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Planprocessen

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

Nar detaljplanearbetet paborijas ar ofta beslut som berér planen redan fattade i demo-
kratisk ordning, sasom markanvandning i dversiktsplanen 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. overklagande | |
Majlighet att Iamna synpunkter ot ]

Information
Handlingarna (ej fastighetsforteckning) finns pa Goteborgs Stads hemsida:

www.goteborg.se/planochbyqggprojekt

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, 6vriga handlingar samt kartor i skala 1:1000
finns pa Stadsbyggnadskontoret, adress: Képmansgatan 20, 403 17 Goteborg.
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Detaljplan for Bostader och foreningslokaler 6ster om Kaneltorget
inom stadsdelen Gardsten i Goteborg

Detaljplanen &r uppréttad enlig PBL 2010:900

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar foljande handlingar:

Planhandlingar:

 Planbeskrivning (denna handling)
+ Plankarta med bestammelser

Ovriga handlingar:

+ Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)
+ Samradsredogdrelse
+ Granskningsutlatande

Utredningar:

 Geoteknisk och bergtekniskt utlatande, Fastighetskontoret 2016-04-01

» PM Fororenad mark, Fastighetskontoret 2016-04-04

« Oversiktlig miljoteknisk markundersékning inom fastigheterna Gardsten 45:11,
Gardsten 19:1 och Gardsten 12:15 vid Kaneltorget, Sweco 2017-10-17

+ Dagvattenutredning 6ster om Kaneltorget, Tyréns 2017-09-08
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Sammanfattning

Planens syfte och forutsattningar

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora nya bostéader, lokaler for centrumandamal,
kontor, skola, parkering och bestksanlaggningar.

Bebyggelsen som ska provas ar tva flerbostadshus, méjligheten att bygga pa en till tva
vaningar pa befintlig centrumbyggnad vid Kaneltorget samt skapa fler lokaler for till
exempel kultur och fritidsaéndamal centralt i omradet. Sammanlagt mojliggér planen
mellan 70 till 90 lagenheter (upp till 9100 m? bruttoarea (BTA)), cirka 650 m2 kon-
torsyta och upp till 600 m? lokaler for centrumandamal, skola eller besoksandamal.

Orienteringsbild
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Planens inneb6rd och genomférande
Detaljplanen medger:

+ Uppforande av tva nya bostadshus i sluttningen strax dster om Kaneltorget.
Husen foreslas vara upp till sex vaningar hoga.

+ Pabyggnad av en befintlig centrumbyggnad pa Kaneltorget med en till tva va-
ningar. Planerad anvandning ar kontor men detaljplanen mojliggor dven cent-
rumverksamhet samt bostader. Bostader ar tillatet i suterrang- och ovanva-
ning(ar) men inte i markplan.

+ En permanent byggratt for fritidsgarden Diamanten i Dalen.

» En ny byggratt for centrumverksamhet, skola eller besoksanlaggning i Dalen.

s
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Bild 6ver hur foreslaget bostadshus kan se ut (QPG).

Overvaganden och konsekvenser

De huvudsakliga 6vervagandena ar mellan intrang i stadsdelsparken, behovet av bo-
stader, lokaler och service samt trygghetsskapande &tgérder i Dalen. Overvaganden
har aven gjorts avseende skuggpaverkan om centrumbyggnaden medges pabyggnad
av ytterligare en vaning samt geotekniska markférhallanden framst med anledning av
tillfartsvég till Dalen.

Avvikelser fran dversiktsplanen

Planen dverensstdmmer med Oversiktsplanen.
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Planens syfte och forutséattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen ar att méjliggora nya bostéader, lokaler for centruméandamal,
kontor, skola, parkering och bestksanlaggningar.

Bebyggelsen som ska provas ar tva flerbostadshus, méjligheten att bygga pa en till tva
vaningar pa befintlig centrumbyggnad vid Kaneltorget samt majligheten att skapa fler
lokaler for till exempel kultur och fritidsandamal centralt i stadsdelen. Sammanlagt
majliggor planen mellan 70 till 90 lagenheter, cirka 650 m? kontorsyta och upp till
600 m? lokaler for centrumandamal, skola eller bes6ksandamal.

Bakgrunden till foreslagen férandring ar bland annat behovet av fler bostader, 6kad
trygghet i stadsdelsparken Dalen samt bristen pa bland annat férenings- och kontors-
lokaler i stadsdelen.

Stadsdelen Gardsten ar planerad utifran principen om trafikseparering och bebyggel-
sen ar grupperad kring ett centralt, stort och bilfritt gronomrade. Storskaligheten och
bristen pa direkt angransande bostader eller verksamheter som har kontakt med park-
omradet bidrar till att det finns trygghetsproblem kopplat till gronomradet kallat Da-
len. De tva planerade bostadshusen placeras i vad som idag ar en granszon mellan
park och bebyggelsekvarter och tar en del av gronomradet i ansprak vilket kan bidra
till 6kad trygghet, da bostader och lokaler kommer narmare befintliga strak och vis-
telseytor. | parken provas en byggratt for en befintlig fritidsgard, som ar uppford med
tillfalligt bygglov, samt mojlighet att uppfora ytterligare bebyggelse. Ny bebyggelse i
detta lage, centralt i parken, bedéms ha goda mojligheter att fyllas med ett intressant
innehall, t ex for kulturandamal eller foreningsliv.

Mojlighet ges for ny bebyggelse vars placering framforallt foreslas utifran ett trygg-
hetsperspektiv, da de ligger intill vistelseytor och viktiga strak genom det centrala
gronomradet i Gardsten. Det skapas dven lokaler for kultur eller féreningsliv och
trangboddheten och bostadsbristen kan minskas genom tillskottet pa bostéader. Ett va-
rierat bostadsutbud och tillgang till olika typer av bostader kan aven pa sikt minska
den ekonomiska segregationen. Nybyggnationen foreslas dar befintliga resurser och
redan gjorda investeringar kan nyttjas effektivt. Fler bostader och kontor ger ocksa
okat underlag for service och lokala verksamheter pa Kaneltorget och i stadsdelen
som helhet.
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Lage, areal och markagofdrhallanden

. Gardstens
centrum

Orienteringsbild

Planomradet &r belaget vid Kaneltorget i stadsdelen Gardsten, ca 10 km nordost om
Goteborgs centrum. Avstandet till Angered centrum ar drygt 1,5 km.
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Grundkarta med planomradesgrans

Planomradet omfattar cirka 1,5 hektar och dgs av Goteborgs Stad och Gardstensbosta-
der.

Fastighetsagare och rattighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.

Kommunen har kommunintern upplatelse mellan fastighetskontoret och park- och na-
turforvaltningen for foreningslokalen Diamanten i Dalen.

Fastighetskontoret har kommunintern upplatelse med park- och naturforvaltningen
som i sin tur har arrendeavtal med Gardstensbostader AB for bangolfen i Dalen. Ar-
rendeavtal finns mellan fastighetskontoret och idrotts- och féreningsférvaltningen for
idrottsanlaggningar inom planomradet.

Planforhallanden

Oversiktsplanen for Géteborgs kommun anger att pagéende markanvandning &r be-
byggelseomrade med gron- och rekreationsytor, vilket innefattar bostader, arbetsplat-
ser, service, handel, gronytor med mera. En blandning av bostader och icke stérande
verksamheter dr dnskvard.

For omradet galler foljande detaljplaner:

 Stadsplan for del av stadsdelen Gardsten1480K-11-3219, som vann laga kraft
ar 1968. Planens genomfdrandetid har gatt ut. Planen reglerar utbyggnaden av
hela stadsdelen.

+ Andring av stadsplan for del av stadsdelen Gardsten 1480K-11-3555, som vann
laga kraft 1981-06-16. Planens genomfdrandetid har gatt ut. Planen innebér
framforallt grénsjusteringar for hdgstadieskola.

Géteborgs Stad, Planhandling 9 (35)



o 5%
.’/ “ - . o - zﬂ o l) R T ) B I S S Fage VI £V SV oF 4 oV 48 | ,i ?:“j .-‘x
Stadsplan for del av stadsdelen Gardsten 1480K-11-3219. | vaster innebar nu aktuellt planforslag att
delar av allman plats, park (vagraster), 6vergar till gng- och cykelvag, kvartersmark for bostadsan-
damal och centrumandamal med mera. En byggratt pa kvartersmark for idrott (rastrerat Ri) foreslas
bli kvartersmark for bostadsandamal istallet. | den dstra delen foreslas att allmén plats, park (vagras-
ter) blir kvartersmarkfor centrumandamal. Infart fran Gster tillats Gver nuvarande gang- och cykelvag.
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Anarihg av st'ad'sp'lan for del av stadsdelen Gardsten 1480K-11-3555. Inom den svarta ringen overgar
ett mindre omréde parkmark till att bli gata.

