ar god och att det finns gott om ytor for utevistelse och rekre-
ation.

Befintliga bostader

Forordningen om trafikbuller galler inte for befintlig bebyggelse. For den befintliga
bebyggelse galler istéllet infrastrukturpropositionen 1996/97:53 som anger riktvarden
som normalt inte bor 6verskridas vid nybyggnation eller vasentlig ombyggnad av tra-
fikinfrastruktur. I de fall som utomhusnivan inte kan reduceras till nivaer enligt ovan,
till exempel i stora tatorter med stadsstruktur, bor inriktningen vara att inomhusvar-
dena inte 6verskrids. Vid tillampning av riktvéarden vid atgarder i trafikinfrastrukturen
bor hansyn tas till vad som ar tekniskt mojligt och ekonomiskt rimligt. Denna bedém-
ning kvarstar.

Berakning av trafikbuller visar att ljudnivan for befintlig bebyggelse narmast Lang-
stromsgatan 6kar med cirka 5 dBA ekvivalent ljudniva.

Eftersom byggnaderna ligger nara vagen &r atgarder med plank och vall inte en effek-
tiv I6sning da inverkan i gaturummet skulle bli stor samt effekten av atgarden begran-
sas till de nedersta vaningsplanen. Inriktningen har darfor varit att analysera och
eventuellt atgarda fasadddampningen sa att inomhusnivan klaras.

Foreslagna atgarder enligt utférda utredningar av ljudnivaer inomhus i befintliga bo-
stader (AF ljud och vibrationer, 2016-04-07 och Akustikforum AB, 2016-11-14) &r:

e Att tacka ventiler invandigt med en sa kallad ljudkalla eller att ersatta foster-
ventilen med en ur ljudisoleringssynpunkt fordelaktigare ventiltyp. Da venti-
lerna star for det storsta ljudlackaget bor dessa atgardas.

e Att byta ut fonstren till en mer ljudisolerande typ.

Dessa atgarder bedoms vara tillrackligt for att klara aktuella riktvarden i de flesta la-
gen. | vissa fall kan det behovas ytterligare atgarder sa som forstarkning av ljudisole-
ring pa fasaden.

Avtal avseende bullerdampande atgarder i befintliga flerbostadshus kommer tecknas
innan detaljplanen antas.

Vibration

Planférslaget innebar en omdragning av Langstromsgatan. Befintliga bostader kom-
mer att hamna betydligt narmare gatan. Langstromsgatan gar i en dalgang dar jorddju-
pet till berg & mellan 0 och 20 m. En generell beskrivning av jordprofilen &r att den
utgors av “fylinadsmaterial pa lera som underlagras av lera med silt och friktionsskikt
pa friktionsmaterial pa berg. Pga. av markforhallanden och att Langstromsgatan flytt-
tas behover vibrationerna fran trafiken studeras for den befintliga bebyggelsen samt
for den planerade.

AF Infrastructure AB har gjort vibrationsmétningar i befintlig byggnad och i mark
nara pa tva olika platser, se bifogad utredning. Méatningarna genomfordes i mars till
april 2016. Riktvérdet for vibrationer i fardig byggnad ar 0,4 mm/s RMS (Root Mean
Square) komfortvagt. De vibrationsmatningar som utforts visar att planomradet och
befintliga byggnader i nulaget inte ar stérda av vibrationer. Uppmatta vibrationsnivaer
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ar normalt valdigt laga. Enligt utford analys finns inget direkt samband mellan vibrat-
ioner vid Langstromsgatan och vibrationer i byggnaden. De hogsta vibrationerna i
byggnaden kommer formodligen inifran byggnaden.

Berakningar har gjorts for en framtida situation da gatan flyttats. Enligt situationsplan
hamnar de nya byggnaderna pa ungefar samma avstand fran gatan som de befintliga
byggnaderna. Berakningar av vibrationer fran tunga fordon visar att det ar majligt att
innehalla vibrationsvarde 0,4 mm/s vagd rms om vagens grundlaggning &r erforderligt
styv och tung.

Végytan bor vara sa jamn som mojligt, vagbulor eller gatsten 6kar risken for vibrat-
ioner. Befintliga byggnader ar grundlagda pa spetsburna palar vilket dven planerade
byggnader rekommenderas vara. Bostadshus rekommenderas vara av styv huss-
tomme, exempelvis med betongbjalklag med hogsta spannvidd 8 meter.

Baserat pa matresultat vid befintlig vag samt berékningar &r var slutsats att om ny
gata inte byggs med vekare grundlaggning an befintlig gata kommer vibrationer fran
bussar inte att vara kdnnbara i befintliga och planerade bostéader.

Luft

Luftkvaliteten vid Langstromsgatan bedéms i nulaget klara samtliga miljokvalitetsnormer
med god marginal.

Kompensationsatgard

Goteborgs kommun ska enligt beslut i kommunfullméktige arbeta med kompensat-
ionsatgarder for att sakerstélla goteborgarnas tillgang till vardefulla natur- och rekre-
ationsomraden. Kompensationsatgarder innebar att natur- och rekreationsvarden som
gar forlorade genom exploatering ersatts genom atgarder i naromradet i forsta hand.
Dessa ataganden ar frivilliga atgarder som kommunen eller exploat6ren atar sig uto-
ver vad som kravs enligt miljobalken.

