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GRANSKNINGSHANDLING

Komplettering av
planbeskrivning

Granskningshandling

Planbeskrivning uppréattad: 2024-03-28, rev 2025-01-15
Aktbeteckning: 2 -5657

Planens namn: Andring av del av detaljplan (11-2842) for norra omradet
(Godvéadersgatan) inom stadsdelen Biskopsgarden

Kommunens namn: Géteborgs Stad

Planstart: 2023-06-21

Beslut om antagande: <NN> 20xX-XX-XX § XX

Laga kraft: 20xx-XX-XX

Andringen av detaljplan &r upprattad med standard planforfarande enligt PBL (2010:900,
SFS 2014:900).

Diarienummer Stadsbyggnadsforvaltningen: SBF-2023-01341
Handl&ggare SBF: Rebecka Olsson

Tel: 031-368 23 33

rebecka.olsson@stadsbyggnad.goteborg.se

Plandndringen omfattar del av detaljplan akt 1480K-11-2842. | komplettering av
planbeskrivning redovisas det som &r relevant med avseende pa foreslagen andring.
Kompletteringen ska darfor lasas tillsammans med underliggande detaljplan 1480K-11-
2842 (Andring och utvidgning av stadsplanen for del av stadsdelen Biskopsgarden i
Goteborg (norra omradet)).

Avsikten med andringen av detaljplanen

Avsikten med detaljplanedndringen ar att mojliggora utbyggnad av befintliga
flerbostadshus, detta for att motverka den trangboddhet som konstaterats i omradet.
Planandringen foljer fortsatt syftet i underliggande detaljplan. | denna &r syftet att
omradet ska anvandas for bostadsandamal samt lokaler (B) utformade i sluten
kvartersstruktur (S).

Genom planandringen skapas en mojlighet for befintliga flerbostadshus att ytmassigt
utokas. Totalt handlar det om en utékning av byggrétt pa ca 10 000 kvm BTA.

Avsikten med planéndringen ar dven att sékerstélla att befintliga byggnader samt
ledningsratter blir planenliga. Detta eftersom befintliga byggnader och ledningsratter i
vissa fall avviker fran detaljplanen.
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Figur 1: Omrade markerat med rott ar forslag till utékad byggratt.

Varfor andring av detaljplan valts i stallet for
upphéavande eller ny detaljplan

Andringarna bedéms inte vara s& omfattande att en ny detaljplan behover uppréttas.
Andringarna beddms inte strida mot géllande detaljplans syfte.

Delar av gallande detaljplan har sedan tidigare upphavts och omradet for andringen i nu
framtagen andringsplan har sedan tidigare varit foremal for andring. Den del av gallande
plan som ska &ndras har inte varit aktuell att upphéva, detta eftersom andringen endast
innebdr en liten utkning av befintlig anvédndning samt att befintlig bebyggelse gors
planenlig. Istallet upphdvs enskilda planbestdammelser och enstaka nya
egenskapsbestammelser tillkommer.

Andring anvinds for att anpassa planen till nya forhallanden och hélla den aktuell utan att
genomfora hela den lamplighetsbeddmning som gors vid upprattande av ny detaljplan.
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Genomforandetid for &ndrade planbestammelser

Genomforandetiden for andrade planbestammelser &r 10 ar fran den dag planandringen
vinner laga kraft.

Gallande plan har utgdngen genomférandetid.

Genomforandetiden ger en skélig tid for en utbyggnad av omradet. Fore
genomfdrandetidens utgang far planen inte dndras, ersattas eller upphévas mot berérda
fastighetsdgares vilja. Fastighetsédgarna har under planens genomférandetid en garanterad
byggrétt i enlighet med planen. Om planen ersatts med en ny, &ndras eller upphévs under
genomforandetiden har fastighetsdgarna ratt till ersattning av kommunen for den skada
som uppkommer for dem.

Planhandlingar

o Komplettering av planbeskrivning (denna handling)

o Komplettering av plankarta

Ovriga handlingar
1. Samradsredogorelse
2. Granskningsutlatande (tillkommer vid antagande)
3. Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)

4. Grundkarta

Planeringsunderlag

Nya planeringsunderlag och utredningar som har tagits fram med anledning av
plandndringen. Efter avslutad planprocess forvaras underlagen i kommunens e-arkiv.

1. Understokning om betydande miljopaverkan, (Stadshyggnadsforvaltningen 2024-
03-22)

2. PM Dagvatten och skyfall, (Kretslopp och Vatten, Bestéllare
Stadsbyggnadsforvaltningen, 2024-03-18 rev. 2025-01-09)

3. Geoteknisk utredning infor detaljplanandring Norra Biskopsgarden (Mitta,
organisationsnummer: 556676-6647, Bestéllare Bostadsbolaget, 2024-02-13 rev.
2024-03-19)

4. PM Ytlig provtagning for miljéandamal (Mitta, organisationsnummer: 556676-
6647, Bestallare Bostadsbolaget, 2024-04-30)

5. Miljoteknisk markundersokning (Mitta, organisationsnummer: 556676-6647,
Bestéllare Bostadsbolaget, 2024-11-11)
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Befintliga forhallanden

Planomradet &r idag utbyggt med flerbostadshus enligt gallande detaljplan. Gallande
detaljplan medger ett hogsta vaningsantal om 3 vaningar for samtliga flerbostadshus, till
skillnad fran detta r befintliga flerbostadshus byggda i 4 vaningar. Planomradet omfattar
8 fastigheter med slutna flerbostadshuskvarter. Ytorna for utbyggnad av husen &r i
gallande detaljplan reglerade med prickmark. Inom planomradet finns &ven ett antal
komplementbyggnader som idag ligger inom prickmark.

Inom planomradet finns befintliga VA-ledningar, fjarrvarmeledningar och elledningar.

Terrangen inom planomradet, som har yta av ca 10 hektar, &r relativt flack utan stora
hojdskillnader. Inom planomradet finns flertalet lekplatser pa gardarna, i anslutning till
befintlig bebyggelse finns aven gronomraden och friytor. Inom planomradet finns ett
mindre antal verksamheter lokaliserade i entréplan.

Direkt norr, soder och 6ster om planomradet finns registrerade fornlamningar. Inom
planomradet finns inga fornlamningar. Riksintressena enligt miljébalken kap 3 och 4
paverkas inte av planen.