Planomradet ingar i vattenskyddsomrade for Géta alv dar speciella regler och skydds-
foreskrifter galler. Det innebér att atgarder inte far vidtas som forsamrar vattenkvali-
teten i Gota alv.

Planomradet ingar inte i omrade for riksintresse eller Natura 2000.

Mark, vegetation och fauna

Gardsten ligger pa en hojdplata cirka 100 meter 6ver havet med fler djupa, mestadels
nord-sydliga, dalgangar. Landskapet i stadsdelen har stora kvaliteter.
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Dalen ar grénomradet som ligger mitt i stadsdelen och tillsammans med Gardstens
centrum utgor det en viktig métesplats. Parken korsas av ett flertal gang- och cykelva-
gar. Vegetationen karaktariseras av 16vtrad, buskar och grés. Det bedéms inte finnas
nagra hoga naturvarden inom planomradet, men daremot &r Dalen ett viktigt rekreat-
ionsomrade. Har finns stora ytor som kan anvandas for sport och lek. Da biltrafik inte
tillats i Dalen finns daven goda majligheter till avkopplande rekreation.

Det finns inga kdnda omraden med sarskilt skyddsvard vegetation eller boplatser for
fauna som paverkas av planen.

Marken bestar framst av berg med ett tunt jordlager, det forekommer aven berg i da-
gen samt delar av en utfylld mosse.

1%

Ortofoto med plangréns

Nivaskillnaderna i omradet &r relativt stora, och omradet karaktariseras av dalen i mit-
ten och den omkringliggande bebyggelsen pa de hojder som omger dalen. Berg i da-
gen ar vanligt forekommande och formar det levande landskapet med variation i héjd.

| de delar dar Gardsten ligger direkt pa berg eller pa berg tackt med ett tunt jordlager
bedoms de geotekniska forhallandena som goda och kvaliteten i berget ger god stabi-
litet. Daremot utgors en del av dalen av en igenfylld mosse med daliga stabilitetsfor-
hallanden for byggnation. For dalens nuvarande anvandning som park och rekreat-
ionsomrade &r de geotekniska forhallandena tillrackligt goda och marken ar gynnsam
for vegetation. Risken for 6versvamningar ar relativt 1ag (mer om Gversvamningsrisk
aterfinns under rubriken Teknisk forsorjning, Dagvatten nedan). Forutsattningarna for
att fortata och komplettera bebyggelsen i omradet bedoms saledes som gynnsamma.

Omradet ligger inom normalriskomrade for radon.
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En oversiktlig miljoteknisk markundersokning har genomférts, och denna visar att det
kravs atgarder for att foreslagen anvandning ska bedomas som lamplig. Dessa saker-
stalls genom bestammelse pa plankartan. Utforligare beskrivning aterfinns under ru-
briken Ovriga atgarder, Markmiljo.

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Omradena inom detaljplanen &r sedan tidigare planlagda och det finns inga kanda
fornlamningar inom planomradet.

Gardsten byggdes i slutet av 1960-talet utifran en planutredning vars malsattning var
att skapa flera bostadsomraden i narheten av Angereds centrum. Behovet av bostader
var stort da flera géteborgsindustrier behévde arbetskraft. Stadsdelen byggdes inom
ramen for det sa kallade miljonprogrammet och utgor ett bra exempel pa tidens bygg-
nadsstil, med starkt modernistisk arkitektur. Det sa kallade miljonprogrammet eller
rekordaren i svenskt bostadsbyggande skedde under efterkrigstiden. Det var ett omfat-
tande socialt utvecklingsarbete med ambitionen att bygga bort bostadsbrist och lag
bostadsstandard. Byggnationen skedde rationellt och produktionsinriktat vilket gav
spar i stadsplanerna och boendemiljer.

Stadsdelens bebyggelse bestar till storsta delen av flerbostadshus, som ar byggda runt
ett stort centralt gronomrade. Husen ar hogre i 6ster (3-8 vaningar), som en rygg at
stadsdelen, och lagre i vaster (3-6 vaningar). Gardstensvagen bildar en ring runt omra-
det och utanfor ringen planerades smahus. Enligt den ursprungliga stadsplanen skulle
parkering ske i parkeringshus och allmén och kommersiell service samlades centralt i
stadsdelen.

| vastra Gardsten, kring Kaneltorget, &r bebyggelsen uppbyggd kring 12 gardar. Om-
radet ar ritat av arkitekten Arne Nygard och varje kvarter bestar av tre lagre lamellhus
och ett hogre loftgangshus, uppférda i prefabricerade betongelement. De hogre husen
ar resta pa pelare vilket skapar en 6ppen markvaning med siktmajligheter in pa gar-
den. Gardarna ar forenade med en sammanhangande gronstruktur. Det finns konstnar-
liga utsmyckningar som skulpturer och detaljer pa byggnader. For drygt 15 ar sedan
paborjades en renovering av stadsdelen med stort fokus pa héllbarhet. Gardstensbo-
stader har under aren fatt ta emot flera utmarkelser for detta. Ombyggnaden av kvarte-
ren i vastra Gardsten ar ritad av Christer Nordstrom arkitektkontor och kallas for Sol-
gardarna.

Sociala aspekter

| Gardsten bor knappt 10 000 personer (2020) och prognoser visar pa en befolknings-
tillvéaxt fram till 2025 till drygt ca 13 000. L&genheter &r den vanligaste formen av bo-
stad i stadsdelen och majoriteten av dessa ar hyresratter. Andelen smahus ar relativt
lag men en utbyggnad har skett under de senaste aren pa Kryddhyllan, i vastra Gards-
ten.

Utdver detta planforslag finns dven antagna detaljplaner for bostéder, med blandade
hustyper, och service runt stadsdelens centrum samt i nord6stra Gardsten, dar utbygg-
nad pagar.

| stadsdelen, liksom i dvriga delar av staden, rader bostadsbrist. Det beh6vs bostader
for bade sma och stora familjer, liksom bostéader for unga, studenter och personer som
behover stod i boendet. | Gardsten finns dven ett stort intresse for seniorbostader. |
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stadsdelen behdvs fler hyresratter vid sidan av egnahem och bostadsrattslagenheter.
Gardsten har det senaste decenniet befunnit sig i en omfattande omvandlingsprocess
med syfte att hoja livskvaliteten i stadsdelen. Den storsta delen av bostadsbestandet
tillhor Gardstensbostader som har tydlig fokus pa samhallsbyggande, miljo, trivsel,
trygghet och delaktighet. Utvecklingen i Gardsten har blivit en forebild for andra bo-
stadsomraden fran miljonprogramsaren.

Dalen ar grénomradet som ligger mitt i stadsdelen och tillsammans med Gardstens
centrum utgor det en viktig motesplats i stadsdelen. Parken ar en stor tillgang samti-
digt som den kan uppfattas som en barriar mellan 6stra och vastra Gardsten. Av en
genomford social konsekvensanalys framkommer att Dalen anvands relativt lite,
framforallt de delar dar en bristande rumslighet gor att omradet upplevs som allt for
storskaligt och 6ppet. Dalen med sin gronska ar utover ett omrade for rekreation en
viktig del for stadsdelens identitet. Darfor bedéms det som extra viktigt att utveckl-
ingen i omradet starker attraktiviteten och bidrar till att Dalen som rekreationsomrade
blir mer lattbrukat.

En sociotopkarta visar hur manniskor anvander och upplever offentliga platser och
gronomraden i staden. Sociotopkartan visar att Dalen till stor del anvands for bolls-
port, lek och evenemang samt fungerar som en grén oas och en plats for moten, pick-
nick och sallskapslek. Dalen beddms viktig som rekreationsplats ur ett socialt per-
spektiv.

Trafik och parkering, tillganglighet och service

Stadsdelen ar uppbyggd enligt principer for trafikseparering. Det innebar att gatunatet
ar uppdelat for gang-, cykel- och biltrafikanter och den upplevda trafiksakerheten ar
hog. All bebyggelse nas fran Gardstensvagen. Gang- och cykelvagnatet ar val utbyggt
men separeringen kan innebéra att miljon upplevs otrygg, sérskilt de moérka delarna
av dygnet.

Bebyggelsen i vastra delen av planomradet nas med bil fran Gardstensvagen via Ka-
neltorget. Det finns en gang- och cykelvag utmed Gardstensvagen samt genom stads-
delsparken Dalen. Nivaskillnaderna mellan Kaneltorget och Dalen é&r relativt stora.

Parkering sker pa Kaneltorget samt i parkeringshuset intill torget.