En utvardering av behovet av kompensationsatgérder har gjorts i samrad med berérda
kommunala forvaltningar. Sammantagen bedémning &r att det inte finns nagra stora
natur- och rekreationsvarden i omradet som paverkas av exploateringen. Allén utmed
Langstromsgatan samt nagra trad utmed befintliga markparkeringar inom kvarters-
mark kommer att behdva tas ner. Ersattning med minst samma antal trdd som avver-
kas ska planteras. Eventuell bergsakring inom skogsomrade i 6ster kan paverka natur-
upplevelsen nagot. Planen kan ocksa medféra dkat tryck pa Langstromsparken vilket
kan innebéra att parken behover utvecklas.

A andra sidan blir befintliga g&ng- och cykelstrak utmed L&ngstrémsgatan tryggare
samt att passagerna 6ver Langstromsgatan forbattras vilket forbattrar forutsattningen
for promenad och cykling.

Fastighetsindelning

Samrad har skett med lantmateriet.

Fastighetsindelningsbestammelse faststélld som tomtindelning, akt 1480K-111-5744
for Biskopsgarden 7:1-7:3 och akt 1480K-111-5743 for Biskopsgarden 6:1 och 5:1
upphor att galla inom planomradet. Fastighetsindelningsbestammelserna fortsatter att
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galla utanfor planomradet for Biskopsgarden 7:1-7:3 och 6:3. Biskopsgarden 7:1-7:3
och 6:3 beddms som fortsatt lampliga fastigheter i sin nya utformning.

Huvudmannaskap och ansvarsfoérdelning

Anlaggningar inom allmén plats

Detaljplanen foreskriver att kommunen ar huvudman for allman plats och ansvarar for
utbyggnad och framtida drift och underhall.

Anlaggningar inom kvartersmark

Exploatoren genomfor och bekostar anldggningar inom kvartersmark.

Kommunen genom lokalforvaltningen ansvarar for utbyggnad av anlaggning inom
kvartersmark for skola/forskola.

Drift och forvaltning

Kommunen genom Trafikndmnden ansvarar for drift och forvaltning av allménna ga-
tor och vissa allmanna gang- och cykelvagar.

Kommunen genom Park- och naturnamnden ansvarar for vissa allméanna gangvagar.

Kommunen genom Kretslopp- och vattenndmnden ansvarar for allmanna VA-anlagg-
ningar inom omradet.

Ledningshavare ansvarar for forvaltning av sina respektive ledningar.
Respektive fastighetsdgare ansvarar for drift och férvaltning av anldggningar inom
kvartersmark.

Fastighetsrattsliga fragor

Mark ingdende i allméan plats, inlésen

Detaljplanen medfor en rattighet och skyldighet att I6sa in mark utgérande allmén
plats.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen.

Fore beviljande av bygglov skall ombildning av fastigheterna Biskopsgarden 6:1, 5:1
och 7:1-7:3 vara genomford.

Gemensamhetsanlaggningar och servitut

Gemensamhetsanlaggningar for parkering kan bildas.

Om det kravs for genomfdrandet av detaljplanen ska réttigheter i form av gemensam-
hetsanldggningar eller servitut bildas.

En gemensamhetsanlaggning ska bildas for kvartersgatan inom det vastra omradet.
Delagande fastigheter ska vara den nybildade skolfastigheten, Biskopsgarden 7:1
samt de tva nybildade fastigheterna for punkthusen.

Beroende pa hur forvaltning ska ske av parkeringsplatserna i anslutning till kvarters-
gatan &r det mojligt att skapa gemensamhetsanlaggning &ven for dem.
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Bild 6ver ungefarligt 1age for gemensamhetsanlaggning for kvartersgata.

Ledningsratt

Vid oml&ggning av ledningar till f6ljd av exploateringen ska eventuell ledningsrétt
omprovas att galla ledningens nya lage. De delar av befintliga allménna ledningsom-
raden som hamnar pa kvartersmark till foljd av den nya detaljplanen ska séakerstallas
med ledningsrétt, till forman for respektive ledningségare.

Vid dverlatelse av kommunagd mark regleras i genomforandeavtalet att exploatoren
utan ersattning ska upplata ledningsratt for erforderliga ledningar och nétstationer
inom kvartersmark till forman for kommunen, kommunala bolag och privata led-
ningségare. Ledningsagare ar dock skyldiga att bevaka sina rattigheter samt upplysa
kommunen avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Respektive
ledningségare ansoker om ledningsrétt.

Allménna ledningar, inom omraden markerade med u pa plankartan, kan sakerstallas
med ledningsratt.

