7ah
\J'n’

‘5 Goteborgs
F)M ‘4 Stad

Planhandling

Antagande
Datum: 2020-09-24
Aktbeteckning: 2- 5540

Diarienummer SBK: 0555/14 Diarienummer FK: FN7007/17
Handldggare SBK Handlaggare FK

Adam Visternis Charlotta Lambert

Tel: 031-368 15 92 Tel: 031-368 11 43
adam.vasternas@sbk.goteborg.se charlotta.lambert@fastighet.goteborg.se

Detaljplan for Bostidder vid Gamlestadsvdgen samt dndring av de-
taljplan 11-3571 inom kv 20 Oringen inom stadsdelen Gamlestaden

i Goteborg

Detaljplanen ér uppréttad med standard planforfarande enligt PBL (2010:900, SFS 2014:900)

Planbeskrivning
Detaljplanen omfattar féljande handlingar:

Planhandlingar:

* Planbeskrivning (denna handling)
* Plankarta 1 med bestimmelser samt grundkarta och illustration
* Plankarta 2 med tilldgg till plankarta 11-3571 samt grundkarta

Ovriga handlingar:

» Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)
* Samradsredogorelse
» Qranskningsutlatande

Utredningar:

+ Geoteknisk utredning: PM Geoteknik samt MUR Geoteknik, Norconsult AB
2018-02-23

« Oversiktlig miljéteknisk markundersdkning, Norconsult AB 2018-04-18

» Kompletterande miljéteknisk markundersékning, Norconsult AB 2019-12-19

« Dagvatten/skyfallsutredning, Géteborgs Stad 2019-06-28

» Mobilitetsutredning, Framtiden Byggutveckling AB, 2019-05-03

« Trafikutredning, Norconsult, 2019-01-04

« Solstudie, Tyréns, 2019-02-26

« PM lufimiljo, Géteborg stad, 2019-04-04

o Trafikbullerutredning, Norconsult 2019-02-25

3(42)



Innehall

PLABPIOCESSER.c.........o.oencrrerecrivecrisnssassassssas st msneee s s s s R R s o AN S GBS 2
THJOTMALION..................ccomssoscssavisiiss sty e R o S B Gra st 2
PLANBESKRIVNING 3
Planens syfte OCh fOPUISAUNINGAL...........o.vouonon . i i i e S e S S AT S eassvb e 5
Planens innebord och genomfSrande..............smsssi i SR e essssinrens 6
OVErVAGANAEN OCH KOBSERVENSEL .....................ssissssicsionisssdissiaiss ot bosbinis s Sasossooss i ss e 7
Overensstammelse Med GVErSIKISPIANEN ....................c...coeweesuieseoieeeeeeeeesoeeseeesseeeeseees e e es e eeeee s 7
PLANENS SYFTE OCH FORUTSATTNINGAR swswisnmsismssmsismmiiasss b abicmdimssnsmasmme 8
£ e 8
Lage, areal och markGgOforialanden.................c.cuceeeeecuceceeieeeeeceeeeetieeee e sv oo ss s s v s e 8
PlanforRalanden . .cossussssmsiisissis e i i e s st S e v 10
Mark, vegetation 0Ch fAUNGussscaammssssaioss st s e s S o S S B SR 11
Fornldamningar, kulturhistoria och befintlig Bebyggelse. ...........cwcuiireececueieivirieriereeeseieseseseeressssesssesienns 14
Trafik och parkering, tillganglighet 0ch SErViCe. s i as s oo 16
STORNINGAR ...ootiittiitieticct ettt es st e4 sttt st e st e sttt eseemeeneaess 18
DETALJPLANENS INNEBORD OCH GENOMFORANDE. sississisissstisinissiasiiiimsrisissionsaivnivissassonisssssissonssssonisoniinisrionogs 20
BebYgRelse wuuamsiunsmansosescaisiiminissass s s oo s e U e L e S e R 20
Trafik OCH PAPKCYIG .......ooovoirivrirnnn s o e O S BT e s e e S eoese vt 23
TlBAREIIGhet 0Ch SerVICe simsmmmasmust i s e e o T S oS s A oo 26
FPIVEOP o oupssasiscossisssiossns omssssoss 65 s S o T S O L o oo SV v oA SR i 26
Gronytefaktor 0Ch eKOSYSICIITANSIEF .........cc.cciiiieriaiiriseiss s sis ettt ee et eeeaes et e oot es e ee et nens 26
Sociala aspekter 0ch BIGAVAEr ......... st iisisasisissssinsisiaains 26
Teknisk fOrSOTTRING ... cssssswovssisnisssssss s vssasdssess oot s s s i sy S oese 27
Risk 0ch SGherhet uvmionssmssissns s e issoesst et sorsie i s rrass s sions 29
OVEIBQ GGATAER ... xisssssicsossissssss a2 e S LS B s 32
FOSUGREISINACINING ..o tiisamminiasistinseo s s el st o i sia i S ks s s o e 33
Huvudmannaskap och ansvarsfordelning ...t oeeeeeseesee e es s eneanns 34
Fastighetsrattsliga fragOr wusssssnssmsisssassisvisssssiiss st st ol s sios s ssiissassasss 34
AVEQL cvsrsssassimosiosssssmnemnsrsmss coemiis o s s o R S e S s s P F oSS e 36
TUAPLAN......................cossmminss i e e S S SR s T s Ve e s 37
CCOMPOr ANACLIA susvinsusmmmsimoiisvvemsousssssosess s s oo S SN SNsSeayoeasessiinns 37
OVERVAGANDEN OCH KONSEKVENS ER casscossssiscsssssoesosin s scessisscassiossssiiesssiisososbimans s iossssssosssssssinsioci 37
NOUGIEINAIVEL wiissossicammaressvasvsiosiin s s a4 ot o o ed 55 oSS oA s e s o e 37
S0CIala RONSERVENSEr OCH.................... s s N e s saosesscasstsainiss 37
MILTORONSCRVENSER ... 5o S S Do S B S GRS S o 38
Ekonomiska konsekvenser av detaliplan...............cccuucviciiiiviiniisiiiieinioesimisieeesesiessissesassesessesassssesessesssssnses 4]