Bussar trafikerar Gardstensvagen och ansluter till sparvagn vid Angereds centrum.
Narmaste kollektivtrafikhallplats & Kanelgatan belagen intill planomradet vid Kanel-
torget. Gangavstandet ar ca 110 meter till de foreslagna bostaderna, nagot langre till
Dalen. Turtdtheten &r god, cirka var tionde minut. Bussturen till Angereds centrum tar
runt 10 minuter och sparvagnsresan vidare till Goteborg centrum tar 20 minuter. Pa
Kaneltorget finns dven en elbilspool.

Servicen pa Kaneltorget bestar bland annat av servicebutik, pizzeria, gym, harfrisor
och Gardstensbostaders kontor. Ett stérre utbud av butiker, sa som livsmedelsbutiker,
finns Osterut i Gardstens centrum mellan Muskotgatan och Salviagatan.

Centralt i stadsdelen ligger Gardstensdalen som ar mycket tillganglig. Det ar bland
annat en plats for moten, lek och spontanidrott, har finns t ex minigolfbana och ten-
nisbana. | Gardsten finns i dagslaget tre grundskolor, elva forskolor, idrottshall och
skolidrottsplatser, alla placerade kring Dalen. Gymnasium ligger i Angereds centrum,
drygt 1,5 km sydost om Gardsten. | stadsdelen finns dven en restaurangskola.
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Narmaste vardcentral ligger i Lévgardet och i Angered centrum, déar aven Angereds
narsjukhus finns. 1 Gardsten finns tandlékare och privatlakare.

Teknik

Allmant ledningsnét med vatten, avlopp och dagvatten &r utbyggt i anslutning till
planomradet. De nya bostads- och kontorsbyggnaderna kan anslutas till fjarrvarmenat
vid Kaneltorget. EIforsérjning kan ske via det allmanna elnatet och matas fran en
transformatorstation beldgen cirka 85 meter nordvést om planomrédet. Atervinning
kan ske vid stationen norr om Kaneltorget, vid Akacia garden som &r den narmast be-
lagna atervinningsstationen.

Inom planomradet finns en underjordisk berganlaggning och optoledningar som kan
behova beaktas.

Planomradet ligger inom vattenskyddsomrade for Gota alv. Dagvatten fran omradet
avleds till Gota alv via befintligt ledningsnét och en dagvattentunnel, men vid éverbe-
lastat flode avleds vattnet pa ytan via naturmarken till &lven.

Stérningar

Buller

Ett av stadens miljomal ar att trafikbullret ska minska och riksdagen har uttalat ett
langsiktigt mal om en bullerfri boendemiljé och att manniskor inte ska utséttas for
skadliga bullerstérningar. Det finns en foérordning (2015:216) om trafikbuller vid bo-
stadsbyggnader, som anvénds nar nya bostader planlaggs nara vag- och spartrafik.
Gardsten paverkas av trafiken pa narliggande véagar och jarnvag som Kungalvsleden,
Trollhatteleden, och Angeredsbron men den storsta kallan till buller i omradet &r trafi-
ken pa Gardstensvagen dar skyltad hastighet ar 50 km/h. En bullerkartlaggning har
gjorts for Goteborg 2015. Den innehaller ljudnivaer fran vagtrafik, sparvagnstrafik
och tagtrafik inom Géteborgs kommun. Kartlaggningen visar att ljudnivaerna for pla-
nerad och befintlig bostadsbebyggelse inom planomradet ar lagre an angivna gréans-
varden enligt forordningen.

) 2 SO

Uttag fran Géteborgs Stads bullerkartering
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Regeringen har utfardat en férordning med miljokvalitetsnormer (MKN) for utomhus
luft, luftkvalitetsforordning (2010:477). Normerna syftar till att uppfylla EU-krav och
skydda méanniskors halsa och miljon. Matningar av luftkvaliteten gors kontinuerligt i
de centrala delarna av Goteborg och for dvriga delar av kommunen gors sa kallade
spridningsberékningar. Datorberakningar av kvavedioxidhalten, visar att miljokvali-
tetsnormen for kvavedioxid inte Gverskrids i Gardsten. Den norm som oftast bedoms
vara svarast att uppfylla ar dygnsmedelvérdet. | Gardsten ligger ars-, dygns- och tim-
medelvardena alla under gransvardena.

Detaljplanens inneb6rd och genomférande
Detaljplanen medger:

« Uppforande av tva nya bostadshus i sluttningen strax dster om Kaneltorget.
Husen foreslas vara upp till sex vaningar hoga.

« Pabyggnad av en befintlig centrumbyggnad pa Kaneltorget med en till tva va-
ningar. Planerad anvéandning ar kontor men detaljplanen mojliggor dven cent-
rumverksamhet samt bostader. Bostader dock endast i suterrang- och ovanva-
ning(ar). Med centrumverksamhet menas kombinationer av handel, service,
samlingslokaler och andra verksamheter som ligger centralt eller pa annat sétt
ska vara latta att na.

« Permanent byggratt for den befintliga fritidsgarden Diamanten i Dalen.

» Ny byggratt for ytterligare centrumverksamhet, skola eller beséksanlaggning i
Dalen. Med markanvandningen besoksanlaggningar menas omraden for verk-
samheter som riktar sig till besokare. Har ingar kulturella och religiésa verk-
sambheter, idrotts- och sportanldaggningar med tillhérande byggnader och 6v-
riga besdksanlaggningar. En dialog har inletts med boende i stadsdelen for att
undersoka vad de helst ser att byggnaden anvénds till. Det som i ett tidigt
skede har diskuterats ar till exempel kulturhus, féreningslokaler, samlingslo-
kal, lokaler for undervisning/lI&xl&sning, museum, café eller kurslokal. Ang6-
ring till verksamheterna i Dalen foreslas fran Gardstens centrum i dster. Det ar
framforallt nyttofordon sa som leveranser och sophantering samt personbilar
for handikapparkering intill byggnaderna som kommer tillatas anvanda vagen.
Cykelparkering kommer att finnas intill verksamheten och bilparkering vid
Kaneltorget eller i Gardstens centrum.

Kvartersmarken &r markanvisad till Framtiden forvaltnings AB genom fastighets-
ndmnden. Framtiden forvaltning AB har inom koncernen vidaredelegerat markanvis-
ningen till Gardstensbostader AB som é&r att betrakta som exploatér. Avtal om genom-
foérande av detaljplanen kommer att tecknas med exploatdren. Kommunen &r huvud-
man for allméan plats och ansvarar for utbyggnad och framtida drift och underhall.
Gardstenshostéader ansvarar for utbyggnaden av kvartersmarken.

Bebyggelse
Bostadsbebyggelse

Tva hus foreslas oster om bebyggelsen vid Kaneltorget. Byggnaderna ligger i en slutt-
ning ner mot stadsdelsparken Dalen. Husen kan uppforas i upp till sex vaningar och
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utgangspunkten har varit sa kallade generationsbostader. Det skulle kunna innebéra
att byggnaderna kan besta av bade stérre etagelagenheter/radhus samt mindre lagen-
heter. De mindre lagenheterna kommer kunna kopplas till de stérre vid behov, genom
att det &r mojligt att addera utvandiga trappor mellan lagenheternas entréterrasser.
Tanken med generationsbostéder ar att delar av familjen, till exempel mor/farféraldrar
eller unga vuxna som ska flytta hemifran kan nyttja den mindre lagenheten och att de
storre lagenheterna i vardagen ska kunna ta emot besok av manga familjemedlemmar.
Detaljplanen styr dock inte lagenhetsstorlekar, utan detaljplanen &r flexibel och &ven
andra typer av lagenheter kan bli aktuella.

Detaljplanen reglerar byggnaderna lage och nockhdjd. Utver taknockens hojd kan
tekniska installationer som solceller placeras. Sammanlagt mojliggér planen mellan
70 till 90 lagenheter. Totalt tillats en bruttoarea (BTA) pa 9100 m?. Bruttoarean ar
summan av arean for alla vaningsplan.

BETECKNINGAR PA ILLUSTRATIONSRITNING
e Planomradesgrans
Fastigheisgrans
Befintlig byggnad, fasadliv
Befintlig byganad, takkontur
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- Féreslagen byggnad, fasadliv
s

//

- ‘\

Fareslagen byggnad, takkontur
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Ilustrationskarta, mojlig placering och utformning.
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Skuggstudie, 21 juni 16:00 (QPG).