Inom omraden som pa plankartan markerats med E kan tekniska anldggningar place-
ras. Dessa ska sakerstallas med ledningsratt alternativt avstyckas till egna fastigheter.
Ansdkan om lantmateriférrattning

Respektive ledningsagare ansvarar for ansékan om lantméteriforrattning avseende ny
ledningsratt samt andring alternativt upphdvande av befintliga ledningsrétter. Ansvar
for att ansoka om och bekosta lantméteriforrattning for dvriga atgarder regleras i ge-
nomforandeavtalet.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Fastighet som avstar Areal Fastighet som | Markanvanding (enligt bli-
erhaller vande DP)

Biskopsgarden 7:1 880 kvm Ny fastighet | Kvartersmark: bostad

Biskopsgérden 7:1 2365 kvm | Ny fastighet | Kvartersmark: parkering

Biskopsgarden 7:1 450 kvm Biskopsgarden | Allman plats: GATA
830:904
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Biskopsgérden 7:1 450 kvm Ny fastighet | Kvartersmark: skola

Biskopsgarden 7:2 1100 kvm Ny fastighet Kvartersmark: bostad

Biskopsgarden 7:2 3341 kvm Ny fastighet Kvartersmark: skola

Biskopsgarden 7:2 146 kvm Biskopsgarden | Allmén plats: GATA
830:904

Biskopsgarden 7:3 890 kvm Ny fastighet Kvartersmark: bostad

Biskopsgarden 830:842 | 3260 kvm Ny fastighet Kvartersmark: bostad

Biskopsgarden 830:842 | 170 kvm Ny fastighet Kvartersmark: parkering

Biskopsgarden 830:842 | 2950 kvm Biskopsgarden | Allmén plats: GATA
830:904

Biskopsgarden 830:843 | 5100 kvm Ny fastighet Kvartersmark: bostad

Biskopsgarden 830:843 | 2300 kvm Biskopsgarden | Allmén plats: GATA
830:904

Biskopsgarden 6:1 680 kvm Ny fastighet Kvartersmark: bostad

Biskopsgarden 5:1 15 kvm Ny fastighet Kvartersmark: bostad

Biskopsgarden 830:904 | 160 kvm Ny fastighet Kvartersmark: Atervinnings-

station

Biskopsgarden 830:904 | 2000 kvm Ny fastighet Kvartersmark: parkering

Biskopsgarden 830:904 | 13 085 kvm | Ny fastighet Kvartersmark: bostad

Biskopsgarden 830:904 | 100 kvm Ny fastighet Kvartersmark: transformator-

station

Avtal

Befintliga avtal som berérs

Fastighet AB Balder har idag tomtréatt pa flera av fastigheterna som ingar i planomra-
det. Justering respektive uppsagning/frikbpning av tomtréatterna kommer att ske.

Inga Ovriga befintliga avtal berors.

Avtal mellan kommun och exploatdor

Enligt PBL ska kommunen redovisa vilka exploateringsavtal alt. genomforandeavtal
som i samband med detaljplanen genomférande ska tecknas och dess huvudsakliga
innehall. Innehall kan vara utbyggnad av allman plats, fastighetsbildningsatgarder,
ledningsflytt m.m. Detaljplanens konsekvenser fér exploatéren avseende ekonomi,
ataganden mm ska beskrivas.

Innan detaljplanen antas ska, i enlighet med kommunens riktlinjer for exploaterings-
avtal, avtal tecknas mellan kommunen och Fastighets AB Balder angaende genomfo-
randet av planen. Genom avtalet regleras bl a utbyggnaden av kommunaltekniska an-
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laggningar inom avtalsomradet. Exploatoren forbinder sig att stalla en ekonomisk sa-
kerhet i samband med avtalets tecknande. Avtalet medfér bland annat att planens ge-
nomférande sékerstélls ekonomiskt samt att samordningen mellan exploatéren och
kommunen regleras avseende utbyggnad av kvartersmark respektive allmén plats. For
exploatdren innebéar avtalet att kostnader fér planens genomférande tydliggors och att
exploatdren kanner till kommunens intentioner avseende utbyggnad av allméan plats
mm.

Avtal med Fastighets AB Balder avseende bullerddmpande atgarder i befintliga fler-
bostadshus utmed planerad ny gata ar uppréttat.

Avtal mellan ledningségare och exploator

Inom kommunagda fastigheter kan finnas ledningar som omfattas av markupplatelse-
avtal mellan Goteborg Stad och Goteborg Energi som reglerar Géteborg Energikon-
cernens ledningar inklusive tillbehor i Géteborgs Stad.

Ledningsagare ar skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med kommu-
nen/exploatdren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Vid
omlaggning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningsagaren och kommunen/ex-
ploatoren for att sakerstalla ataganden vad galler kostnader, utforande samt lednings-
ratt.

Kommuninterna avtal

Avtal ska tecknas mellan fastighetskontoret och Lokalférvaltningen for upplatelse av
mark for forskolan.

Arrendeavtal ska tecknas mellan Fastighetskontoret och Kretslopp och vatten gal-
lande ny plats for atervinningsstationen.
Dispenser och tillstand

En befintlig allé utmed Langstromsgatan omfattas av biotopskydd, denna kommer att
behova tas ner for att mojliggora planerad bebyggelse. Ersattning med minst samma
antal trad som avverkas ska planteras pa ostra sidan av den nya gatan.