Figur 2: Foto fran en av bostadsgardarna som de ser ut idag.

Dagvatten

Ett PM dagvatten- och skyfall har tagits fram av Kretslopp och vatten (2024). Nedan
information om dagvatten och MKN Vatten kommer fran det PMet.

Dagvatten fran planomradet avleds i kombinerade ledningar i tva huvudstrak. Kombinerat
system innebar att spill- och dagvatten avleds i samma ledning. Den norra delen av
planomradet avvattnar dsterut mot omradet Kvillebacken dar normala fléden pumpas fran
Herkules PSTN vidare till Ryaverket. Den sodra delen avleds séderut mot Ryaverket.
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Vid normala floden genomgar all avledning rening i Ryaverket. Vid kraftig nederbord
braddas floden till dagvattensystemet. Avledning till kombinerat system innebar att
kategorin Mindre kanslig galler enligt Goteborgs stads dokument Reningskrav for
dagvatten (Kretslopp och vatten, 2021). Aven vid en eventuell framtida separering av
ledningssystemet galler samma kategori eftersom avledning da skulle ske till Gota alv
soder om intaget. Fororeningsbelastning ska darmed jamfdras med Gaéteborgs stads
malvarden for utsldpp av dagvatten.

MKN Vatten

Tre recipienter berdrs av planomradet och &r klassade enligt miljokvalitetsnormer
(MKN).

Rivo fjord nord

Recipienten uppnar ej god kemisk status och den ekologiska potentialen klassas som
mattlig (Vattenmyndigheterna, Lansstyrelserna och Havs- och vattenmyndigheten, 2024).

Riv0 Fjord nord uppnar ej god kemisk status med avseende pa parametrarna antracen,
bromerad difenyleter, kvicksilver och kvicksilverforeningar och tributyltennforeningar.

Ekologisk status begransas av dvergddning, morfologiska férandringar och kontinuitet,
flodesforandringar samt SFA som alla har mattlig status. Tillforlitligheten for den
sammanvéagda ekologiska statusen baseras pa den miljokonsekvenstyp som har hogst
tillforlitlighet.

I Géteborgs stads dokument ”Atgirdsforslag for dagvatten” har en modellering av
fororeningskallor och reningsbehov gjorts som visar att det i Gota alv finns ett
reningsbehov for framfér allt fosfor (P) och kvave (N) (Géteborgs stad, 2019).
Forbattringsbehovet for recipienten ar angivet till 9 kg-P/ar respektive 1600 kg-N/ar.

Det ar framfor allt genom atgarder kopplande till avlioppsreningen som belastningen av
kvéve och fosfor kan minska (Vattenmyndigheterna, Lansstyrelserna och Havs- och
vattenmyndigheten, 2024).

Kvillebacken

Kvillebacken har ej god kemisk status och den ekologiska statusen klassas som mattlig.
Backen har problem med och har en betydande paverkan fran fororenande omraden,
urban markanvandning, atmosfarisk deposition samt férandring av hydrologisk regim och
morfologiskt tillstand (Vattenmyndigheterna, Lansstyrelserna och Havs- och
vattenmyndigheten, 2024).

Malet ar att uppna god kemisk status med undantag fér mindre stranga krav for bromerad
difenyleter och kvicksilver och kvicksilverféreningar. Ett senare mal-ar finns for PFOS
till &r 2027 samt tidsfrister for benso(a)pyren, benso(b)flouranten, flouranten,
tributyltennforeningar, benso(g, h, i)perylen och kvicksilver och kvicksilverféreningar till
ar 2027.

Malet ar att uppna god ekologisk status ar 2027med undantag for mindre stranga krav for
naringsamnen, pavaxt-kiselalger, fisk, hydrologisk regim i vattendrag och morfologiskt
tillstand i vattendrag.
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Gota alv

Gota alv ar indelad i flera vattenforekomster dar tva rinner genom Goteborgs kommun.
Vid en eventuell separering av det ledningssystem som den sodra delen av planomradet
avleder till skulle utloppet bli till Géta alv — Saveans inflode till mynningen vid
Alvshorgsbron (Vattenmyndigheterna, Lansstyrelserna och Havs- och vattenmyndigheten,
2024). Den ekologiska potentialen ar klassad som mattlig och den kemiska statusen
uppnar ej god. Vattendraget ar kraftigt modifierat.

Kvalitetsfaktorerna fisk och morfologiskt tillstand i vattendraget har tidsfrist till 2027
med skalet att det inte ar tekniskt mojligt att nd god status tidigare och recipienten har
saledes god ekologisk potential 2027.

Ett undantag i form av mindre strdnga krav har satts for bromerade difenyletrar och
kvicksilver och kvicksilverféreningar, bada med diffusa kéllor atmosfarisk deposition,
med skalet att det bedoms vara tekniskt omajligt att sanka halterna till de nivaer som
motsvarar god kemisk ytvattenstatus. Tributyltenn féreningar, med punktkallor
fororenade omraden och diffusa kallor transport och infrastruktur, har ett undantag i form
av tidsfrist till och med 2027 da avhjalpande atgarder behover genomforas for att minska
utslappet sa att god status kan nas 2027. Kvicksilver och kvicksilverféreningar med
punktkallan IED-industri har ocksa en tidsfrist till 2027 med skal att avhjalpande atgarder
behdver genomforas for att minska utslappet.

Forbattringsbehovet for recipienten ar angivet till 23 kg-P/ar respektive 2 700 kg-N/ar
(Vattenmyndigheterna, 2023).

Markmiljo

Tva markmiljoundersokningar har genomforts av Mitta under 2024. Vid den forsta
undersokningen som genomfordes varen 2024 framkom att det finns ett antal platser inom
undersékningsomradet som innehaller PCB-féroreningar i halter 6ver riktvarden for KM,
samt PAH-H pa en plats utover riktvarden for KM.