Pabyggnad av centrumbyggnad vid Kaneltorget

Kaneltorget omges idag av ett bostads- och kontorshus i sex vaningar med butiksloka-
ler i entréplan, en envanings centrumbyggnad samt ett fyravanings parkeringshus som
aven inrymmer samlings- och verksamhetslokaler.

| : ‘ NG \_\ ‘-_\\\:" e
Foto, befintlig bebyggelse vid Kaneltorget. Bostads- och kontorshus i sex vaningar med verksamheter i
bottenplan rakt fram samt centrumbyggnad i en vaning till héger dar pabyggnad med en till tva va-

ningar medges.
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Forslaget innebér att centrumbyggnaden, som innehaller butikslokaler som vetter mot
torget, och idrottsverksamhet i suterrangvaningen som vetter mot parken i ster, kan
byggas pa med en till tva vaningar. Malsattningen &r att fastighetsbolaget Gardstens-
bostader ska flytta sitt kontor till huset, sa att befintliga kontorslokaler i huset intill
kan goras om till bostader. Det kommer dven att vara méjligt att ha bostader i de pa-
byggda vaningarna samt i suterrangvaningen.

Befintlig verksamhet i Dalen

Det finns en byggnad i Dalen idag, en kooperativ fritidsgard med namnet Diamanten.
Det &r en rodmalad trabyggnad i ett plan med tillhérande lekgard. Byggnaden har
uppforts med tillfalligt bygglov och placerades i Dalen for att skapa en 6kad kénsla av
trygghet i stadsdelsparken samt mdjliggora en motesplats for barn och féraldrar. Plan-
forslaget innebér att en byggratt skapas for byggnaden for att mojliggora en framtid
for verksamheter pa platsen med ett permanent bygglov. Utbyggnadsmajligheter med
till exempel forradsbyggnader majliggors.

Foto, befintlig verksamhet i Dalen.

Nya byggnader i Dalen

| ett tidigare skede var det tankt att flytta en kulturhistoriskt vardefull timmerbyggnad
fran borjan av 1800-talet till Dalen. Tyvarr brann byggnaden ner sommaren 2018. Be-
hovet av ytterligare byggratt for t.ex. centrumverksamhet, skola eller bestksanlagg-
ning i Dalen kvarstar dock. Den totala byggratten p& 600 m? i Dalen méjliggor att be-
fintlig bebyggelse kan kompletteras med fler byggnader. Dessa kan uppforas i upp till
tva vaningar. Planer finns for att rekonstruera den nedbrunna timmerbyggnaden och
ateruppfora ett antal aldre uthus som klarade branden sommaren 2018.
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Trafik och parkering

Den nya bebyggelsen kommer inte innebéra nagra stora férandringar av trafikfloden
pa Gardstensvagen.

Avstandet till kollektivtrafik och boendeparkering blir ungefar detsamma. Narmsta
hallplats &r Kanelgatan, som ligger i anslutning till Kaneltorget.

Tillfallig angoring till de nya bostadshusen &r mojlig via Kaneltorget och gatan norr
om centrumhuset.

Angoring till verksamheterna i Dalen foreslas ske fran Gardstens centrum i oster. Det
ar framforallt nyttofordon sa som leveranser och sophantering samt personbilar till
handikapparkeringen intill byggnaderna som kommer tillatas anvanda vagen. Cykel-
parkering kommer att finnas intill verksamheten och bilparkering vid Kaneltorget el-
ler i Gardstens centrum.

Sophantering for de tva bostadshusen kommer att ske fran norddstra delen av Kanel-
torget med mojlig vandplats for sopbil samt uppférande av underjordsbehallare for
avfall.

Parkering och cykelparkering

Cykelparkering kommer att ske i och intill bostadshusen och néra entréer till verk-
samhetslokaler.

Bilparkering kommer i forsta hand att ske i befintligt parkeringshus G4 vid Lindgar-
den 37 dar det idag finns ledig kapacitet.

Tillganglighet och service

Underlaget for servicen pa Kaneltorget kommer att 6ka i och med de tillkommande
bostaderna och verksamheterna. De allmanna gang- och cykelvéagar ar desamma som
tidigare.

De nya bostadshusen ligger i relativt kuperad terrdang och en god tillganglighet saker-
stalls genom att marknivaerna justeras vid entréerna for det norra huset och nya gang-
vagar anldggs med en hdgsta lutning om 1:20.

Bostadshusen planeras ha véaderskyddade loftgangar som nas fran trapphus med hiss.
For det sodra bostadshuset ansluter den ena loftgangen direkt till gdngvagen norr om
huset som leder till Kaneltorget, avfallsutrymmen och busshallplats. Det &r dven moj-
ligt att ta sig till torget via bredare trappor i sodra delen av torget eller via befintlig
gang- och cykelvag soder om byggnaden.

Friytor

Fritidsgarden Diamanten ligger redan i Dalen och planen mojliggor att ytterligare be-
byggelse tillkommer. Tanken &r att det ska bli ett tillskott av nya motesplatser och ak-
tiviteter i Dalen och det ska kunna ske ett utbyte mellan verksamheterna. Ett annat
syfte med bebyggelsen i Dalen dar att byggnaderna ska bli ett komplement i den stor-
skaliga parkmiljon och att dess placering langs ett av huvudstraken for gang- och cy-
keltrafik ska 6ka kanslan av trygghet i stadsdelsparken.
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Naturmiljo

Naturmiljo kommer att tas i ansprak, framst for det norra bostadshuset. Slanten som
idag finns dar detta hus planeras har visst naturmiljévarde, men ett ianspraktagande
av marken bedoms inte leda till nagon storre negativ paverkan. Det sodra huset gor ett
mindre intrang, denna plats ar dven tankt for byggnation sedan tidigare, da det finns
en byggratt for idrottsandamal i gallande detaljplan.

Den plats dar Diamanten idag ligger kommer att tas i ansprak langsiktigt da Diaman-
ten ges stod i planen och verksamheten darmed kan fa permanent bygglov. I anslut-
ning till Diamanten ges dven ytterligare byggratt. Har bedéms dock naturmiljovar-
dena som laga.

Sociala aspekter

Den nya bebyggelsen syftar dels till att skapa 6kad trygghet i stadsdelsparken dels till
att skapa fler bostéder och verksamhetslokaler. Tryggheten i Dalen frdmjas genom att
de nya byggnaderna bidrar med fler framsidor védnda mot Dalen. Att fler manniskor
ror sig pa platsen bidrar till en 6kad upplevelse av trygghet. Idag ar Dalens storlek och
avskildhet ett av de stora problemen. De sociala aspekterna framjas genom att Dalen
gors mer anvandarvanlig. Gronomradet mitt i stadsdelen spelar en viktig roll i hela
Gardstens funktion som stadsdel.

Verksamheten i Dalen, Diamanten, ges planstdd samtidigt som planen 6ppnar upp for
att etablera ytterligare verksamheter vilket bidrar till en 6kad robusthet i omradet.
Verksamheter i Dalen bedoms spela en viktig roll for det sociala livet och planen moj-
liggor att verksamheterna fordndras och anpassas efter behov. Mgjliga anvandningar
ar t ex olika kooperativa verksamheter, foreningslokaler eller dylikt.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

Stadens riktlinjer innebdr att lokalt omh&ndertagande av dagvatten ska tillampas och
malsattningen ar att dagvattenflodet fran omradet, efter exploatering, inte ska Gver-
stiga nuvarande forhallande. Det betyder att dagvattnet behdver fordréjas fore avled-
ning till allméant ledningsnét. Dag- och draneringsvatten ska i forsta hand tas om hand
lokalt inom kvartersmark genom infiltration eller i andra hand foérdréjas i magasin och
vid behov avledas till allman dagvattenledning. Speciella regler och skyddsforeskrif-
ter galler for Gota Alvs vattentakt.

En dagvattenutredning har tagits fram (Tyréns 2017-09-08) som visar att det &r moj-
ligt att sdkerstélla att kraven kan uppfyllas genom att anldgga en dagvattenledning
med rannstensbrunnar som tar upp ytvatten fran tak, vag och grénomradet uppstroms
for den s6dra fastigheten. For den norra fastigheten ar det mojligt att sakerstalla att
kraven kan uppfyllas genom att anlagga ett makadamdike som skar av mot gronomra-
det uppstroms. Dagvattenledningar foreslas for att omhanderta ytvatten fran tak och
véag. Makadammagasin foreslas for rening och fordrojning av dagvatten.

Efter att dagvattnet passerat det foreslagna makadammagasinet kommer enligt dag-
vattenutredningen samtliga féroreningshalter utom fosfor att ligga under stadens rikt-
varden, 90 pg/l jamfort med riktvardet pa 50 pg/l. For att klara riktvardet aven for
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fosfor kan det vara nddvandigt med ytterligare reningssteg eller annan typ av rening
av dagvattnet innan detta lamnar planomradet.

Fordrojning kommer att kravas for att na riktlinjer for hur mycket dagvatten som far
slappas till dagvattennatet. Floden och fordrojningsvolymer aterfinns i utredningen.