OVERENSSTAMMELSE MED OVERSIKTSPLANEN susiisvs svseivs svseetsstivaslissianiin e o hatiosevsssiniavsinswsanitiiiisiscssassaiind?2



Sammanfattning

Planens syfte och férutsittningar

Narliggande kyrka Dicksonska stiftelsen

Planomradena dr beldgna mellan Gamlestadsvigen och Méans Bryntessonsgatan i
Gamlestaden, cirka 4 kilometer norddst om Goteborgs centrum.

Planomradet for den nya byggrétten ér en del av en befintlig bostadsgird som bestar
av en grasmatta med blandade 16vtrdd och hdckar. Omradet omfattar cirka 0,7 hektar
och dgs av Bostadsaktiebolaget Poseidon och Géteborgs stad. Syftet med detaljplanen
ar att mojliggora bostadsbebyggelse i 4-5 vaningar inom befintligt bostadskvarter.
Placeringen av ny bebyggelsen ska ge en bullerdimpande effekt pa innergirden.
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Syftet med dndring av detaljplan for kvarteret 20 6ringen ar att ta bort for kvarteret
géllande bestimmelser om fastighetsindelning. Detta for att mojliggora en fastighets-
reglering som stimmer éverens med den foreslagna planidndringen.

Séder om planomrédet ligger ett omride som ar utpekat som for kulturhistoriskt var-
defull bebyggelse. Omradet bendmns Emily Dicksons stiftelse och bestér av en grupp
sma friliggande bostadshus i huvudsak beldgna lings Gamlestadsvigen som uppfor-
des 1 borjan av 1900-talet. Byggnaderna &r utpekade som ett intressant exempel pé ti-
diga bostadshus av villatyp avsedda for arbetare, och miljon bedéms ha stort vérde
bade fran byggnadshistorisk och socialhistorisk synpunkt.

Gamlestadsvigen &r relativt tat trafikerad och fungerar som en barriéir i omréadet.
Planomrédet ligger i direkt anslutning till stadens dvergripande cykelvagnit vilket
skapar goda cyklingsmojligheter. Befintlig bostadsgérd ar relativt stor, men saknar
genomténkt utformning med naturliga moétesplatser och dr bullerutsatt.

Planens inneb6rd och genomférande

Hlustration pa mojlig utformning enligt planforslaget.

Detaljplanen medger uppforande av ett flerbostadshus i vinkel 1 4-5 viningar med to-
talt cirka 60 lagenheter. Parkering for bostiderna och angransande kyrka anldggs norr
om flerbostadshusen, vister om Nylose Kyrka.

Gérden blir genom den nya bebyggelsen 1 véster och norr mer skyddad frdn Gamle-
stadsvigen med dess trafik samt bullernivder. Utformningen av girden far ett helhets-
grepp sd att badde de som flyttar in i de nybyggda ldgenheterna och de som bor i den
befintliga 3-véningsbyggnaden pa 6stra sidan av garden far stérre rekreativa virden
frin garden. P4 garden placeras dven soprum och cykelforrad.