FORKLARING
3 Planeind behgepieiss

Ersattning av biotoppsskyddad tradrad pa allman plats mark

Trad utmed befintliga markparkeringar inom fastigheterna Biskopsgarden 7:1-7:3
som omfattas av biotopskydd kommer att behova tas ned i samband med att omradet
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gors om. Exploatdren ansvarar for att kompensationsatgarder sker for de traden samt
star for alla kostnader. Ersattning med minst samma antal trad som avverkas ska plan-
teras inom gardsmiljon langs med gangvagar och i park.

FORKLARING = 1 o |
Ersattning av biotoppsskyddad tradrad pa kvartersmark

2017-10-09 gav Lénsstyrelsen dispens for att ta bort dessa tradrader.

Tidplan

Samrad: 3 kvartalet 2016

Granskning: 2 kvartalet 2017

Antagande: 4 kvartalet 2017

Om planen inte 6verklagas faststall den tre veckor efter antagande.
Forvantad byggstart: 1 kvartalet 2018

Fardigstallande: 4 kvartalet 2021

Genomfdrandetid

Under genomforandetiden har fastighetsdgaren en lagstadgad rétt att bygga i enlighet
med planen och detaljplanen far inte andras utan att synnerliga skal foreligger. Efter
genomforandetidens slut fortsétter planen att gélla tills kommunen tar fram ny plan
eller &ndrar gallande plan. Fastighetsagaren dger efter genomférandetidens slut ingen
rétt till ersattning for forlorade rattigheter som fanns i den ursprungliga planen.

Planens genomforandetid

Genomfdrandetiden ar fem ar fran det datum da planen vunnit laga kraft. Da planar-
betet ingar i BoStad2021, ar malet &r att bostaderna ska vara inflyttningsklara under
2021.

Overvaganden och konsekvenser

Nollalternativet

Ett nollalternativ innebér utbyggnad enligt géllande detaljplaner. Det innebér att det
inte tillats nagon att ny bebyggelse pa platsen och omradet fortsétter att anvandas for
parkeringsandamal. Langstromsgatan kommer att behalla sitt nuvarande lage och de
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dubbla gatusystemen kvarstar. Detta forhindrar stadens dvergripande malsattning om
att komplettera staden i strategiska l&gen med god kollektivtrafik, néra till service och
befintliga infrastruktur samt med tillgang till rekreationsomraden. Att omradet kring
Langstromsgatan forblir 6de kommer att paverka mojligheterna till att forandra upple-
velsen av omradet negativt.

Flytt av Langstromsgatan

Goteborgs Stad vill att Mellanstaden, den sammanhéngande staden utanfor stadskér-
nan, ska byggas tatare. Med en tétare stad kan fler invanare fa nara till livsmedelsbu-
tik, skola, busshallplats etc. — allt det som gor vardagen lite enklare. Staden vill pa
detta vis ocksa skapa fler attraktiva platser for foretagsetableringar. Malet &r en mer
hallbar stadsutveckling i enlighet med oversiktsplanen. Goteborgs Stad har dven som
mal att stalla om trafikarbetet i en mer hallbar riktning, och just en dkad téthet ses
som en av nycklarna for detta.

Goteborgs Stads trafikstrategi har som budskap att antalet bilresor ska minska med 25
procent i Géteborg under perioden 2011-2035. Under samma period ska resor med
kollektivtrafik, cykel och promenader i gengald fordubblas. Goteborgarna kommer att
resa ungefar lika mycket per person som idag, men de kommer att géra férre resor
med bil.

Syftet med detaljplanen ar att omvandla Langstromsgatan till ett strak med mer stads-
maéssiga kvaliteter och mojliggdra nya lagenheter och utbildningslokaler.

Infor planbeskedet studerades tva alternativa forslag for omradet. Ett dar den nya be-
byggelsen lokaliserades pa befintliga parkeringsytor och ett dar den nya bebyggelsen
lokaliseras pa befintlig vag, dar Langstromsvagen far en ny strackning och byggs om
till stadsgata med bebyggelse pa bada sidor. De bada alternativen studerades utifran
aspekterna stadsbyggnad, trafik, ekonomi (inkl byggratter), buller och sociala.

Alternativ 1: bibehalla Langstrémsgatan

Stadsbyggnad: Forslaget att bebygga de befintliga parkeringsytorna och behalla be-
fintligt lage pa Langstromsgatan skulle innebéra att ca 300 nya bostader kan byggas.
Forslaget innebér att Langstromsgatan fortsatter att enbart ha bebyggelse pa den
vastra sidan. Forslaget innebar ocksa att det endast ar den nya bebyggelsen som far en
koppling mot Langstromsgatan och att den befintliga bebyggelsen inte lyfts in i ga-
turummet. Fortatningen bygger vidare pa den befintliga strukturen i omradet.

Trafik: Langstromsgatan behaller i sitt nuvarande lage men byggs om for att mojlig-
gora byggnation intill gatan. Lokalgatan vaster om Langstromsgatan behalls i sitt nu-
varande lage men byggs for gang- och cykeltrafik. Det skapas nya angoringsmojlig-
heter utmed gatan och fler gangpassager éver gatan samt fler in- och utfarter till par-
keringsuppstéllning fran gatan. Forslaget innebar att Langstromsgatan behaller sin
raka strackning vilket innebér att den fortsattningsvis kan uppfattas endast som en ge-
nomfartsgata om inga atgarder gors.