Oversvamningsrisken i omradet ar generellt sett 1dg, men vid 100-arsregn kommer
vatten att bli staende. Djupet & som mest 1 meter, och maximalt djup for att radd-
ningstjansten skall komma fram ar 0,2 meter. For att sakerstélla tillgangligheten till
Diamanten vid mycket kraftiga regn kan véagen osterut fran dalen hojas nagot vid om-
byggnation. Det &r viktigt att omraden dar utjamningsvolymer for dagvatten kan mag-
aniseras vid kraftiga regn inte byggs bort.

Vatten och avlopp

Den nya bebyggelsen kan anslutas till befintligt nat. Forbindelsepunkt kan med fordel
upprattas utmed omradets sodra grans. Lagsta hojd pa fardigt golv, for att anslutning
med sjalvfall ska tillatas, ska vara 0,3 meter 6ver markniva i forbindelsepunkt med
hansyn till risk for uppdamning i allméant dag- och spillvattensystem.

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

Inom planomradet finns en underjordisk berganlaggning. Eventuell sprangning eller
andra vibrationsalstrande atgarder, ska utforas sa att skador inte uppkommer pa berg-
anlaggning och i berganlédggningens installationer. Forbesiktning av berganlaggning
och installationer ska utforas innan arbeten paborjas.

Varme

Uppvarmning av nya bostader och kontorslokaler avses ske med fjarrvarme och kan
anslutas till fjarrvarmenét som finns vid Kaneltorget.

El och tele

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

Ovriga ledningar

Inom planomradet finns optoledningar som paverkas av de foreslagna bostadshusen.

Avfall

Sophantering for de tva bostadshusen kommer att ske fran norddstra delen av Kanel-
torget med mojlig vandplats for sopbil samt uppférande av underjordsbehallare for
avfall.

Sophamtning vid verksamheterna i Dalen foreslas ske fran Gardstens centrum i dster.
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Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

Markomradet utgors dels av at oster sluttande bergsmark eller tunt jordticke pa berg
dels lokalt med omraden med jordméaktigheter upp mot 7 meter.

De geotekniska forhallandena bedoms som gynnsamma for enligt planen foreslagen
exploatering.

Grundlaggningen kommer sannolikt till storsta delen kunna ske pa planspréangt berg i
kombination med plintar och palar. Det féreligger inga stabilitetsproblem for marken
inom planomradet idag eller efter en exploatering.

| samband med utbyggnaden av omradet maste lokalstabiliteten for djupare schakter
dock beaktas. Viss risk for blockutfall finns inom omradet. | samband med en exploa-
tering kommer sannolikt stora delar av bergsslanten behdva sprangas bort.

Markmiljo

En oversiktlig miljoteknisk markundersékning har genomforts for planomradet
(Sweco Environment AB, 2017-10-17). Provtagning har utforts inom de tre delomra-
den som planen kan delas in i; slanten i norra delen, platan narmast Kaneltorget, samt
ytan nere i dalen. Resultatet visar att platdn narmast Kaneltorget r utfylld med ca 1 m
fyllnadsmassor vilka innehaller ett visst inslag av antropogent material som tegel- och
glasbitar. Laboratorieresultat visar pa halter av bly och kvicksilver som verstiger Na-
turvardsverkets generella riktvarden for KM (kanslig markanvéandning; bostéader, sko-
lor etc.). Liknande forutséttningar finns inte inom 6vriga delomraden.

Baserat pa resultatet fran den 6versiktliga undersokningen med riskbedémning mot
generella riktvarden behovs atgarder for att marken ska bli lamplig for foreslaget an-
damal. En fordjupad undersékning med platsspecifik riskbedémning skulle mojligen
kunna tillata de forekommande fororeningshalterna men da fyllnadsmassorna i hu-
vudsak anda lar hanteras som 6verskottsmassor vid byggnation &r det inte relevant att
utreda narmare. Att nddvandiga atgarder blir genomforda sékerstalls med en villkorad
planbestammelse.

Arkeologi

Omradena inom detaljplanen ar sedan tidigare planlagda och det finns inga kéanda
fornlamningar inom planomradet. Om man vid gravning eller annat arbete patraffar
fornlamning foreligger anmélningsplikt enligt Lag om kulturminnen m.m. (2 kap.
Fornminnen).

Buller

Bullernivaerna inom planomradet bedoms som laga, och ar enligt Goteborg Stads bul-
lerkartering lagre an gallande riktvarden. Den tillkommande trafiken bedoms inte pa-
verka de ekvivalenta bullernivaerna i nagon storre utstrackning.

Luft

Luftmiljon i omradet bedoms som god, och planforslaget bedoms inte medféra nagra
namnvérda luftféroreningar.
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Kompensationsatgard

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

En utvardering av behovet av kompensationsatgarder har gjorts i samrad med berérda
kommunala forvaltningar med slutsatsen att det inte foreligger nagot behov av kom-
pensationsatgarder for féreslagen ny markanvandning.

Fastighetsindelning

Detaljplanen foreskriver en fastighetsbildning som innebar att tva nya fastigheter
inom fastigheterna Gardsten 12:15, 19:1, 23:1, 45:1 och 45:11 kan bildas med anda-
malet [B] — bostader, bostadsanknuten verksamhet tillats.

Syftet med fastighetsindelning &r att mojliggora tva flerbostadshus med bostader for
generationshoende i 6 vaningar i anslutning till Kaneltorget och stadsdelsparken Da-
len. Detaljplanen foreskriver en storsta bruttoarea pd 9100 m? for [B].

Detaljplanen mojliggor aven for pabyggnad av centrumbyggnad inom Gardsten 12:15
med tva vaningar. Byggrattens anvandning utokas fran att bara tillata [K] — Kontor,
till att aven tilldta [B1] — Bostader, dock ej i markplan samt [C] — Centrum.

Detaljplanen forskriver till sist en fastighetsbildning som innebar att en ny fastighet
kan bildas inom fastigheterna Gardsten 19:1, 45:1 samt s:29 med andamalet [C] —
Centrum, [R] — Besoksanlaggningar och [S] — skola.

Syftet till fastighetsindelningen &r att tillskapa en planenlig byggratt for den befintliga
fritidsgarden Diamanten i Dalen. Detta for att trygga fortsatta verksamheter som finns
idag pa platsen.

Ytterligare centrumverksamhet, skola eller besdksanlaggning mojliggors vilket gor att
byggratten kan kompletteras med fler byggnader. Syftet var att fran borjan flytta en
kulturhistoriskt vardefull byggnad till platsen (Géastgiveriet). Denna byggnad brann
dock ned 2018. Planen &r att rekonstruera denna helt nedbrunna timmerbyggnad samt
att man vill ateruppfora de aldre uthus som klarade branden sommaren 2018. Detalj-
planen forskriver en storsta sammanlagda byggnadsarea pa 600 m? inom byggrétten i
Dalen.

Planbestammelser gallande anvandning av kvartersmark och allméan platsmark fram-
gar av plankartan.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anlaggningar inom allman plats

Allmén plats i form av [GANG- OCH CYKEL] samt [GATA] finns inom planomra-
det. Detaljplanen foreskriver att kommunen ar huvudman for allmén plats och darmed
ansvarig for utbyggnad och framtida drift och underhall. Park och naturforvaltningen
forvaltar gronomradet som ansluter mot planomradet i Dalen. Trafikkontoret forvaltar
befintliga gang- och cykelvagar i parken samt allméan plats, gata.

Goteborgs Stad, Planhandling 24 (35)



Anlaggningar inom kvartersmark

Exploatoren/fastighetsdgaren ansvarar for utbyggnad av anldggningar inom kvarters-
mark.

Anlaggningar utanfér planomradet

Det bedéms inte som nédvandigt att uppfora nagra anlaggningar utanfor planomradet
till foljd av detaljplanens genomforande.

Drift och forvaltning

Respektive ledningsagare ansvar for drift och underhall av sina anlaggningar inom i
detaljplanen utlagt som u- och hi-omrade.

Kommunen har ett ansvarar for anlaggningar utlagda som x-omrade, se avsnitten Fas-
tighetsrattsliga fragor samt Ekonomiska konsekvenser av detaljplan nedan.

Exploat6ren ansvar for drift och forvaltning av sina anlaggningar for dvrig kvarters-
mark inom planomradet.

Fastighetsrattsliga fragor

Samrad har skett med Lantmateriet.

Fastighetsbildning
Fastighetsbildning skall ske i enlighet med detaljplanen.

Planen Oppnar upp for att kvartersmarken i den vastra delen (norra och sédra byggrét-
ten) invid planomradet for centrum, kontor och bostader kan 6verforas till Géardsten
12:15, alternativt bilda en eller tva nya fastigheter.

Kvartersmark i Dalen for centrum, besoks- och skolandamal foreslas avstyckas till en
ny fastighet. Kvartersmarken i den dstra delen av planomradet som ar planerad som x-
omrade ska ligga kvar i den befintliga fastigheten Gardsten 45:1. Servitut beh6ver
darmed uppréttas till forman for den nya fastigheten for in- och utfart.