Goteborgs Stad, Planhandling 6(42)



Planomradet ligger cirka 120 meter dster om Norge/Véanerbanan dér transporter av
farligt gods sker. Enligt Oversiktsplan for Géteborg Fordjupad for sektorn Transpor-
ter av farligt gods ska bostdder placeras pa storre avstand dn 80 meter fran jarnvig dir
farligt gods transporteras. D niarmaste bostadsbebyggelse inom planomradet planeras
pd ett avstdnd av 120 meter uppfylls dessa riktlinjer.

Overvaganden och konsekvenser

Inom staden finns en Gvergripande malsittning att tillgodose ett stort behov av
nya bostidder. Kommunens motiv till denna detaljplan &r att tillskapa ldgenheter i
ett attraktivt 1age i1 staden, som utgoér ett bra komplement till 6vrig bebyggelse 1
omrédet. Detta har végts mot enskilda intressen i friga om forédndrad stadsbild,
trafik etc.

Aven om bostadsgarden minskar med exploateringen fir den samtidigt storre vir-
den da den inte blir lika utsatt for buller, trafik och vind, och di den kommer fa en
ny och enhetlig utformning anpassad efter de boendes behov.

Detaljplanen bedoms innebdra en marginell pdverkan pd mojligheterna att nd de
uppsatta miljdmalen da det &r ett for staden relativt litet omrdde som planen be-
handlar och det ror sig om fortitning i ett befintligt bostadskvarter.

Ett genomfGrande av detaljplanen beddms inte paverka den kulturhistoriskt intres-
santa miljon sdéder om planomradet negativt. Bebyggelsen anpassas till viss del till
befintlig bebyggelse ldngs Gamlestadsvigen, med entréerna &t samma hall. Be-
byggelsen trappas dven ned ner i skala mot soder.

Overensstimmelse med 6versiktsplanen

Planen samt &ndringen av géllande fastighetsindelningsplan dverensstimmer med
oversiktsplanen.

Goteborgs Stad, Planhandling 7 (42)
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Planens syfte och férutsattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen &r att mojliggora bostadsbebyggelse i 4-5 vaningar inom be-
fintligt bostadskvarter. Placeringen av ny bebyggelsen ska ge en bullerddimpande ef-
fekt pa innergarden.

Andring av detaljplan I1-3571 for kvarteret 20 Oringen genom upphévande av fastig-
hetsindelningen frdn 1984 syftar till att skapa forutséttningar for fastighetsbildning i

enlighet med ny detaljplan.

Lage, areal och markéagofoérhallanden

- "‘"}.I’ 3 ".

Planomradet ligger i norra Gamlestaden intill Gamlestadsvigen. Den rida ringen represen-
terar forslaget till ny detaljplan. Den gula ringen avser upphdvandet av fastighetsindel-

ningen.

Planomrédet &r beldget mellan Gamlestadsvigen och Mans Bryntessonsgatan i Gam-
lestaden, cirka 4 kilometer nordost om Go6teborgs centrum. Planomradet omfattar
cirka 0,7 hektar och dgs av Bostadsaktiebolaget Poseidon och Goteborgs stad.

Fastighetségare och rittighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.

Kommunen har med arrende upplétit fastigheten Gamlestaden 19:1 for kyrkobyggnad
till Nylose pastorat, Nyl6se kyrka.

Goteborgs Stad, Planhandling 8 (42)
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Grundkarta med plangrdns for planfo

P_{gfomr&det omfattar cirka 0,7 hektar.

Grundkarta med plangrdns for dndringen av dp 1I-3571 (upphdvandet av fastighetsindel-

ningsbestimmelser).
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Planforhallanden

Oversiktsplanen for Géteborgs kommun anger bebyggelseomride med gron- och re-
kreationsytor; bostider, arbetsplatser, service, handel, mindre gronytor mm. Bland-
ning av bostdder och icke storande verksamheter dr onskvérd. Cirka 120 meter fran
planomradet gar jarnvdgen Norge/Vinerbanan som ir utpekat som riksintresse.

1480K-11-3187

T480K-11-2594

’.-"

r
1480K-11-3571 \ \

1430K-110-7820 \ l

\
| -

De gdllande detaljplaner som beror planforslaget.

Réd streckad linje markerar det nya planomradet.
Svart heldragen linje visar pa grinser for gallande planer.
Bla streckad linje markerar grinsen for gillande bestimmelser for fastighetsindelning.

Det foreslagna planomradet omfattas av fyra géllande planer samt ett omrdde med
fastighetsindelningsbestaimmelser.