Ekonomi: Befintliga VA- och fjarrvarmeledningar gar i den befintliga lokalgatan vas-
ter om Langstromsgatan, vilket innebér att ny bebyggelse inte kan placeras pa gatan
utan att kostnader tillkommer for flytt av ledningarna. Detta innebér att det endast ar
den befintliga parkeringsytan som mojliggors for nya byggnader. Forslaget skulle dér-
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med innebara att cirka 300 nya bostader kan byggas vilket inte skapar lika manga bo-
stader som vid en flytt av Langtsomgatan. Detta innebér att staden inte kan fa in lika
stora intékter vid forsaljning av marken. Kostnader tillkommer for ombyggnad av ga-
tan.

Sociala: Den nya bebyggelsen skulle bidra till 6kad trygghet utmed Langstrémsgatan
da de stora parkeringsytorna byggs bort och att de nya byggnaderna kommer narmre
gatan. Den Ostra sidan av Langstromsgatan blir dock inte lika befolkad och kommer
att upplevas mindre trygg &n den véstra sidan av gatan. Fler bostéder innebar att fler
personer kommer att flytta till- och vistas i omradet. Fler personer skapar ett battre
underlag for service och lokaler. Forslaget innehaller dock inte lika manga bostader
som vid en flytt av Langtsdmgatan.

Buller: Forslaget innebar att nya byggnader placeras framfor den befintliga bebyggel-
sen pa den véstra sidan av Langstromsgatan. Den nya bebyggelsen skulle da skarma
av den befintliga bebyggelsen fran buller fran Langstromsgatan. Forslaget innebar
ingen forandring avseende buller for de befintliga bostaderna 6ster om Langstromsga-
tan.

Alternativ 2: flytta Langstromsgatan

Stadsbyggnad: Forslaget innebér att ny bebyggelse placeras pa den befintliga Lang-
stromsgatan vilket innebar en omdragning av Langstromsgatan som byggs om till en
stadsgata. Detta mojliggor en fortatning med ca 450 nya bostader utmed bada sidorna
av gatan. Genom att bebygga bada sidorna av Langstromsgatan och pa sa sétt 6ka
stadsmassigheten i omradet. En fordel med forslaget ar att bade den befintliga och nya
bebyggelsen ligger utmed gatan sa att stadsbilden bli varierad. De nya punkthusen
dppnar upp omradet mot Langstromsparken. Husen bidrar till att bryta upp den likar-
tade skalan pa bebyggelsen utmed den vastra sidan av Langstromsgatan. De nya hu-
sen kommer att ha sina entréer mot Langstromsgatan vilket bidrar till att skapa mer
liv mot gatan och &ven en mer 6ppen fasad.

Trafik: Forslaget innebar en flytt av trafiken fran Langstromsgatan till den befintliga
lokalgatan vaster om Langstromsgatan. Den nya gatan utformas som ett gaturum med
en bredd av ca 25 meter med bebyggelse pa bada sidor. Det skapas nya angorings-
mojligheter utmed gatan och fler gangpassager 6ver gatan samt fler in- och utfarter
till parkeringsuppstallning fran gatan.

Den nya dragningen av gatan kraver ocksa en forandring av korsningen Slaktledsga-
tan, som foreslas utformas med en med en ny korning.

Ekonomi: Vid en flytt av Langstromsgatan mojliggors storre yta for ny bebyggelse.
Forslaget innebér fortatning med ca 450 nya bostader vilket innebér att staden kan fa
in storre intakter vid forséljning av marken an om Langstromsgatan inte flyttas. Kost-
nader tillkommer for ombyggnad av gatan tillkommer och en ny anslutning i soder
och en ny korsning i norr.

Sociala: Forslaget innebér att hela gatusektionen minskas, dar de stora parkeringsy-
torna och de dubbla gatusystemen byggs bort, vilket bidrar till 6kad trygghet utmed
bada sidorna av Langstromsgatan. Fler bostader innebér att fler personer kommer att
flytta till- och vistas i omradet. Fler personer skapar ett battre underlag for service och
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lokaler. Omradet starks med fler som befolkar platserna, segregation bryts nar omra-
det far storre variation i bostadsutbudet. Det blir dven trevligare och tryggare att ga
och cykla utmed Langstromsgatan.

Buller: Det nya laget pa Langstromsgatan medfor att ljudnivaerna for den befintliga
bebyggelsen vaster om Langstromsgatan paverkas negativt i form av okade bullerni-
vaer. Eftersom byggnaderna ligger nara vagen ar atgarder med plank och vall inte en
effektiv 16sning da inverkan i gaturummet skulle bli stor samt effekten av atgarden
begransas till de nedersta vaningsplanen. Atgarder kravs darfor for att inomhusljudni-
van enligt riktvardena ska klaras. Atgarderna ska stéallas mot vad som ar tekniskt moj-
ligt och ekonomiskt rimligt. Forslaget innebar en forbattring avseende buller for de
befintliga bostaderna dster om Langstromsgatan.