Den kompletterande undersdkningen som genomférdes hosten 2024 visar att fyllning
forekommer i samtliga provpunkter pa alla innergardar. Fyllningen ar belagen relativt
ytligt, den finns pa ett djup mellan 0-0,4 meter under markytan (m u my). Ingen
understkning gjordes for att bedéma djupet av fyllningsmaterialet. Fyllningen i den
oversta delen (0-0,2 m u my) bestar framst av en blandning av humus, sand och grus.
Fyllningen belégen lite langre ner &r av liknande karaktar.

| merparten av provpunkterna har det noterats tegel i fylinadsmaterialet. | tre provpunkter
detekterades glas, i en provpunkt detekterades nagot vitt material, i en provpunkt forekom
isolering och i en provpunkt lag det en tackduk i marken. Utover det detekterades vatten
vid ett djup om 0,5 meter under markytan i en provpunkt, det var den enda provpunkten
dar vatten kunde detekteras vid provtagning.

Vid den kompletterande undersdkning har PCB-férorening i jord konstaterats i
koncentrationer som 6verstiger Naturvardsverkets riktvarde for KM och MKM i totalt 29
respektive 3 jordprover.
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PCB-fororeningarna har identifierats i totalt 23 olika provpunkter, det finns minst en
identifierad fororening pa varje innergard, utom pa en innergard dér det dock fanns enbart
en provpunkt. | vissa provtagningspunkter finns PCB-fororening i jord till minst ett djup
av 0,4 mumy.

Halter av PAH:er i ytlig jord som 6verskrider riktvarden for KM forekommer pa tre av
innergardarna.

Innebord, Overvaganden och
konsekvenser

Innebdrd och genomfdrande

Detaljplaneéndringen innebar bland annat att befintliga byggratter inom planomradet
utokas. Utokningen av byggratterna innebar att flerbostadshusen kan byggas ut inat mot
gardarna med 4 meter. Genom utokningen kan pa sé vis befintliga lagenheter goras storre.
Andringen méjliggor en total utékning av byggratt pa ca 10 000 m? inom hela
planomradet.

Befintliga byggnader ar ndgot forskjutna i forhallande till byggratterna i gallande
detaljplan. For att gora flerbostadshusen planenliga justeras &ven byggratternas
lokalisering i forhallande till byggnadernas faktiska placering.

Figur 3: Exempel pa hur en utbyggnad skulle kunna goras av tva lagenheter in mot garden. Fotomontaget
visar inte forslag pa tillbyggnadens material, form och kulor utan &r endast till for att fa forstaelse for
tillbyggnadens omfattning/volym. Illustration Norconsult.
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Figur 4: Exempel pa hur en utbyggnad skulle kunna géras av fyra lagenheter in mot garden. Fotomontaget
visar inte forslag pa tillbyggnadens material, form och kulér utan ar endast till for att fa forstaelse for
tillbyggnadens omfattning/volym. Illustration Norconsult.

Befintligt u-omrade i gallande detaljplan ar nagot forskjutet i forhallande till befintliga
ledningars faktiska placering och utbredning. Vidare saknas dven u-omrade for flertalet
ledningar som kraver det. FOr att sakerstalla befintliga ledningar under mark justeras och
utokas befintligt u-omrade. Ledningshavarna inom u-omradet ar Goteborg energi och
Kretslopp och vatten.
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Figur 5: Omrade markerat med rott utgor planomradets nya u-omrade

Vidare foljer inte befintlig bebyggelse géallande detaljplans reglering avseende
vaningsantal och utbredning. For att befintliga byggnader inte fortsatt ska vara
planstridiga anpassas och andras planen efter dessa. Befintliga bestammelser om
vaningsantal och byggnadshdjd upphévs och ersatts med egenskapsbestammelse om
hogsta nockhojd pa 15 meter dver marken. Andringen innebér inte att bebyggelsen tillats
bli hogre, utan sékerstéller endast att befintlig bebyggelse blir planenlig. Vidare upphévs
aven befintlig bestaimmelse om antal lagenheter. Bestammelsen tillater tva lagenheter vid
varje trapphus i varje vaningsplan. Befintlig bebyggelse har delvis en planlésning med tre
lagenheter vid varje trapphus i varje vaningsplan. Bestammelsen upphéavs darmed for att
gora befintlig bebyggelse planenlig. Egenskapsbestimmelsen, “Inom med B,BH, De eller
H betecknat omrade fa endast stenhus uppforas" upphavs inom omradet for andringen och
ersétts med egenskapsbestammelsen Fasader som dr synliga utanfor kvarteren och inte
vetter mot innergérd ska ha fasadmaterial av tegel”.

Stora delar av befintlig kvartersmark &r reglerad med prickmark. Inom prickmarken finns
idag flertalet komplementbyggnader. For att befintliga komplementbyggnader inte
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fortsatt ska vara planstridiga ersatts prickmarken med korsmark inom stora delar av
planomradet. Ytor med prickmark bevaras endast inom det reviderade u-omradet samt
langst med befintlig gata for att sékerstalla en bebyggelsefri zon. Korsmarken
kompletteras &ven med en bestdmmelse om stdrsta exploateringsgrad for
komplementbyggnader inom respektive fastighet. Genom att ersétta stora delar av
prickmarken med korsmark och istéllet reglera en storsta exploateringsgrad for
komplementbyggnader gors befintliga komplementbyggnader planenliga.

Andringen av detaljplanen innebér att detaljplan, 1480K-2-2842 (Andring och utvidgning
av stadsplanen for del av stadsdelen Biskopsgarden i Goteborg (norra omradet)),
fortsatter att gélla, men att &ndringar av planens bestammelser gors. De nu upprattade
handlingarna blir saledes ett komplement till befintliga planhandlingar.

Overvaganden och konsekvenser

Biskopsgarden bestar mestadels av tva- och trerumslagenheter. Inom omradet finns en
stor efterfragan pa stérre lagenheter. Genom en utbyggnad av befintliga lagenheter kan
denna efterfraga métas. Inom omradet skapas storre lagenheter men ocksa en storre
variation av lagenhetsstorlekar for att mota behovet.

Andringen gor det mojligt att genomfora utbyggnad av befintliga kvarter vilket gor att det
arkitektoniska uttrycket forandras. Utokningen av byggratterna far konsekvenser pa
innergardarna och friytorna blir ndgot mindre. Berdkningar som har gjorts visar att
innergardarna blir ca 10-15 % mindre. Bedomning &r att den totala friytan inom omradet
forblir tillrackligt stor trotts utbyggnaden. Befintliga stora trad kan bevaras och inga
andra naturvarden tas i ansprak.

| Goteborg stads vagledande dokument Indikationer for god gestaltad livsmiljo
presenteras riktvarden som staden efterstravar i den byggda miljon.