Servitut behover tillskapas for x for andamalet allmannyttig gang och cykeltrafik ge-
nom parkeringsgaraget i vast.

Fore beviljande av bygglov skall fastighetsbildningen vara genomford.

Gemensamhetsanlaggningar

Exploatdren kan behova trygga behovet av parkering genom gemensamhetsanlagg-
ning, servitut eller parkeringsavtal beroende pa om byggratterna i den véstra delen av
planen bildar nya fastigheter eller regleras in i Gardsten 12:15.

Om kvartersmarken i den vastra delen (norra och sédra byggratten) av planomradet
avstyckas till tva nya fastigheter kan det uppsta behov av gemensamma losningar for
tillganglighet, sophantering och omhandertagande av dagvatten. Planen hindrar inte
att det bildas en eller flera gemensamhetsanlaggningar for dessa andamal.

Servitut

Om kvartersmarken i den vastra delen (norra och sodra byggratten) av planomradet
avstyckas till tva nya fastigheter behdver servitut bildas for in- och utfartsvag 6ver
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Gardsten 12:15. Om Gardsten 45:11 samt delar av Gardsten 19:1, 23:1 och 45:1 istal-
let regleras till Gardsten 12:15 beddms inte nagot servitut behdvas.

Kvartersmark i Dalen for centrum, besoks- och skolandamal foreslas avstyckas till en
ny fastighet. Kvartersmarken i den éstra delen av planomradet som ar planerad som x-
omrade ska ligga kvar i den befintliga fastigheten Gardsten 45:1. Servitut behover
darmed uppréttas till forman for den nya fastigheten for in- och utfart.

Servitut till forman for kommunal fastighet behdver ocksa bildas inom omraden ut-
lagda som x for att trygga rétten till allmannyttig gang- och cykeltrafik.

Behovet av parkering for de norra och sddra byggratterna i vast kommer att 16sas i ett
befintliga parkeringshus som Gardstenshostader ager. Exploatéren kan behdva trygga
den réattigheten genom gemensamhetsanlaggning, servitut eller parkeringsavtal om
den norra och sodra byggratten bildar en eller tva nya fastigheter.

Ledningsratt

Allméanna ledningar, inom omraden markerade med u och h; pa plankartan, ska sa-
kerstallas med ledningsrétt.

Vid dverlatelse av kommunagd mark regleras i genomforandeavtalet att exploatoren
utan ersattning ska upplata ledningsratt for erforderliga ledningar och néatstationer
inom kvartersmark till forman for kommunen, kommunala bolag och privata led-
ningségare.

Ledningsagare &r dock skyldiga att bevaka sina réttigheter samt upplysa kommunen
avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Respektive ledningsa-
gare ansoker om ledningsrétt.

Markavvattningsféretag

Inga markavvattningsforetag finns observerade inom planomradet.

Ansokan om lantmateriforrattning

Kommunen, genom fastighetsndmnden, ansker om erforderlig fastighetsbildning en-
ligt ovan.

Respektive ledningsagare ansvarar for ansékan om lantmaéteriforrattning avseende ny
ledningsratt samt andring alternativt upphavande av befintliga ledningsratter.

Ansvar for att ansoka om och bekosta lantmateriforrattning for eventuellt 6vriga at-
garder regleras i genomforandeavtalet.
Fastighetsrattsliga konsekvenser

Nedan beskrivs de fastighetsréttsliga konsekvenserna av detaljplanen for respektive
fastighet som ingar i planomradet. Arealerna nedan &r ungefarliga.

Gardsten 45:11

Fastigheten kan avstyckas eller genom fastighetsreglering tillféras kvartersmark for
bostads-, kontors-, centrumandamal inom planomradet.

Alternativt kan marken regleras till Gardsten 12:15.
Gardsten 12:15
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Genom avstyckning av Gardsten 12:15 kan en ny fastighet bildas for bostadsandamal
(norra byggrétten). For att bilda en lamplig fastighet kravs att kvartersmark tillfors
fran Gardsten 19:1, 23:1 och 45:1 kan en ny fastighet bildas for bostadsandamal.

Genom fastighetsreglering kan all kvartersmark inom planomradet 6verforas till
Gardsten 12:15.

Ny fastighet i Dalen

En ny fastighet kommer genom avstyckning att tillféras kvartersmarken for centrum,
bestks- och skolandamal inom planomradet.

Gardsten 23:1

Genom fastighetsreglering fors marken till nybildad fastighet vid norra byggratten.
Alternativt fors marken till Gardsten 12:15.

Gardsten 19:1

Genom fastighetsreglering fors marken till nybildad fastighet vid norra och sddra
byggratten. Alternativt fors marken till Gardsten 12:15.

Genom fastighetsreglering 6verfors dven kvartersmark med andamal besoksanlagg-
ning, centrum och skola till ny fastighet i Dalen.

Gardsten 45:1

Genom fastighetsreglering kan delar av Gardsten 45:1 foras till nybildade fastigheter
vid den norra och den sddra byggratten.

Alternativt kan all kvartersmark dverforas till Gardsten 12:15.

Genom fastighetsreglering 6verfors daven kvartersmark med andamal besoksanlagg-
ning, centrum och skola till ny fastighet i Dalen.

Gardsten S:29

Genom fastighetsreglering fors den del av fastigheten som bestar av kvartersmark till
den nya fastigheten i Dalen.

Avtal

Befintliga avtal som berdrs

Befintligt arrendeavtal tecknat mellan park- och naturférvaltningen och Gardstensbo-
stader AB for bangolf i Dalen 2007 bedéms inte paverkas av planforslagets genomfo-
rande.

Befintligt arrendeavtal pa Gardsten 45:11 mellan fastighetskontoret och idrotts- och
foreningsforvaltningen kommer att behdva sagas upp innan planen antas. | befintligt
arrendeavtal pa Gardsten 45:1 m.fl. mellan fastighetskontoret och idrotts- och fore-
ningsforvaltningen kommer réttighetsomradet att behova justeras.

Ett samverkansavtal har tecknats 2017 mellan Gardstensbostader, Fastighetskontoret,
Angereds stadsdelsforvaltning, Maleriforetagen i Vast, Arbetsmarknad och vuxenut-
bildning — Goteborgs stad, Fritidsklubben Diamanten och Coompanion Goéteborgsreg-
ionen. Dessa parter ska enligt avtalet samverka kring ett utbildnings och arbetsmark-
nadsprojekt som en del i utvecklingen av Angered och Gardsten som ett mer tryggt,
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aktivt och levande bostadsomrade. Avtalet avser byggratten i Dalen. Avtalet bedoms
inte paverkas av planforslagets genomférande.

Befintligt samarbetsavtal mellan Park- och naturférvaltningen och Bostads AB Gards-
ten finns tecknat (2001-11-22) och avser befintlig byggnad (féreningslokalen Dia-
manten) pa ny byggratt i Dalen. Avtalet bedoms inte paverkas av planforslagets ge-
nomfdrande.

Avtal mellan kommun och exploatdor

Enligt PBL ska kommunen redovisa vilka exploateringsavtal/genomfdrandeavtal som
i samband med detaljplanen genomférande ska tecknas och dess huvudsakliga inne-
hall. Innehall kan vara utbyggnad av allman plats, fastighetshildningsatgarder, led-
ningsflytt m.m. Detaljplanens konsekvenser for exploatéren avseende ekonomi, ata-
ganden mm ska beskrivas.

Innan detaljplanen antas ska, i enlighet med kommunens riktlinjer, genomférandeav-
tal/exploateringsavtal tecknas mellan kommunen och Framtiden Byggutveckling AB
samt Gardstensbostader angdende genomfdérandet av planen. Genom genomférande-
avtalet regleras bl.a. utbyggnaden av kommunaltekniska anldaggningar inom avtalsom-
radet. Genomférandeavtalet medfor bland annat att planens genomforande sakerstalls
ekonomiskt samt att samordningen mellan exploatéren och kommunen regleras avse-
ende utbyggnad av kvartersmark respektive allmén plats. For exploatoren innebar ge-
nomférandeavtalet att kostnader for planens genomférande tydliggors och att exploa-
toren kanner till kommunens intentioner avseende utbyggnad av allmén plats m.m.

Avtal angaende overlatelse/upplatelse av kommunagd mark till exploatéren kommer
att upprattas.
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 &r 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 ledningségaren och kommunen/ex-
ploatdren for att sékerstalla dtaganden vad galler kostnader, utforande samt lednings-
ratt.

Tidplan

Samrad:  4:e kvartalet 2016

Granskning: 3:e kvartalet 2018

Antagande: 4:e kvartalet 2021

Om planen inte 6verklagas faststélls den 5 veckor efter antagande.