For den delen som avses bebyggas med bostadshus géller detaljplan 1480K-1I-3571,
som vann laga kraft &r 1982 och anger biluppstéllning och garage samt bostadsmark
som ¢] far bebyggas. Planens genomforandetid har gatt ut. Inom detta omrade finns
ocksa bestaimmelser for fastighetsindelning (1480K-I11-7820).

Omradet som foreslas bli parkering berdrs av tre géllande planer. Fér en mindre del i
nordvist géller detaljplan 1480K-II-3187, som vann laga kraft ar 1982 och anger all-
maén platsmark: gata. For storre delen av det omrade som avses bli parkering géller
1480K-1I-2594, som vann laga kraft ar 1968 och anger allmén platsmark: park. For

Gédteborgs Stad, Planhandling 10 (42)
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omradet vid den foreslagna parkeringen séder om kyrkan géller detaljplan 1480K-II-
4682, som vann laga kraft &r 1982 och anger parkering samt mark som ej far bebygg-
gas. I planomradets norddstra hom géller 1480K-11-3187, som innehdll ett forslag till
andringar och utvidgning av stadsplanen avseende trafikleder, industri m.m. vid Gam-
lestadstorget som togs fram 1966. I denna foreslds en annorlunda utformning av Gam-
lestadsvdgen &n den som finns idag. Denna utformning av vignatet i omradet har ald-
rig genomforts och beddms inte heller att vara aktuell att genomfora i dagsliget.

Mark, vegetation och fauna

Delar av planomradet dr en befintlig bostadsgérd som bestér av en grismatta med
blandade 16vtrdd och héckar. En storre 16nn finns invid Gamlestadsvigen och den nu-
varande gdngvégen.

Den storre 16nnen vid foreslagen parkering avses bevaras under sin kvarvarande livs-
lingd, men ges inget skydd i plankartan da dess vitalitet bedomts som sdmre pa grund
av en storre stamspricka. En kronstabilisering 4r mojlig att gora och skulle kunna for-
linga 16nnens livslingd ndgot. Lonnen har ett rekreativt virde for bostdderna och par-
keringen under sin kvarvarande livslingd. Inom den nya girdsmiljon finns bland an-
nat befintliga klibbalar. Dessa har inventerats och nummer 3, 4 och 5 i bild nedan av-
ses bevaras. Dessa bedoms ha en maéttlig till god vitalitet och vara lag riskklass. Trad
1 stdr i direkt konflikt med tillkommande byggritt, och trdd 2 har en simre vitalitet
och beddms utgdra en hogre risk, darfor kommer dessa att tas bort vid utbyggnad.

.

GAMLESTADEN

Klibbalar inom den tillkommande gardsytan. Grén punkt utan numrering dir en bjork
som kommer att tas bort da den star i konflikt med byggrditten.

Den delen som idag dr allmén platsmark (park) bestar av en klippt grasmatta utan triad
eller buskar.

Vid den norra plangrinsen finns en upptrampad stig som kantas av nyplanterade bus-
kar och trad.

Norr om omréadet ligger ett delvis skogbeklitt bergsomrade som i nordvist Svergar i
Kvibergs kyrkogard. Strax nedanfor berget finns ett antal mindre kolonilotter.

Goteborgs Stad, Planhandling 11 (42)



Omradet for den foreslagna bostadsbebyggelsen bestdar idag av en stor dppen grdsyta med
enstaka trid och buskar.

I norr finns ett bergsomrade och kolonilotter.

Goteborgs Stad, Planhandling 12 (42)



Vy over omradet

Geoteknik

En geoteknisk utredning har tagits fram (Norconsult AB, 2018-02-23). Utredningen
visar att jordlagren inom omrédet bestar av relativt tunna lager med mulljord, sand
och silt, som underlagras av ett tjockt lager med lera och pa vissa delar dérefter frikt-

ionsjord innan berget.

Djupet till berg inom omradet varierar mellan cirka 32—50 meter (sldntberg) dar de
mindre jorddjupen patréffas i Gster.

Jordférhallandena i det aktuella omradet resulterar i att marken &r sédttningskénslig.
Lerans miktighet varierar i omrédet, ddrav kan problem med differenssittningar upp-
std inom byggnaden. Enligt utforda analyser pavisas att sittningar kommer att uppsté
dven for sma tillférda laster.

Utford stabilitetskontroll avseende bostider visar att stabiliteten ar tillfredstillande for
de befintliga- och nya forhallandena.