Indikatorerna med tillhérande rekommendationer &r indelade i tva kategorier,
huvudindikatorer och kompletterande indikatorer. De kompletterande
rekommendationerna anvands nér det finns en planstruktur att testa indikatorerna mot,
darmed har dessa anvants for planforslaget. Rekommendationerna bestar bland annat av
riktvarden for kvarters e-tal och riktvarden for innergardsmiljo.

| rekommendationerna framhavs att kvarters e-tal som ligger pa 4,5 anses utgora ett
troskelvarde for kringbyggda kvarter, e-tal storre an 4,5 kan innebéra en férsamring av
boendekvalitén pa innergardar. Inom planomradet ar det inget kvarter som har ett kvarters
e-tal storre &n 4,5 efter tillbyggnaden, se nedan tabell.

Vidare anses minst 1500 kvm friyta som tillrackligt for en valfungerande innergard enligt
rekommendationerna. Vilket motsvarar ett kvarter pa 4500kvm. Inom planomradet &r alla
innergardar storre an 1500 kvm efter utbyggnaden, se nedan tabell. Likasa ar samtliga
kvarter storre &n 4500 kvm.

I samband med tillbyggnaden av kvarteren skulle dock kompensationsatgarder kunna
genomforas till foljd av att friytorna blir ndgot mindre. Exempelvis i form av uppférande
av ny lekstallning, mojlighet till vattenlek, nya sittmdbler eller dylikt som hojer kvaliteten
pa de befintliga gardarna.

Stadsbyggnadsférvaltningen, Andring av del av detaljplan (11-2842) fér norra omradet
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Fastighet Kvartersstorlek | Byggnadsarea | Kvarters e- Innergard
(kvm) (kvm) tal (%) (kvm)

51:2 11010 6 496 4 4514

51:10 6 797 1499 3,8 2 597

51:3 9151 5219 4,2 3931

51:18 6729 4 635 3,1 2093

51:11 9683 5649 4,1 4032

51:7 7 449 4 485 3,9 2 958

51:17 9413 5430 4,1 3944

51:6 5481 3671 3,3 1810

Genom att skapa en generell byggratt runt om innergardarna halls detaljplanen flexibel
och Oppen for att kunna anpassas till olika behov och énskemal. Dags- och solljuskrav
kommer alltid att provas i bygglovsskedet vid framtida utbyggnad och pa sa vis riskerar
man inte att éverexploatera fastigheterna. Planandringen mojliggor utékad byggratt inom
hela kvarteren. Det kommer hdgst troligt inte kunna byggas ut 1angs med hela fasaderna
med de krav som finns for bygglov, men genom att skapa en generell byggrétt skapas
mojligheter att utreda varje specifik situation vid en utbyggnad av ett kvarter.
Forutséttningar, byggteknik med mera kan &ndras dver tid och genom en utékad byggrétt
runtomkring hela kvarteret laser man sig inte till en specifik situation.

Andringen av detaljplanen bedéms innebéra positiva konsekvenser for fastighetsagarna,
detta eftersom det blir méjligt att utveckla fastigheterna for att mota efterfragan pa storre
bostéader. Att skapa storre lagenheter minskar trangboddheten i staden vilket ligger i linje
med Goéteborgs stads plan om Jamlik stad.

Sociala konsekvenser

En social konsekvensanalys genomfordes infor samradet. De konsekvenser som har
noterats ar att Iagenheterna kommer att bli storre, vilket kan minska trangboddheten och
dess negativa effekter, som svarigheter for barn att géra laxor eller bjuda hem vanner.
Tillgangligheten skulle ocksa kunna forbattras och gora det mojligt for fler att bo kvar
aven nar familjen véxer.

Gardarna kommer att bli mindre vilket kan begréansa friytan for barnens lek. Uteplatser
som finns for boende pa bottenplan kommer att férsvinna, dock kan de ersattas med nya
vid eventuell tillbyggnad. De centrala delarna av gardarna, sarskilt de med stora gréna
varden sasom trad, kommer att bevaras.

Det finns en risk att boende kan tvingas flytta om hyreshdjningarna efter projektet blir for
hdga. Under byggtiden kan det bli problem med att hitta evakueringsbostéder och en del
boende kanske inte flyttar tillbaka. Samtidigt kan andra flytta in vilket kan paverka den
sociala sammanhallningen bade positivt och negativt.

Det kan konstateras att de sociala konsekvenserna som identifierades infor samradet
stammer val dverens med yttrandena och den input som kom in vid samradet pa plats i
omréadet.

Stadsbyggnadsférvaltningen, Andring av del av detaljplan (11-2842) fér norra omradet
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Dagsljusberakning

En 6vergripande dagsljusberdkning har gjorts for lagenheterna i ett exempelkvarter
(Fredblad 2024-02-09). For ombyggda lagenheter inat garden har simuleringen baserats
pa en glasarea om minst 1.66 kvadratmeter per rum samt eventuell balkongdarr.
Berakningen har gjorts med tata balkongrécken och dar simulering av
dagsljusforhallanden i befintliga lagenheter gjorts, har dven befintliga tata skarmavdelare
pa sidorna av balkongerna tagits med i modellen.

Den visar att det framforallt &r Iangsmala rum med kortsida mot innergardarna som har
svart att uppna dagsljuskraven. Med vissa atgarder som exempelvis ljusare golv &n
beréknat standardvarde samt storre glasarea &n vad som angetts ovan, ar det enligt
genomford dagsljussimulering méjligt att uppna godkand dagsljusfaktor.

En simulering har aven gjorts for befintliga bostéder. Simuleringen visar att befintliga
kok redan i dagsldget inte uppfyller dagsljuskraven och att det endast skulle bli en
marginell forsamring av dagsljusforhallandena i koken till de ursprungliga lagenheterna
med foreslagen utbyggnad.

Solstudie

En solstudie (Fredblad 2024-02-09) har gjorts for fastigheten Biskopsgarden 51:7.
Solstudien pa denna fastighet ska endast ses som ett exempel pa hur en eventuell
utbyggnad skulle kunna paverka solférhallandena i omradet.