Bedomning

Stadsbyggnadskontoret har bedomt att de positiva effekterna av en flytt av Lang-
stromsgatan och omvandlingen fran genomfart till stadsgata 6vervéager de negativa
konsekvenserna. Forslaget mojliggor en fortatning av fler bostader och som byggs pa
bada sidor av gatan vilket bidrar till en 6kad trygghet och mer varierad gatumiljo.

Forslaget medfor okat buller for de befintliga bostaderna som far ett kortare avstand
mot Langstromsgatan an i dag. Med foreslagna atgarder bedéms dock inomhusniva-
erna for de befintliga bostaderna till stora delar klara riktvardena for ljudniva inom-
hus. Atgarderna ska stéallas mot vad som ar tekniskt méjligt och ekonomiskt rimligt.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Fastighets AB Balder har initierat ett dialogarbete dar boende i omradet bjuds in till
samtal om den pagaende forandringen av omradet. Inom ramen for planarbetet har
aven en socialkonsekvensanalys och en barnkonsekvensanalys genomforts genom en
intern workshop med deltagare fran stadens forvaltningar och fran byggherren. Vid
workshoptillfallet deltog dven personer fran stadsdelsforvaltning med god kunskap
om omradet. Nedan sammanfattas synpunkter pa planforslaget med hansyn till sociala
varden i omradet och konsekvenser for barn och unga.

Sammanhallen stad

Huvudtemat ar att motverka segregationen, och en nyckelfraga ar att 6verbrygga
barriarer.

Nulage: Ganska lugn omrade generellt. Stora gatu- och parkeringsytor gér att omradet
kanns otryggt, framforallt pa kvallen. Inom befintliga bostader finns det en bra lagen-
heter och bra storlek pa lagenheterna. Husen ar dock nergangna och ar i behov av
upprustning vilket &r bra att det ska goras. De befintliga husen skulle behéva entréer
mot gatan da husen idag endast har entréer pa gavlarna. ldag finns endast hyresratter
inom omradet. Nivaskillnaderna ar en barriar. Avstandet till sparvagnen vid Eketraga-
tan upplevs langt bort.

Forslag: Skapar en forbattrad trygghetskansla med fler bostader utmed gatan. Forsla-
get innebar en mer varierad arkitektur och mojliggor varierade upplatelseformer med
mojlighet till boendekarriar inom omradet. Det skulle vara bra om de nya bostaderna
kan var lite mindre i storlek men innehalla fler rum for att komplettera det befintliga
bestandet. Det &r viktigt att det nya och det gamla byggs ihop pa ett bra satt. Forslaget
skapar en mer stadslik karaktar och majliggor for utatriktade verksamheter.
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Samspel

Temat behandlar den fysiska miljons forutsattningar for att skapa tillit och delaktig-
het. Vilka forutsattningar har platsen/omradet att stodja jamstallt och jamlikt sam-
spel?

Nulage: Langstromsparken ar en stor tillgang med majlighet for barn och vuxna att
leka och vistas i. Befintliga gardar skulle kunna utvecklas mer. Bra narhet till skola
och forskola inom omradet, men finns behov av mer utbildningslokaler. Finns ingen
fotbollsplan inom omradet men parkytan ar flexibel och brukar klippas for att mojlig-
gora bollspel. Bra befintligt féreningsutbud som bér tas tillvara.

Forslag: Forbattrar underlaget for kollektivtrafiken och bidrar till 6kad trygghet med
fler bostader. Skulle vara bra om det skapas nagon lokal for ungdomar inom omradet.

Vardagsliv

Ett vardagslivsperspektiv innebar att alla gruppers, aven barns och ungas, vardag-
liga rutiner och aktiviteter blir utgangspunkt fér planeringen. Den fysiska strukturen
skapar forutsattningar for ett jamstéllt, jamlikt och praktiskt vardagsliv.

Nulage: Bra med néarlivs inom omradet men skulle behdva utvecklas och fler bostader
okar efterfragan. Bra gemenskap inom omradet idag. Barnvanligt omrade med t ex.
Langstromsparkens nya lekplats. Sker manga inbrott pa parkeringsplatsen. Saknas en
motesplats. | det befintliga bestandet ar det endast entréplanet som ér tillgangligt.
Kollektivtrafiken skulle kunna forbattras. Befintliga gangvagar behéver rustas upp.
Naéra skola och forskola.

Forslag: Bra med fler bostader. Béttre underlag for kollektivtrafiken. Positivt med fler
tillgangliga lagenheter med forslaget. Béattre underlag for handel och lokaler och ny
torgyta skapar en motesplats. Skulle behdvas en moétesplats for unga. Bra tillfélle att
skapa en bilpool.

Identitet

Temat utgar fran tva olika inneborder av identitet. Dels handlar det om manniskorna
och deras identitet, dels om den byggda miljons karaktér och samspelet dar emellan.

Nulage: Anonymt och inte sa valkomnande. Alla hus ser likadana ut vilket gor att om-
radet ar lite identitetslost. Trapphusen &r anonyma och otrygga. Bra att det byggs rad-
hus i anslutning till omradet. Langa avstand mentalt till centrum.