Forvéntad byggstart: 1:a kvartalet 2023

Fardigstallande: 1:a kvartalet 2025
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Genomfdrandetid

Under genomforandetiden har fastighetségaren en lagstadgad rétt att bygga i en-
lighet med planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skl forelig-
ger. Efter genomforandetidens slut fortsatter planen att gélla tills kommunen tar
fram ny plan eller andrar gallande plan. Fastighetsdgaren &ger efter genomforan-
detidens slut ingen rétt till ersattning for forlorade rattigheter som fanns i den ur-
sprungliga planen.

Planens genomforandetid

Genomfarandetiden &r fem ar fran det datum da planen vunnit laga kraft

Overvaganden och konsekvenser
Overvaganden har gjorts mellan olika intressen:

Foreslagen exploatering innebér ett intrang i stadsdelsparken Dalen. Detta har
vagts mot behovet av fler bostader, lokaler och kontor i Gardsten samt behovet av
att starka parkens attraktivitet. Dalen som gronomrade &r idag mycket stort, vilket
tillsammans med att flera av de kringliggande byggnaderna véander sina baksidor
mot Dalen, medfor en kédnsla av otrygghet. Genom att tillféra bebyggelse i Dalens
utkant, samt ge mojlighet till permanent bygglov for aktivitetshuset Diamanten
och ytterligare verksamheter i anslutning till Diamanten, beddms tryggheten i par-
ken oka. Saledes tas en forhallandevis liten del av parken i ansprak for att totalt
sett 6ka dess attraktivitet och trygghet.

Vid medgivande av pabyggnad av befintlig centrumbyggnad vid Kaneltorget har
framst skuggbilden beaktats. Genom att detta hus tillats bli hogre paverkas fore-
slagen bebyggelse 0ster om Kaneltorget. Det &r av stor vikt att sol- och skuggfor-
héallandena inte paverkas patagligt negativt av tillaten tillbyggnad, och darfor
medges pabyggnad upp till hogst + 116,5 meter, dvs. med pabyggnad kan bygg-
naden fa en hogsta nockhdjd pa cirka 10 meter raknat fran marknivan pa torget.
Detta stélls &ven mot behovet av lokaler i omradet, dock beddms en mer omfat-
tande pabyggnad medfora ogynnsamma forhallanden for bebyggelse dster om Ka-
neltorget.

Angoring till bebyggelsen i Dalen, det vill séga till omradet kring Diamanten,
skulle kunna ske fran vaster. Denna vag skulle dock behova forstarkas med tanke
pa de geotekniska forhallandena, nagot som bedoms bli mycket kostsamt. Darfor
hanvisas angoring till dessa byggnader till att ske fran oster.

Nollalternativet

Nollalternativet innebdr att inga ytterligare bostéder och lokaler tillkommer, vilket det
rader brist pa idag. Det innebér dven att Dalen fortsatt kommer att ha en upplevd
otrygghet, vilket i sin tur leder till att parken fortsatt nyttjas i lag utstrackning. Ser-
vicen i omradet forblir pa dagens niva, utan att forstarkas, samtidigt som att inga leve-
ranser kan ske i Dalen. Sophantering till Diamanten fungerar fortsatt.
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Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Tillforseln av generationshostader i omradet bidrar till en blandning av bostadsformer
som bedéms starka omradet socialt. Behovet av bostader, lokaler och service i stads-
delen &r stort, och planen bidrar till att méta dessa behov. Med angiven placering av
bebyggelsen starks det sociala livet i Dalen, genom att gronomradet som maétes- och
aktivitetsplats gynnas.

Genom att Diamanten ges planstdd samt att nya verksamheter mojliggors skapas moj-
ligheter till nya motesplatser, aktiviteter och vistelseytor i Dalen. Beroende pa vilka
typer av verksamheter som kommer att bedrivas starks omradet ur saval ett socialt
perspektiv som ur ett barnperspektiv.

Sammanhéllen stad

Planen starker stadens sammanhallning genom att skapa en storre variation i Gards-
ten. Inslaget av generationsbostader ar nytt och nagot som vantas bidra till omradets
attraktivitet. Med nya motesplatser, en utokad service samt en mer attraktiv stadsdels-
park skapas nya mojligheter att attrahera saval boende i omradet som besokare fran
andra delar av staden.

Samspel

Med en 6kad trygghet och attraktivitet i Dalen skapas mojligheter till ett utokat jam-
stéllt och jamlikt samspel. En mer attraktiv stadsdelspark banar vag fér en mer attrak-
tiv neutral arena, samtidigt som generationsbostdderna med sin placering bidrar till ett
utokat samspel mellan privata, halvprivata och offentliga rum.

Vardagsliv

Med ut6kad service i omradet starks det ur ett vardagslivsperspektiv. Majligheterna
till utékade och nya aktiviteter i stadsdelsparken bidrar till att skapa mer attraktiva
forutsattningar for ett gott vardagsliv i omradet. Generationsbostaderna bidrar med en
ny typ av boende, som bidrar till att fylla behovet av olika boendetyper. Dessa flex-
ibla bostader mojliggor for de boende att till viss del forma bostaden utefter behov,
vilket ocksa starker omradet ur ett vardagslivsperspektiv.

Dalen som i perioder upplevts som en barriar pa grund av sin otrygghet starks, och
kan istallet for att upplevas som en barriar bli en trevlig strécka att vistas och prome-
nera i vardagen.

Identitet

Gardstens identitet fargas starkt av Dalen och dess grénska. Ofta ar detta nagot av det
som framhévs som positivt av de som bor och vistas i omradet. Genom att stiarka Da-
len stéarks alltsa dven omradets identitet. Med nya inslag i den fysiska miljon skapas
en storre blandning och utokade mojligheter till aktiviteter, nagot som ar viktigt for
platsens identitet. Utokade mojligheter till att attrahera besokare fran andra delar av
staden bidrar till att omradets positiva sidor visas upp, och staden som helhet kan ges
en tydligare bild av Gardstens identitet.
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Halsa och sdkerhet

Omradet bedoms idag som sékert och halsosamt med tanke pa exempelvis buller, tra-
fiksakerhet och luftmiljo. Detta grundar sig framst i omradets placering, trafikala
struktur och att Dalen ligger som ett stort sammanhallet gronomrade i stadsdelens
mitt.

Planen medfor inte nagra nya risker eller negativa halsoaspekter, dock framjas an-
vandningen av det som finns idag genom att Dalen gors mer trygg och attraktiv. Detta
skapar goda forutsattningar for att barn och vuxna ska kunna och vilja vara fysiskt ak-
tiva utomhus.

Miljdkonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadskontoret gjort en lamplighets-
prévning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvégning enligt 3 och 4 kap.
miljobalken. Vidare har detaljplanen provats mot kommunens Gversiktsplan i enlighet
med 5 § forordningen om hushallning med mark och vattenomraden med mera.

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 féreliggande behov.
Planen beddms inte medfdra att miljokvalitetsnormerna éverskrids. Detaljplanen ér
forenlig med Oversiktsplan for Goteborg.

MKB/Behovsbeddmning

Kommunen har for aktuell detaljplan gjort en behovsbeddémning enligt 4 kap. 34 §
PBL och 6 kap. 11 § miljobalken.

Kommunen har bedémt att ett genomforande av detaljplanen inte kommer att medféra
nagon betydande miljopaverkan. Vid behovsbedémningen har kriterier i MKB-for-
ordningens 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 fér de andamal som anges i
4 kap. 34 § PBL, varfor kriterierna i MKB-forordningens bilaga 2 inte behdver sar-
skilt beaktas.

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

 Inte paverkar nagot Natura 2000-omrade och darmed inte kraver tillstand en-
ligt 7 kap. 28 § miljobalken.

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

 Inte bedoms negativt paverka mojligheterna att uppfylla nationella och region-
ala miljomal.

+ Inte bedoms ge upphov till en betydande miljopaverkan pa biologisk mang-
fald, landskap, fornlamningar, vatten etc.

» Inte ger upphov till betydande risker for manniskors halsa eller for miljon.

Goteborgs Stad, Planhandling 31 (35)



+ Inte bidrar till att nagra miljokvalitetsnormer 6verskrids.

+ Inte patagligt paverkar nagra omraden eller natur som har erkand nationell el-
ler internationell skyddsstatus, t ex riksintressen eller naturreservat.

Ytterligare motiv till stallningstagandet &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 begréansade intressen.

Kommunen har darmed bedomt att en miljobedémning med tillhérande miljokonse-
kvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt planforslag. Behovsbeddmningen &r av-
stdimd med lansstyrelsen 2015-12-11. Féljderna av planens genomférande ska dock
alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer darfor en kort sammanstallning av planens
miljokonsekvenser.