Solstudien visar att innergarden blir marginellt mer skuggad pa host- och
vardagjamningen vid tidpunkterna 09:00 samt 12:00. Vid 17:00 ligger hela garden i
skugga vid hostdagjamningen och nastan hela vid vardagjamningen oberoende av utford
ombyggnation. Skuggor mot omgivning férblir desamma innan och efter ombyggnation.

Stadsbyggnadsférvaltningen, Andring av del av detaljplan (11-2842) fér norra omradet
(Godvadersgatan) inom stadsdelen Biskopsgarden
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Ombyggnad Befintlig bebyggelse

Il as
i

17:00 17:00

Figur 6: Sol/skuggforhallanden for exempelkvarter vid hostdagjamningen. Till vanster exempel pa
ombyggnad, till hdger befintlig bebyggelse. lllustrationer Fredblad Arkitekter.

Overensstammelse med oversiktsplan

Planandringen éverensstdimmer med Goteborgs dversiktsplan antagen 2022 samt med
Program for Biskopsgarden godkéand 2023.

| Goteborgs Stads géllande dversiktsplan (2022) ar omradet utpekat med anvandningen
Blandad stadsbebyggelse. Inom anvandningen ryms saval bostader och kontor som
samhallsservice, handel och andra anlaggningar for service. Inom anvéandningen tillats
aven mindre verksamhetsomraden. Nybyggnation ska i forsta hand ske pa redan
ianspraktagen mark. Vidare ingar lokalgator, gang- och cykelstrak, olika typer av
allmanna platser sasom parker, naturomraden och torg, det vill séga sadana funktioner
som bidrar till en levande stadsmiljo.

Andringsplanen innebar att befintlig anvandning séakerstalls samt att befintliga
flerbostadshus ges en majlighet att byggas ut. Da detaljplaneandringen inte innebar nagon
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ny anvandning inom omradet dverensstammer dndringen av detaljplanen med
oversiktsplanen.

/

/

Figur 7: Utsnitt frin markanvandningskartan, Géteborgs Oversiktsplanen 2022. Planomrédet inom rod
markering. Orange farg betyder Blandad stadsbebyggelse.

Goteborgs Stad antog 2023-08-22 ett planprogram for Biskopsgarden. Ingen ny
anvandning pekas ut for omradet som omfattar detaljplanen. Direkt norr och véster om
planomradet finns tva omrade utpekade med anvandningen Nytt bebyggelseomrade.

I planprogrammet framhalls dock behovet av att komplettera med nya bostadsformer
inom Biskopsgarden. Bland annat genom att tillfora storre bostader samt att se Gver om
befintliga bostader kan byggas till/utvecklas med tanke pa den stora trangboddheten i
omradet. Andringsplanen gar pa sa vis i linje med planprogrammet.
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(F}

Figur 8: Utsnitt fran Planprogrammet for Biskopsgarden, planomréadet markerat med rott.

Sarskilt beslut om betydande
miljopaverkan

Kommunen har genomfort en undersokning om betydande miljépaverkan enligt PBL 5
kap. 11 § och Miljcbalken (MB) 6 kap. 6 § for aktuell detaljplan. Undersokningssamrad
med Lansstyrelsen har skett inom ramen for plansamradet. Lansstyrelsen har i ett
yttrande daterat 2024-06-03 meddelat att myndigheten delar kommunens bedémning.

Kommunen bedémer att ett genomférande av detaljplaneéndringen inte kan antas
medfora en betydande miljopaverkan. Bedomningen har utgatt fran kriterierna i
Miljobedémningsforordningen (SFS 2017:966) 5 §. Kommunen har darmed beddmt att
en miljobeddmning med tillhdrande miljokonsekvensbeskrivning inte behovs for aktuell
detaljplaneédndring.

Detaljplaneédndringen mojliggor endast en mindre utbyggnad av befintlig bebyggelse,
samt att befintlig anvandning sakerstalls inom planomradet. Miljékonsekvenserna som en
sadan andring innebér anses darmed vara obetydliga.

Ett genomférande av andringsplanen paverkar inte nagot Natura 2000-omrade.
Mojligheterna att uppfylla nationella och regionala miljomal bedéms inte paverkas.
Betydande miljopaverkan pa biologisk mangfald, landskap, fornlamningar, vatten etc kan
inte identifieras. Nagra betydande risker for manniskors héalsa eller for miljon till foljd av
allvarliga olyckor eller andra omstandigheter uppstar inte. Planandringen bidrar inte till
att nagra miljokvalitetsnormer 6verskrids och paverkar inte patagligt omraden eller natur
som har erkénd nationell eller internationell skyddsstatus, t ex riksintressen eller
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naturreservat. Planandringen féljer intentionerna uppsatta i Oversiktsplanen for
Goteborgs Stad.

Motiv till tillkommande
regleringar

Egenskapsbestdmmelser

Nedan redovisas motiv till de enskilda regleringarna som omfattas av beslutet om andring
av detaljplanen. Samma planbestammelse kan anvandas pa flera stéllen i planen med
samma motiv eller med olika motiv. Redovisningen ar ett krav enligt Boverkets
foreskrifter och allmanna rad om planbeskrivning (BFS 2020:8) och géller planandringar
som pabarijas efter den 31 december 2021. Planbestammelser som upphévs motiveras
inte.

Beteckning Bestammelse Motiv till reglering Léage i kartan

Egenskapsbestammelser
for kvartersmark

Korsmark Marken far endast Syftet med bestdimmelsen | Bestdmmelsen
forses med ar att mojliggora for géller for stora
komplementbyggnader, | uppfoérande av delar av
murar, plank, parkering | komplementbyggnader, planomradet som
for rorelsehindrade och | uteplatser, balkonger och | tidigare varit
balkonger som kragar | parkering for planlagt med
ut max 1,5 m fran rérelsehindrade. prickmark.
fasad.

Samt att befintliga
komplementbyggnader
ska goras planenliga.