Under aktuellt planomrade finns grundvattenforekomsten Gamlestaden, vilken utgors
av ett undre magasin bestdende av ett vattenforande friktionsjordlager med uttagsmoj-
ligheter p& 5-25 I/s enligt SGU:s grundvattenkarta. Ovan grundvattenforekomsten be-
star jordlagerfoljden av ett tdtande lager av lera med relativt stora méktigheter. Tack
vare det téta lerlagret hindras infiltration ner till det undre magasinet fran planomra-
det, vilket minimerar risken att byggnationen paverkar grundvattenforekomsten. Som
grundldggning rekommenderas dock stodpalning till berg enligt den geotekniska ut-
redningen. Stddpélning kan innebéra en risk for grundvattenférekomsten da lerlagret
ovanfor punkteras av pdlarna. Beroende pa grundvattentryckets storlek i det undre
magasinet kan det antingen innebéra risk for vattenupptrangning och falska stoppslag-
ningar vid palning, eller infiltration ner till grundvattenférekomsten. Det dr dock inte
mojligt att bdda dessa risker intraffar samtidigt.

Inga métningar av grundvattentrycket har patraffats inom aktuellt omréade eller dess
nidromrdde. Med tanke pa omradets topografi och geologi dr det dock troligt att ett
visst overtryck forekommer i det undre magasinet, vilket i s& fall skulle innebéra att

Géoteborgs Stad, Planhandling 13 (42)



vattenupptraning ar den risk som ar mest trolig. Kommunen bedémer darfor att risken
att pdverka miljokvalitetsnormerna for grundvattnen magasinet dr sma.

Rekommendationer

Grundvattentryckets storlek och paverkan bor utredas i bygglovsskedet. Vid stodpal-
ning dr det av storsta vikt att tdtning kring palarna utfors noggrant for att forhindra in-
filtration till grundvattenforekomsten. Ett alternativ kan ocksa vara att istdllet grund-
ligga med kohesionspélning och eventuellt 4ven utskiftning av massor for att minska
belastningen. Vilken grundldggning som bést ldampar sig dr beroende av valet av
byggnadskonstruktion och material och ska hanteras vidare vid projektering. Om stal-
pélar anvénds kan dessa behova titas da det finns risk for vattenupptrangning i palens
ithalighet. Risk for falska stoppslagningar behéver ocksa beaktas vid palning.

Markmiljé

En miljoteknisk markundersékning har tagits fram (Norconsult AB, 2018-03-16). Ut-
redningen visar att det i en punkt inom fastigheten Gamlestaden 20:21 finns forhéjda
halter av metaller 6ver riktvérdet for kinslig markanvindning. Féroreningarna ar av-
grinsade 1 djupled och sidled, vilket indikerar att det inte skett ndgon storre spridning
av fororeningarna enligt kompletterade markmiljoundersékning (Norconsult AB
2019-12-19).

Grundvattnet bedoms vara antropogent paverkat i enstaka grundvattenrér. Inget behov
av vidare utredning bedoms enligt utredningen dock foreligga pa grund av patriffade
halter.

DA halter 6verskridande riktvardena for kénslig markanviandning patraffats innebar
det att ytterligare atgarder bor vidtas.

En kompletterande markmiljoundersokning har tagits fram (Norconsult AB, 2019-12-
19), dér konstateras att féroreningens utbredning bedoms vara mycket begriansad och
utifrén en forenklad riskbedomning enligt Naturvardsverkets metodik utgéra riskklass
4, dvs liten risk. I och med den begridnsade utbredningen och omfattningen rekom-
menderas schaktsanering.

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse
Inga fornldmningar finns inom eller i anslutning till planomradet.

Planomradet ligger i direkt anslutning i soder till omréde som i Géteborgs bevarande-
program for kulturhistoriskt vardefull bebyggelse i Goteborg, antagen 1999. Omradet
benédmns Emily Dicksons stiftelse — Gamlestaden 40:B och bestar av en grupp sma
friliggande bostadshus i huvudsak beldgna lings Gamlestadsvigen. 13 stycken en-
vaningsbostider tillkom genom en donation av Emily Dickson och var avsedda for
“mindre bemedlade arbetare med talrika familjer” och uppférdes mellan aren 1916—
1925. Miljén dr mycket smaskalig och omfattar friliggande enfamiljsvillor och parhus
omgivna av trddgdrdar. Byggnaderna ar utpekade som ett intressant exempel pa tidiga
bostadshus av villatyp avsedda for arbetare, och miljén bedéms ha stort virde bade
fran byggnadshistorisk och socialhistorisk synpunkt.

Norr och nordvést om omradet for Emily Dicksons stiftelse ligger tva befintliga vin-
kelhus i 2-3 vaningar med forhéjd sockel. Ovrig bebyggelse i omradet vister om

Goteborgs Stad, Planhandling 14 (42)



Miéns Bryntessonsgatan utgors av lameller i 3-4 véningar. 2-vaningsdelen mot norr i
det norra vinkelhuset ingar i planomradet. Norr om planomradet ligger Nyl6se kyrka.