Forslag: Bra med en helhetssatsning for hela omradet som stérker identiteten och bry-
ter upp den monotona strukturen. Forslaget skapar forutsattningar att hoja statusen pa
omradet. Oppnar upp mer mot Langstromsparken. Bra att Balder planerar att rusta
upp befintliga bostader vilket mojliggor att husen far en egen identitet.

Halsa och sakerhet

Halsobegreppet handlar om att framja jamlik och god livskvalitet samt att skydda
fran olyckor och annan negativ paverkan. For att barn ska kunna och vilja vara fysisk
aktiva utomhus behdver narmiljo vara stimulerande och trafikséaker.
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Nuldge: For stor gata med dubbla vagsystem och stora parkeringsytor. Hogre hastig-
heter &n skyltat idag. Trafiksepareringen har for- och nackdelar. Gang- och cykelvan-
ligt.

Forslag: Minskar barridaren och gor att bilarna haller hastigheten. Bra att ta bort gang-
tunneln och skapa tydligare 6vergangar. Gang- och cykelvanligt.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadskontoret gjort en lamplighets-
provning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvagning enligt 3 och 4 kap.
miljobalken. Vidare har detaljplanen provats mot kommunens 6versiktsplan i enlighet
med 5 § férordningen om hushallning med mark och vattenomraden m.m.

Inga riksintressen eller andra omraden med sarskilda natur- eller kulturintressen be-
rérs. Kontoret bedomer att redovisad anvandning kan anses vara den fran allman syn-
punkt mest lampliga utifran planomradets forutsattningar och foreliggande behov.
Planen beddms inte medfdra att miljokvalitetsnormerna éverskrids. Detaljplanen &r
forenlig med Oversiktsplan for Goteborg.

Att komplettera befintlig bebyggelse med nya bostéder i ett strategiskt bra lage be-
doms ligga vél i linje med kommunens mal om en hallbar utveckling och minskat bil-
beroende.

Behovsbeddmning

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

Bebyggelsen kommer bland annat att skapa manga nya bostader utmed Langstroms-
gatan. Bebyggelsemiljon utmed Langstromsgatan kommer att forbattras da ett stort
omrade som framst har anvants for gata och parkering nu kommer att bebyggas och
befolkas. Den storsta delen av detaljplaneomradet bestar av redan ianspraktagen
mark.

Detaljplanen medfor 6kat buller for de befintliga bostaderna som far ett kortare av-
stand mot Langstrémsgatan an i dag. Stadsbyggnadskontoret har bedomt att de posi-
tiva effekterna av en flytt av Langstromsgatan och omvandlingen fran genomfart till
stadsgata dvervager de negativa konsekvenserna. En noggrannare redovisning av av-
vagningen mellan de negativa och positiva konsekvenserna av detaljplanens genom-
forande sker ovan under rubriken Flytt av Langstromsgatan.

Kommunen har bedémt att ett genomforande av detaljplanen inte kommer att medfora
nagon betydande miljopaverkan. Vid behovsbedémningen har kriterier i MKB-for-
ordningen bilaga 4 sarskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detaljplaneférslaget
medger endast en mindre komplettering i befintlig sammanhallen bebyggelse. Plan-
forslaget medger i 6vrigt inte anvandning av planomradet for de andamal som anges i
PBL 4 kap. 34 §, varfor kriterierna i MKB-forordningen bilaga 2 inte behdver sérskilt
beaktas.

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

e Inte anger forutsattningar for kommande verksamheter eller atgarder som kraver
tillstand enligt MKB-forordningen (1998:905) 3 § och bilaga 3.

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

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

e Inte ger upphov till betydande risker for manniskors halsa 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 miljébedémning med tillhérande miljokonse-
kvensbeskrivning inte behovs for aktuellt planforslag. Behovsbeddmningen &r av-
stdimd med Lansstyrelsen 2016-05-30. Foljderna av planens genomférande ska dock
alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer darfor en kort sammanstallning av planens
miljokonsekvenser.

Miljomal

Avstamning av planforslaget har gjorts mot de lokala miljomalen. Planen bidrar till
kommunens dvergripande malsattning att komplettera och bygga staden inat. Antalet
bostader nara god kollektivtrafik, befintlig infrastruktur, service och tillgang till rekre-
ationsomraden, kan 6ka med upp till 480 lagenheter. Omradet far en god bebyggd
miljo genom att minska gatubredden och komplettera omradet med fler bostader, for-
skoleplatser och verksamhetslokaler. Bebyggelsen medfor inte sérskilt stora miljoef-

fekter och klimatpaverkan &r begransad. Det kan férekomma féroreningar i marken
vilket kommer saneras innan byggnationen startas.