U1 Markreservat for Syftet med bestdimmelsen | Bestdmmelsen
allménnyttiga ar att sakerstélla géller inom delar
underjordiska ledningsratt for befintliga | av hela
ledningar. ledningar. planomradet.

f1 Fasader som ar synliga | Syftet med bestammelsen | Bestimmelsen
utanfor kvarteren och ar att sékerstélla att géller inom
inte vetter mot omradets karaktar behalls | samtliga byggratter

innegard ska till storsta | och att befintliga fasaders | for bostader.
del ha fasadmaterial av | uttryck bevaras.
tegel med vertikala
inslag av tréapaneler i
ljus kulor.

b: Entréer mot innegardar | Syftet med bestammelsen | Bestammelsen
som placeras langre in | &r att sdkerstélla en fardig | galler for samtliga
an 11 m fran kvarterets | golvhojd for nya entréer kvarter.

yttre fasad ska ha en som ligger langre in pa
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fardig golvhojd pa 0,2
m Over skyfallsytan.

gardarna an befintliga sa
att de ligger over hojd for
beréknad 6versvdmmad
yta vid skyfall.

egenskapsbestdmmelser
for kvartersmark

mi-my Marken ska kunna Syftet med bestdmmelsen | Bestdmmelsen
omhénderta en ar att sakerstalla att det géller inom
dagvattenmangd pa x,x | finns ytor for samtliga kvarter.
m3 omhéandertagande av

dagvatten.

€1- €10 Storsta byggnadsarea Syftet med bestdmmelsen | Bestdmmelsen
for ar att reglera géller inom néstan
komplementbyggnader | komplementbyggnadernas | alla ytor av
ar xx m?, utnyttjandegrad. planomradet som

har korsmark.

Alt. Samt att befintliga

komplementbyggnader
Storsta byggnadsarea ska goras planenliga.
for
komplementbyggnader
ar xx m2varav en
byggnad far vara max
XX M2,

h; Haogsta nockhdjd pa Syftet med bestdimmelsen | Bestdmmelsen
huvudbyggnad ar 15.0 | &r att styra omfattningen | géller in samtliga
meter. avseende hojd pa byggratter.

huvudbyggnader.
Bestammelsen syftar dven
till att sakerstalla
befintliga flerbostadshus
hojd i planen.

Sekundéara

ai

Startbesked far inte ges
for byggnation forran
risken for blockutfall
har avhjalpts.

Syftet med bestdmmelsen
ar att sékerstélla att risken
for blockutfall atgardas
innan byggnation
paborjas.

Bestdammelsen
géller inom delar
av planomradet.

Egenskapsbestammelser
for all kvartersmark

Ingen beteckning i
plankartan

Hogsta nockhojd pa
komplementbyggnad &r
4.5 meter.

Syftet med bestdmmelsen
ar att styra omfattningen
avseende hojd pa
komplementbyggnader.

Bestdammelsen
géller inom hela
planomradet.
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Bestammelsen syftar dven
till att sakerstalla

befintliga
komplementbyggnader
inom planen.
Ingen beteckning i Startbesked far inte ges | Syftet med bestimmelsen | Bestammelsen
plankartan for byggnad forrén ar att sékerstélla att géller inom hela
markfororeningar har fororeningar atgardas planomradet.

avhjalpts. Marken ska | innan byggnation
klara gallande krav for | paborjas.

aktuell
markanvandning.

Genomférandefragor

Fastighetsrattsliga fragor

For planens genomfdrande &r fastighetsbildning i form av &ndring av fastighetsgranser
inte nddvandig. Samtliga fastigheter inom omradet for planandringen, bortsett fran
Biskopsgarden 51:10, berors av tomtindelningar som fortsatt kommer att galla efter
planandringen. Biskopsgarden 51:7, 51:11 och 51:17 stammer inte 6verens med
tomtindelningen men avvikelse har i tidigare lantmateriférrattning godtagits som en
mindre avvikelse enligt FBL 3:2 1 stycket. Ovriga fastigheter stimmer éverens med
tomtindelningen.

Ledningsratt

Befintliga u-omraden utokas for att mojliggora ledningsrétt for befintliga ledningar som
saknar ledningsratt. Inom omradet for planandringen finns inga ledningsrétter idag.
Andring/upphévande av ngra befintliga ledningsratter ar darfor inte aktuellt.

Vid omléaggning av ledningar till foljd av exploateringen ska eventuell ledningsrétt
omprovas att gélla ledningens nya lage. De delar av befintliga allmanna ledningsomraden
som hamnar pa kvartersmark till f6ljd av planandringen ska sakerstallas med ledningsrétt,
till forman for respektive ledningsagare.

Respektive ledningségare ansvarar for ansokan om lantméteriforréttning avseende ny
ledningsratt samt &ndring alternativt upphdavande av befintliga ledningsrétter.

Allmanna ledningar, inom omraden markerade med u pa plankartan, kan sékerstallas med
ledningsratt.

Markavvattningsforetag

Vid braddning avleds dagvattnet fran planomradets norra del till
markavvattningsforetaget Kvillebdcken TF 1945. Eftersom planen inte forvantas innebéra
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okade floden i det kombinerade systemet sa forvantas inte heller braddning till foretaget
0Oka.

Tekniska fragor

Utbyggnad vatten och avlopp

Kretslopp och vatten har tittat pa kapaciteten pa de allméanna VA-ledningar i omradet och
konstaterat att det kommer kunna férsorja omradet dven efter att detaljplanen ar utbyggd.

Infér byggnation ska berord fastighetsagare/exploatdr kontakta Kretslopp och vatten for
information om de tekniska forutséattningarna avseende VVA-anslutningen.

Avloppsnétet inom kvartersmark ska utformas som duplikatsystem med skilda ledningar
for dag- och draneringsvatten respektive spillvatten. For att anslutning med sjalvfall ska
tillatas ska fardigt golv vara minst 0,3 meter dver markniva i férbindelsepunkt, med
hansyn till risk for uppddmning i allmént dag- och spillvattensystem.

Om markarbeten planeras narmare an 10 m fran VA-anlaggning ska Kretslopp och vatten
fa mojlighet att granska arbetet enligt rutin Kretslopp och vattens anvisningar for
markarbeten pa Goteborg stads hemsida.

Tekniska atgarder

Dagvatten och Skyfall

Kretslopp och vatten har tagit fram PM Dagvatten och skyfall (2024-12-12). Nedan
foreslagna atgarder ar fran det PMet. Placering, utformning och gestaltning av
anlaggningarna kan ske pa flera olika satt sa lange funktionen ar tillgodosedd. De
atgarder som foreslas for skyfalls- och dagvattenhantering ar generella forslag som senare
behdver anpassas utifran vilka atgarder som genomfors inom planomradet.

Dagvatten
Inga atgarder foreslas inom allman platsmark.