Intilliggande flerbostadshus

e ST - -
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Intilliggande kyrka, Nylose kyrka Dicksonska stiftelsen, bostadshus
Sociala férutséttningar

Planomréddet ligger inom stadsdelen Gamlestaden. Befolkningsuppdelningen i Gamle-
staden skiljer sig nagot fran Goéteborg som helhet med en storre andel mellan 25-35 r
och en ldgre andel dver 65 ar. De riktigt gamla &r lika stor andel som i hela Goteborg.
50% bestar av ensamhushall och andelen barnfamiljer dr ldgre 4n snittet vilket till stor
del beror pd att det finns ménga sma ldgenheter som dessutom inte uppfyller tillging-
lighetskraven. Norr om planomradet finns kolonilotter som kan fungera som motes-
plats 1 omrédet. Bergspartiet kan ha rekreativa virden for boende i omradet genom att
erbjuda mdjligheten att ta en promenad i naturen.

Gamlestadsvagen dr relativt tét trafikerad och fungerar som en barridr i omradet. Det
finns vél utbyggd kollektivtrafik i Gamlestadens knutpunkt, men frin planomradet dr
det relativt langt dit, och endast en busslinje trafikerar Gamlestadsvigen med en hall-
plats cirka 250 meter frén planomradet. Daremot ligger planomradet i direkt anslut-
ning till stadens &vergripande cykelvignit vilket skapar goda cyklingsmojligheter.

Befintlig bostadsgard ar relativt stor, men saknar genomtinkt utformning med natur-
liga motesplatser. I ndrmiljon finns dock idrottsplatser och naturomriden, och i Gam-
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lestadens centrum finns flera olika typer av motesplatser som exempelvis medborgar-
hus, virldslitteraturhus och fritidsgard. Dessutom finns pa lite stérre avstind ménga
rekreationsomraden som motionsanldggningar, badsj6, naturomraden och kldttervig-
garna i Utby. D4 det 4r mycket trafik i omradet kan barn inte rora sig pa egen hand,
vilket minskar tillgingligheten till dessa omraden f6r barn.

Gamlestaden har en tydlig identitet av arbetarstadsdel. Identiteten haller dock pa att
fordndras i och med att fler akademiker flyttar till stadsdelen. Gamlestaden dr mang-
kulturell och det finns exempelvis manga olika slags butiker och restauranger som vi-
sar mangfalden. Aven bebyggelsen som ingdr i Emily Dicksons stiftelse har en tydlig
identitet och karaktdr med ursprung fran tidigt 1900-tal. Planomradet bestér idag av
en opersonlig grd utan tydliga karaktirer, och ger en kénsla av att utgora slutet pa
staden da det 4r sista bostadskvarteret mot norr och bebyggelsen ligger mellan ett
berg och ett industriomrade i véster.

Gérden &r idag Sppen mot Gamlestadsvigen vilket gor den utsatt for bade buller och
luftmiljéproblem fran trafiken. D4 méinga passerar genom Gamlestaden kan det leda
till en kénsla av otrygghet da obehdriga vistas i omradet.

Trafik och parkering, tillganglighet och service

Utmed med Gamlestadsvigens lokalkdrbana finns en gang- och cykelvig, vilken pla-
neras att utvecklas till ett pendelcykelstrak mellan Gamlestads torg och Hjillbo. P4
Mins Bryntessonsgata finns gangbanor pa bida sidor av vigen och cykling sker i
blandtrafik.

Nérmsta kollektivtrafikhéllplats 4r beldgen pad Gamlestadsvigen, cirka 250 meter s6-
der om planomréddet. Langs Artillerigatan 750 meter sydost om planomradet avgar
flertalet buss- och sparvagnsturer med god turtéthet. Tillgangligheten till kollektivtra-
fik kan anses godtagbar.

Omrédet nds med bil frdn Gamlestadsvigen alternativt frin Mans Bryntessonsgatan.
Léings med dessa gator dr boendeparkering tillaten. Darutéver forvaltar Trafikkontoret
cirka 20 tvirstillda parkeringsplatser lings Gamlestadsvigen (4 timmars parkering
tilldten), vilka till storsta delen anvénds av besokare till Nylose kyrka. Kyrkans beso-
kare kan dven nyttja de parkeringar som finns soder om kyrkan. P4 grund av det till-
kommande pendelcykelstrdket dr det av trafiksidkerhetsskal inte ldngre ldmpligt att ha
kvar parkeringarna utmed Gamlestadsvagen. Om parkeringslésningen skulle kvarst3
skulle det innebéra att bilarna behdver backa ut pa gingbanan samt tillkommande
pendelcykelbanan.