Berorda miljomal Paverkan Stadens beddémning
(1) Begransad klimatpa- Neutralt Planen beddms endast marginellt pa-
verkan och (2) Frisk luft verka trafikmangden. Planomradet

ligger inom mellanstaden déar forut-
séttningarna att klara vardagslivet
med buss, cykel eller till fots &r goda.
Forslaget innebar ocksa en forbatt-
ring av GC-natet inom omradet ge-
nom att gang och cykelbanor anlaggs
pa vardera sidan av Langstromsgatan
samt flera passager mojliggors over
gatan. Detta innebéar ocksa béttre for-
utsattningar for gaende och cyklister.
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(11) God bebyggd miljo: | Positivt Den nya bebyggelsen kommer att till-
Attraktiv bebyggelse- fora nya varden i omradet genom att
miljo, Avfall, Energi skapa en ny stadsgata med bebyg-
gelse pa bada sidor ut med Lang-
stromsgatan. Det kommer vara bo-
stadsnéra sortering. Ny bebyggelse
innebér battre energital.

(11) God bebyggd miljo: | Neutralt Bullernivaerna for befintliga bostader
God ljudmiljo Okas men varken befintliga eller nya
bostader langs med Langstromsgatan
kommer utsattas for en ljudniva ut-
omhus som dverstiger 60 dBA ekvi-
valentniva vid utsatt fasad.

(12) Rikt vaxt- och djurliv | Neutralt Ingen naturmark tas i ansprak for be-
byggelse. En allé utmed Langstroms-
gatan samt trad utmed befintliga
markparkeringar behover tas ner for
att mojliggora planerad bebyggelse.
Erséttning med minst samma antal
trad som avverkas ska planteras

Naturmiljo
Ingen naturmark tas i ansprak for foreslagen bebyggelse.

Planens genomforande innebér att allé utmed Langstromsgatan samt trad utmed be-
fintliga markparkeringar inom fastigheterna Biskopsgarden 7:1-7:3 behdver tas ner
for att mojliggora planerad bebyggelse. Dessa trad omfattas av biotopskydd. Fastig-
hetskontoret har ansokt om dispens fran det generella biotopskyddet hos Lansstyrel-
sen. Ersédttning med minst samma antal trdd som avverkas ska planteras.

Kulturmiljo

Det finns inga kanda fornlamningar eller sérskilda kulturhistoriska varden inom omra-
det.

Paverkan pa luft

Luftkvaliteten vid Langstromsgatan bedéms i nulaget klara samtliga miljokvalitetsnormer
med god marginal.

Paverkan pa vatten

Den framtagna dagvattenutredningen (Sigma Civil AB, 2016-03-15) visar att ef-
tersom planomradet till storsta delen ar redan i dagslaget hardgjort kommer planerade
byggnationer inte att 6ka det befintliga dagvattenfldet. Beroende pa den slutgiltiga
gestaltningen kan dagvattenflodet fran omradet till och med minskas efter exploate-
ring.
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Fororeningsberakningar visar att Miljoforvaltningens riktlinjer for utslapp kan uppnas
for nastan alla @mnen férutom fosfor vid foreslagen dagvattenhantering. FOrorenings-
mangder som utslapps till natet minskar i samband med exploatering.

Skyfallsmodell for Goteborgs stad visar att vid extrema regntillfallen kommer vattnet
att tvingas rinna av pa ytan utmed den namnda lokal- och huvudgatan och vidare till
gardsmark mellan befintliga flerbostadshus véster om gatorna som bildar lagstrak.

Den framtagna skyfallsutredningen (Kretslopp och vatten, 2016-11-29) visar att mer-
parten av de planerade husen kommer att klara sig fran hoga vattennivaer fran skyfall.
Planerade bebyggelse véster om Langstromsgatan ar de enda som befinner sig i risk-
zonen. Utredningen redovisar vidare vilka hojder for nedre grans pa underkant av
golvbjalklag galler for dessa byggnader for att sdkra dem mot 6versvamning.

Ekonomiska konsekvenser av detaljplan

Kommunens investeringsekonomi

Fastighetsnamnden far inkomster fran forsaljning av mark for bostadsratter. Fastig-
hetsnamnden far utgifter for ombyggnation av Langstromsgatan, byggnation av ango-
ringsgata till forskolan, inldsen av befintliga tomtréatter och forrattningskostnader mm.
Fastighetsnamnden far dven kostnader for kompensationsatgarder kopplade till dis-
pens fran det generella biotopskyddet for tradraderna utmed Langstromsgatan.

Kretslopp- och vattennamnden far inkomster i form av anlaggningsavgifter samt ut-
gifter for utbyggnad av allmanna VA-anlaggningar.

Lokalnamnden far utgifter for byggnation av utbildningslokaler.

Kommunens drifts- och férvaltningsekonomi

Trafiknamnden far kostnader for driften av anlaggningen i form av ranta och avskriv-
ningar samt for skotsel och underhall av gator, parkering och GC-végar.

Park- och Naturnamnden far kostnader for skotsel och underhall av gangvégar.

Kretslopp- och vattennamnden far intékter fran brukningstaxan samt kostnader for
réanta och avskrivningar samt driften av allmanna VVA-anlaggningar.

Lokalndmnden far kostnader for kommunintern markupplatelse, ranta och avskriv-
ningar samt 6kade driftskostnader for utbildningslokaler.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatéren bekostar samtliga atgarder som utfors pa kvartersmark.

Overensstammelse med dversiktsplanen

Foreslagen bebyggelse stammer dverens med Goteborgs Oversiktsplan.
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