Inom kvartersmark (innergardar) foreslas i forsta hand befintliga grasytor anvéandas for
fordrojning och rening av dagvatten fran tillkommande takytor. Nyttjas en stor yta
beddms det dversiktligt vara mojligt att endast avleda kraftiga regn till det allménna
ledningsnatet. Vid mindre intensiv nederbdrd kan dagvattnet i stéllet infiltrera och/eller
avdunsta. Sanerade jordmassor foreslas ersattas med jordar som medger infiltration for
forstarkt dagvattenhantering pa innergardarna.

| andra hand foreslas underjordiska anlaggningar med rening och fordrojning.
Fordrojning foreslas da ske i exempelvis rormagasin. Rening kan sékerstéllas genom att
ha en permanent vat volym i magasinet.

Fastighetsagare ansvarar for drift och anlaggning av dagvattenatgarder pa kvartersmark.
Om planen genomfors forvantas flodet fran omradet endast 6ka om dagvatten fran tak

inte kan avledas till innergérdar. Aven om dagvattnet inte avleds till innergard bedéms

Stadsbyggnadsférvaltningen, Andring av del av detaljplan (11-2842) fér norra omradet
(Godvadersgatan) inom stadsdelen Biskopsgarden

20 (27)

Dnr: SBF-2023-01341 PLANBESKRIVNING



GRANSKNINGSHANDLING

paverkan vara mycket liten pa anslutande ledningssystem till foljd av fordrojningskrav pa
kvartersmark.

Fororeningsberékning

| de fall dagvatten kan avledas till stora grasytor bedoms planen ha mycket liten paverkan
pa fororeningsbelastning till recipient. Med stora grasytor asyftas area motsvarande minst
tillkommande takyta som dagvatten avleds fran. Majoriteten av dagvattenflodet fran taken
forvantas da inte na ledningssystemet vilket leder till att fororeningar i stallet binds lokalt
i jorden.

Berakning har utforts for alternativ dér rening i stéllet sker i underjordiskt
sedimentationsmagasin. Fororeningsberakningarna visar att halter och mangder generellt
sjunker efter exploatering med rening i sedimentationsmagasin. Framfor allt metaller 6kar
dock. Viljs ytpapp pa tillkommande tak bedéms dven halt av metaller kunna minska. Det
innebar att planomradet inte forsamrar mojligheterna att uppna miljokvalitetsnormerna
for vatten.

Skyfall

Resultat av skyfallsmodellering av befintlig situation visas i Figur nedan.
Modellresultaten visar beréknat vattendjup vid klimatanpassat regn med 100 ars
aterkomsttid. Figuren visar pa att befintliga risker vid skyfall foreligger. Framst visar
skyfallskarteringen pa risk for stérre dversvamningsdjup i tva asfalterade ytor mellan
befintliga flerbostadshus. Lokalt visar dock d&ven modellresultaten pa risk for staende
vatten mot fasader inom och intill befintliga flerbostadshus. Vidare visar figuren
planerade strukturplansatgérder i form av en skyfallsled och en skyfallsyta. Skyfallsleden
ar dock endast delvis inom planomradet.

Den 6kade hardgorningen med tillkommande takytor kan forvantas innebara en nagot
okad ytvattenbildning vid skyfall. Oversiktligt beddms dock dkningen vara mycket liten.
Vid skyfall blir ytvattenbildningen stor dven fran icke hardgjorda ytor, om inte ytan
bestar av jord med hég genomslapplighet. Framfor allt jordar i den 6stra delen av
planomradet mattas redan vid mindre regn med héansyn till omradets geologi. Under ett
skyfall forvantas darmed ytvattenbildningen fran planerad utbyggnad ha mycket liten
paverkan pa dversvamningsrisken inom samt nedstréms planomradet. Om exploateringen
utfors med grona tak forvantas det inte bli ndgon 6kning.

Detaljplanens genomférande bedoms darmed inte i stérre omfattning paverka behov av
planerade strukturplansatgéarder inom planomradet. Planerad utbyggnad bedéms inte
heller paverka genomforande av strukturplansatgarderna. Planerad skyfallsled till
skyfallsytan i Figur nedan ligger vidare inte inom detaljplanen. Det beddms darmed inte
aktuellt att genomfora dtgarderna i arbetet med aktuell dndring av detaljplanen.
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Figur 9: Beraknad dversvamning vid skyfall (100-arsregn) for befintlig situation. Figuren visar dven
planerade strukturplansatgarder i narheten av planomradet i form av en skyfallsled som ska styra ytfloden till
en skyfallsyta. Planomrédet ar markerat med bla linje (Stadsbyggnadsférvaltningen, u.d.).
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Figur 10: Beraknad Gversvamning vid skyfall (100-arsregn). Figuren visar aven kommentarer relaterade till
skyfallsrisker for planerad exploatering. R6da pilar visar 6ppningar i flerbostadshus dér vagar leder in till
innergardarna.

For innergardar dar fardigt golv pa befintliga byggnader inte har marginal till anslutande
markniva kommer tillkommande bebyggelse behova grundlaggas med hansyn till risker
vid skyfall. For att na nagra av innergardarna vid maximalt skyfallsdjup kravs eventuellt
att gang- och cykelvégar anvands. Tillganglighet bedéms da finnas till samtlig planerad
bebyggelse. Oversvamningen beddms inte paverka framkomlighet med hansyn till lagen
for byggnadernas portar. Pa ett flertal platser inom planomradet visar skyfallskartering pa
att vatten tillfalligt kan bli stéende mot befintliga byggnader i planomradet och ett
vattendjup som Gverstiger 0,2 m i grésslanter mot befintliga byggnader. Risk for skador
pa byggnader bedoms darmed foreligga oavsett planandring eller ej. Det behéver
sékerstéllas att fardigt golv for nybyggnation av bostéder ligger 0,2 meter 6ver maximal
vattenniva vid ett skyfall med aterkomsttid 100ar. Lagsta nivaer for fardigt golv per
innergard presenteras i Figur 11 nedan.
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Figur 11: L&gsta niva pa fardigt golv per innergard for nybyggnation av bostader. Nivaerna ligger 0,2 meter
éver maximal vattenniva vid ett skyfall.

varme

Fjarrvarme finns inom omradet och kapaciteten ska vara tillracklig aven efter det att
detaljplanen &r utbyggd. Innan byggnation behdver exploatéren komma in med nya
beraknade effektuppgifter for fjarrvarme sa att Goteborg Energi kan gora en bedémning
av kapaciteten. Det &r Goteborg Energi som utfor och bekostar kapacitetsutredning for
fjarrvarme.