Cirka 80 meter séder om planomradet finns en forskola och 400 meter séderut ligger
Gamlestadsskolan med F-6. Cirka 300 meter Osterut ligger Brandstromska skolan
Nylose som ér en friskola med bade forskola och F-9. En idrottshall med tillhdrande
bollplan och idrottsplats ligger cirka 150 meter frin planomradet. Cirka 600 meter
sydost om planomréadet ligger Gamlestadens centrum, med affdrer, service, bibliotek
med mera.

Tillgéngligheten till omradet &r god dd omradet runt och inom planomradet dr platt
utan storre nivaskillnader.
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Teknik

Ledningar for vatten och avlopp finns i Gamlestadsvédgen. Trycket ar [dgt och behGver
eventuellt 6kas.

Ledningar for gas, fjarrvirme, elnét och tele finns i omradet och kan anslutas till ny
bebyggelse. Eventuellt behdver kapaciteten pa fjarrvirmen forstirkas, vilket utreds av
Goteborgs Energi inom planarbetet.

Stérningar

Buller

En bullerutredning (Norconsult, 2019-02-25) har tagits fram i samband med planarbe-
tet. Befintliga végar, sparvdg och jarnvig i ndrheten av fastigheten bedéms ge relativt
hdga ljudnivaer vid det planerade flerbostadshuset. Berdakningsresultaten visar ocksa
att planf6rslaget medfor en sdnkning av ljudnivan vid befintligt bostadshus och dess
uteplatser/gard. Det tillkommande flerbostadshuset skdrmar av ljudet frin Gamle-
stadsvdgen och jarnvigen vilket bidrar till att bide ekvivalent och maximal ljudniva
vid uteplats minskar ca 5 dBA. En gird med god ljudmilj skapas.

Det planerade flerbostadshuset beriknas med prognosticerad trafikmingd fa ekviva-
lenta ljudnivier mellan 46 och 65 dBA vid fasad. For att klara géllande riktlinjer for-
buller avseende storre ldgenheter (>35 m2) bor ligenheter med ekvivalenta ljudnivaer
over 60 dBA planeras sé att minst hédlften av bostadsrummen i en bostad dr viinda mot
géarden dér 55 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva vid fasad kla-
ras. For mindre ldgenheter, < 35 m2, &r riktvérdet f6r ekvivalent ljudniva vid bostads-
byggnadens fasad 65 dBA.

Luftkvalitet

En platsbedomning har genomforts (Goteborgs Stad, 2019-04-04). Miljéforvaltningen
beddmer utifran tillgéingligt material att samtliga miljokvalitetsnormer for luft klaras i
det aktuella omradet. Inga ytterligare utredningar behovs.
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Berdknad ekvivalent ljudniva (dB(A)) med planerad bebyggelse. (Illustration Norconsult).
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Berdknad maximal ljudniva (dB(A4)) med planerad bebyggelse. (Illustration Norconsult).
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Detaljplanens innebdrd och genomférande

Detaljplanen medger uppforande av ett flerbostadshus i vinkel i 4-5 vaningar med to-
talt cirka 60 ldgenheter. Parkering for bostdderna och angrinsande kyrka anldggs norr
om flerbostadshusen, mellan Nylose kyrka och Gamlestadsvigen.

Inom planomrédet finns bdde kommunal och privatigd mark. Kommunen arrenderar ut
del av planomradet for parkering till Nylose kyrka (Nyldse pastorat). Arrendet kommer
att dndras och istdllet omfatta nya parkeringar enligt stycket ovan.

Kommunen dr huvudman for allmén plats och ansvarar for utbyggnad samt framtida
drift och underhéll. Framtiden Byggutveckling AB dr byggherre/exploatér och ansva-
rar for utbyggnad av kvartersmarken. Efter fardigstdllande kommer den firdiga bygg-
naden att 1dmnas 6ver till Bostadsaktiebolaget Poseidon som kommer att fdrvalta
kvartersmarken. Avtal om genomforande av detaljplanen samt dverlitelseavtal kom-
mer att tecknas mellan kommunen och exploatoren.

Bebyggelse

Del av befintligt hus, innehallande &tta lagenheter rivs. Ny bebyggelsen placeras i en
vinkel utmed Gamlestadsvigen och mot norr, vilket gor att gadrdsmiljon blir skyddad
frén trafiken med dess paverkan pa buller och luftmilj6. Angrinsande bebyggelse i
oster dr utford i trevaningar samt forhojd sockelvaning. For att anpassa bebyggelsen
efter omgivningen trappas byggnaden upp mot norr for att ha sin 1dga del mot séder
dir bostdderna i Emily Dicksons stiftelse ligger. Mot norr bedéms det méjligt med en
hogre bebyggelse da ett hogt bergsparti 6kar skalan 4t det hallet. Den nya byggnaden
ska utforas med valmat tak for att ansluta till den omgivande bebyggelsen.