Miljomal
Det finns lokala delmal till det nationella miljomalet Frisk luft. Bedémningen for Go-

teborg enligt den senaste miljérapporten 3 ar att delmalet for kvavedioxid till 2020 &r
svart att nd. Delmalet for partiklar anses vara mojligt att nd med fortsatta atgérder.

Miljokvalitetsnormerna (MKN) for kvavedioxid klaras i Gardsten enligt spridningsbe-
rakningar. | Gardsten ligger ars-, dygns- och timmedelvérdena under gransvardena.

Miljokvalitetsnormerna for partiklar har klarats i Goteborg under 2012 och halterna
ligger klart under MKN bade i tak- och gatuniva.

| Goteborgs stad gors mycket for att na det langsiktiga malet en hallbar stad. Staden
arbetar med att fortata staden i kollektivnara lagen for att minska bilberoendet. En for-
tatad stad ger ocksa manniskor stérre mojligheter att jobba eller ga i skolan nara dar
de bor och déarmed minskar behovet av pendling.

Ett annat av stadens miljomal &r att trafikbullret ska minska och riksdagen har uttalat
ett langsiktigt mal om en bullerfri boendemiljé och att méanniskor inte ska utsattas for
skadliga bullerstorningar. Det finns en bullerférordning, som anvéands nar nya bosta-
der planlaggs i omraden med vag- och spartrafik.

Ljudnivaerna for planerad och befintlig bostadshebyggelse inom planomradet ar lagre
an angivna gransvéarden enligt bullerférordningen.

Naturmiljo

Forslaget innebér att en del vegetation kommer att paverkas, framforallt vid uppforan-
det av ytterligare bebyggelse i Dalen. Bedomningen ar dock att omradet inte har nagra
hogre naturvarden.

Kulturmiljo

Stadsdelen borjade byggas i slutet av 1960-talet och storsta delen av bebyggelsen
kommer fran samma tidsalder. Gardsten har med sin starka planmassiga struktur bade
kvaliteter och brister. Bebyggelsen utgor ett bra exempel pa tidens byggnadsstil, med
stark modernistisk arkitektur, och har genomgatt en varsam renovering det senaste de-
cenniet. Stadsdelen behandlas i Moderna Goteborg, dvs. tredje delen av stadens kul-
turmiljéprogram.
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Forslaget innebér att ny bebyggelse tillkommer i anslutning till den aldre. Den nya be-
byggelsen kommer ha ett eget uttryck som speglar radande ideal men ligger i linje
med befintlig bebyggelse i Gardsten. Med den nya bebyggelsen tillkommer nya boen-
deformer i innovativa och energieffektiva hus. Sammantaget kompletterar och utveck-
lar den nya bebyggelsen Gardsten och sarskilt omradet 6ster om Kaneltorget.

Ett samverkansavtal har tecknats mellan Gardstensbostader, Fastighetskontoret,
Angereds stadsdelsforvaltning, Maleriforetagen i Vast, Arbetsmarknad och vuxenut-
bildning — G6teborgs stad, Fritidsklubben Diamanten och Coompanion Géteborgsreg-
ionen. Dessa parter utgor en styrgrupp som samverkar kring ett utbildnings- och ar-
betsmarknadsprojekt som en del i utvecklingen av Angered och Gardsten som ett mer
tryggt, aktivt och levande bostadsomrade. Vid avtalstecknandet avsag man att flytta
Gardstens Gastgiveri till Gardstensdalen i véstra Gardsten. Byggnaden forstordes
dock i en brand sommaren 2018. Det som finns kvar av byggnaderna ska lagras i ett
forrad samt att man kommer att transportera den grund som finns kvar till Dalen i
Gardsten. Istéllet for restaurering av byggnaderna ska man nu forsoka ateruppbygga
Gardstens Gastgiveri enligt ramen for det gemensamma utbildnings- och arbetsmark-
nadsprojektet. En rekonstruktion av den nedbrunna timmerbyggnaden blir ett nytt in-
slag i Dalen och ett intressant tillskott i stadsdelen. Detta bidrar till att tillgdngliggora
platsens historik och ger omradet ett sammanhang.

Paverkan pa vatten

Planomradet ligger inom vattenskyddsomrade for Gota alv, som ar Sveriges storsta
vattendrag med ett avrinningsomrade som motsvarar drygt 10 procent av Sveriges yta.
Pa manga platser finns hoga naturvarden och alven &r en vandringsled for lax, havso-
ring och al med reproduktionsomraden i flera bifléden. Géta dlv anvands som ravat-
tentékt av flera kommuner nedstréms Vanern och cirka 700 000 ménniskor ar bero-
ende av dess vattenforsorjning.

Planomradet omfattas saledes av géllande skyddsforeskrifter for Gota Alv. Vattenkva-
liteten i Gota alv beskrivs vara mycket god idag. Skyddsforeskrifterna syftar till att
forstarka skyddet av alven och forebygga utslapp som kan paverka vattenkvaliteten.
De delar av skyddsforeskrifterna som bedéms vara av sarskild vikt att ta hansyn till
inom planomradet med tanke pa dess utformning &r, utover allman aktsamhet, de som
berdr hantering och spridning av bekdampningsmedel samt hur och var biltvatt far ut-
foras.

For att anldgga nya permanenta uppstéliningsplatser for motorfordon, av stérre om-
fattning an behovet for enstaka hushall, galler dessutom att tillstand forst maste sokas
fran den kommunala tillsynsmyndigheten. Kravet ar att dagvattnet skall tas om hand
lokalt eller renas fore avledning till Goéta alv.

Det bedoms att féroreningsbelastning i dagvatten som transporteras till recipienter blir
i princip ofdrandrad efter planerad utbyggnad av detaljplanomradet och vid imple-
mentering av enklare behandling av dagvatten. Takmaterial, som koppar och zink,
vilka kan ge tungmetallféroreningar i dagvatten, bor undvikas helt vid utférande av
nya byggnader.
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Ekonomiska konsekvenser av detaljplan

Kommunens investeringsekonomi
Fastighetsnamnden far inkomster fran forsaljning av kvartersmark till exploatéren.

Fastighetsnamnden far vidare utgifter for utredningar avseende arkeologi, geoteknik
och markmiljo, planavgift, medfinansiering av torgytan vid Gardstens centrum (DP
star 10% av den faktiska kostnaden for upprustning av torgytan (trad ingar ej), fordel-
ning inom planen regleras vidare i genomférande-/exploateringsavtalet) samt kostna-
der for lantmateriforrattning.

Kretslopp och vattennamnden far inkomster i form av anlaggningsavgifter samt utgif-
ter for utbyggnad av va-nét.

Kommunens drifts- och férvaltningsekonomi

Fastighetsnamnden far intakter fran tomtrattsavgalder/arrenden for mark som eventu-
ellt upplats med tomtrétt eller nyttjanderatt men bedéms inte fa ndgon 6kad kostnad
till foljd av detaljplanen.

Trafiknamnden far kostnader for driften av anlaggningen i form av ranta och avskriv-
ningar samt for skotsel och underhall av gator och gang- och cykelvagar pa allméan-
plats. Skotsel for anlaggningar inom x-omrade bor samordnas med skotsel av angran-
sande allman platsmark. Kostnad for drift och underhall av mark med x-andamal be-
lastar kommunen.

Kretslopp och vattennamnden far intakter fran brukningstaxan samt kostnader for
ranta och avskrivningar samt drift av va-nét.

Park- och naturndamnden far minskade kostnader for drift och underhall for Gardsten
45:11 samt byggratten i Dalen, da marken har istéllet far andamal som tillater; [B] —
bostader samt [CRS] - centrum, bestksanlaggningar och skola.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatoren far utgifter for utbyggnad av kvartersmark, forvéarv av kvartersmark,
tomtrattsavgifter for mark som eventuellt upplats med tomtratt, omlaggning av led-
ningar, bygglov och lantmateriforrattning.

Exploatoren far kostnader for utredning av arkeologi, geoteknik och markmiljo.

Vidare far exploatoren utgifter i form av exploateringsbidrag. Exploateringsbidraget
avser medfinansiering av torgytan vid Gardstens centrum (DP star 10% av den fak-
tiska kostnaden for upprustning av torgytan (trad ingar ej), fordelning inom planen re-
gleras vidare i genomférande-/exploateringsavtalet).

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsagare

Planforslaget bedoms inte medfora nagra kostnader for enskilda fastighetsagare.
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Overrensstammelse med Oversiktsplanen

Planen 6verensstammer med dversiktsplanen.

For Stadsbyggnadskontoret

Asa Lindborg Sirpa Antti-Hilli Johan Stenson
Planchef Konsultsamordnare Planarkitekt KLARA arkitekter

For Fastighetskontoret

Stefan Unger Josefin Halldin
Distriktschef Exploateringsingenjor
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