El och tele

Goteborg Energi AB och Skanova har el- och teleledningar inom omradet. Bestallning av
utséttning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till ledningségaren i god tid
innan arbetena ska pabarjas. Vid utforande av arbeten i narheten av anlaggningarna ska
bestammelser for markarbeten vid elkablar féljas.

Stadsbyggnadsférvaltningen, Andring av del av detaljplan (11-2842) fér norra omradet
(Godvadersgatan) inom stadsdelen Biskopsgarden

24 (27)

Dnr: SBF-2023-01341 PLANBESKRIVNING



GRANSKNINGSHANDLING

Geotekniska atgarder

En Geoteknisk utredning infor detaljplanandring Norra Biskopsgarden (2024-02-13 rev.
2024-03-19) har genomforts av Mitta.

Jordlagerfoljden i omradet beskrivs generellt som mellanfast till fastlagrad grusig, lerig
sand och silt med varierande sammansattning med ca 0,3 och 5 m djup till berg. Ytligt
berg observerades dvervagande i 6stra och norra delen av planomradet. Grundvattnet
patraffades i naromradet mellan 2,6 och 9 m under markytan.

Baserande pa platsbesoket och tillgangliga underlag bedoms stabiliteten inom och i
anslutning till planomradet som tillfredstallande utan risk for totalstabilitetsproblem och
erosion.

Gallande risk for blockutfall bedémer Mitta att de befintliga forhallandena inom och
utanfor de befintliga gardarna som tillrackligt sékra och stabila.

Vid planomradets Gstra och norra gransen utanfor gardarna bedoms att viss risk for
blockutfall foreligger vid paverkan av vibrationsalstrande arbeten under framtida
byggnationer i ndromradet. Bedomningen &r att inga atgarder kravs.

En lokal stor risk for blockutfall bedéms foreligga pa en plats utanfor den norddstra
hornan av Norra Biskopsgarden 51:17 dar block kan lossas fran berghéllen och ramla av
ner inom planomradet vid vibrationsalstrande arbeten. Det kréavs sékrande atgarder innan
vibrationsalstrande arbeten paborjas i naromradet. | forebyggande syfte foreslas atgarden
att berghallen skrotas innan vibrationsalstrande arbeten ska paborja i naromradet.

Infor detaljprojektering/bygghandling rekommenderas kompletterande geotekniska
undersokningar langs innervaggarna i alla gardar dar det ska tillbyggas for att ta reda pa
de geotekniska forhallandena och markradonhalten inom planomradet.

Till sist rekommenderas en noggrann utredning av befintliga grundldggningsétt som
vdgledning for val av grundlaggningssétt for planerad byggnation.

Markmiljo

Infér granskning har en kompletterande Miljéteknisk markundersékning (MITTA 2024-
11-11) genomforts. Erhallna analysresultat pavisade forhéjda halter av PCB;
overskridande Naturvardsverkets generella riktvarde for kanslig markanvandning (KM)
samt detekterades dven halt av PCB; 6verskridande riktvéarde for mindre kénslig
markanvandning (MKM) och halt av PAH-H 6verskridande riktvérde for KM.

De forhojda halterna pafanns ytligt i jorden, kallan till de férh6jda halterna ar ej kant men
det bedéms som troligt att de kan harrora fran byggnadsmaterial i byggnaderna.
Befintliga byggnader ar uppférda under 1950-talet och byggnadsmaterial innehallande
PCB var vanligt forekommande under denna tid.

For att sakerstalla att inga markféroreningar blir kvar har villkor om att, startbesked far
inte ges for byggnad forran markféroreningar har avhjalpts. | samband med byggnation
bor kompletterande undersokningar genomforas for att faststélla avgransningen,
avfallsklassning och Iamplig hantering av de férorenade massorna.
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Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatoren star for samtliga kostnader for utredningar och atgarder kopplat till planens
upprattande och genomférande.

Andra genomfdrandeavtal

Avtal mellan ledningségare och exploator

Ledningségare &r skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med
kommunen/exploatoren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Vid
omlaggning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningsagaren och
kommunen/exploatdren for att sakerstélla ataganden vad géller kostnader, utférande samt
ledningsratt.

Befintliga avtal som berdrs
Biskopsgarden 51:3 och 51:10 berdrs av avtalsservitut for varmecentral.
Biskopsgarden 51:6, 51:7, 51:11 och 51:17 berdrs av avtalsservitut for avloppsledning.

Biskopsgarden 51:19 belastas av ledningsratt for natstation.

Tidplan

Tidplanen for genomforandet ar en tidig uppskattning baserad pa tillgangliga uppgifter i
planeringsskedet. Tidplanen kan komma att paverkas av strategiska beslut hos inblandade
aktorer, nya omstandigheter som framkommer i projekteringsfasen samt omvarldsfaktorer
som inte gar att forutsaga under planarbetet.

Samrad: 2 kvartalet 2024
Granskning: 1 kvartalet 2025
Antagande: 2 kvartalet 2025

Om planen inte dverklagas faststélls den inom fem veckor efter antagande.

Provning enligt annan lagstiftning i
genomfdrandet

Fastighetsratt, anlaggningsratt och ledningsratt

Befintliga u-omraden utokas for att mojliggora ledningsrétt for befintliga ledningar som
saknar ledningsratt.
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Vid omléaggning av ledningar till foljd av exploateringen ska eventuell ledningsrétt
omprovas att gélla ledningens nya lage. De delar av befintliga allmanna ledningsomraden
som hamnar pé kvartersmark till foljd av planandringen ska sakerstallas med ledningsratt,
till forman for respektive ledningsagare.

Respektive ledningsagare ansoker om ledningsratt.

Allmanna ledningar, inom omraden markerade med u pa plankartan, kan sékerstallas med
ledningsratt.

For Stadsbyggnadsfoérvaltningen

Karoline Rosgardt
Enhetschef detaljplan Hisingen

Rebecka Olsson
Plankonsult, Sweco

Viveca Risberg
Projektledare
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