Gérden blir genom den nya bebyggelsen i vister och norr mer skyddad fran Gamle-
stadsvigen med dess trafik och buller- och luftmiljoproblem. Utformningen av girden
far ett helhetsgrepp sé att bade de som flyttar in i de nybyggda ligenheterna och de
som bor 1 den befintliga 3-vaningsbyggnaden pa Ostra sidan av garden fér storre re-
kreativa virden frén garden. Pa garden placeras dven soprum och cykelforrad.

Goteborgs Stad, Planhandling 20 (42)



. TIT | N -
’ ~. | J—(L TFH—‘I/ ofl | 4 AR
e — i J - -LB-———__I-{L. | 1 —1
} > — 0T —1—— I
e e N =% v s o e s

Planerad bebyggelse och parkering (den tillkommande bebyggelsen dr markerad med en

morkare gra nyans. (Illustration Norconsult).
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Moajlig utformning av ny bebyggelse sett norrifrin pa Gamlestadsvigen. Hllustration Tyréns.

| Nytt bostadshus

Vy mot Gamlestadsvdgen.
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Sektion A-A.

Sektion B-B.
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Sektion C-C.

Bevarande, rivning

Vid planens genomfdrande kommer den norra delen av befintligt vinkelhus att rivas.

Solstudie

En solstudie ar genomford (Tyréns, 2019-02-26) for att analysera den skuggverkan
som den foreslagna bebyggelsen har pa sin omgivning. Solstudien visar p4 goda sol-
forhéllanden pé gérden under morgon och dag under sommaren. Vid k1. 18 sommartid
skuggas gérden av den nya bebyggelsen. De befintliga flerbostadshusen dster om
Mins Bryntessonsgatan bedoms inte f nigon skuggverkan av de nya husen under
sommaren.

Under vinterhalvéret skuggas gérden under storre delen av dagen av befintlig bebyg-
gelse. Den tillkommande bebyggelsen skapar skugga pa garden under sen eftermid-
dag och kvill.

Trafik och parkering

Tillskottet av transporter till de nya bostdderna, som ett genomforande av planforsla-
get ger upphov till, beddms vara av marginell betydelse.

Kollektivtrafik

Nérmaste busshéllplats dr Nylosegatan som &r lokaliserad ca 250 m fran planomradet.
Under rusningstrafik (6:00-8:30 samt 15:00-18:00) trafikeras denna av buss 78 och
173 med avgangar varje 5-15 minut. Fran Gamlestadens Station (ca 800 m) avgér
pendeltég till G6teborgs central, Alvingen, Trollhéttan och Vénersborg. I anslutning
till stationen finns hallplatsen Gamlestadstorget som trafikeras av sex sparvagnslinjer
och tva busslinjer vilket sammantaget ger en mycket hog turtithet och goda méjlig-
heter att ta sig till olika delar av Géteborg samt MéIndal utan byten.

Till hallplats SKF &r det ca 750 m. Den trafikeras av sex sparvagnslinjer och fyra
busslinjer, vilket sammantaget ger en mycket hog turtithet och goda méjligheter att ta
sig till olika delar av G6teborg samt Molndal utan byten.

Gator, GC-védgar

In-/utfart till parkeringsplatserna avsedda for kyrkan sker via Gamlestadsvigen. For
bostddernas parkering sker angéringen fran Mans Bryntessonsgatan. Den befintliga
smala gingvéigen mellan garden och parkeringsplatserna vid Nylose Kyrka breddas
for att anldgga en gang- och cykelvig och tydliggora straket. Enligt trafikkontorets f5-
reskrifter foreslas ett avstand pa en meter mellan den foreslagna ging- och cykelvi-
gens och parkeringen som parkeringsfti zon, for en tryggare gang- och cykelvig.

Inga Ovriga trafikomldggningar kommer ske utifrdn planens genomférande.
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Fristdende fran planarbetet planeras en utbyggnad av gang- och cykelvigen utmed
Gamlestadsvigen som en del i ett pendelcykelstrak. For att 6ka trafiksdkerheten for
cyklisterna begrinsas mdjligheten till in-/utfart frain Gamlestadsvégen till ett specifikt
lage 1 enlighet med plankartan.

Mobilitets- och parkeringsutredning

En mobilitets- och parkeringsutredning har tagits fram for planomradet (Framtiden
Byggutveckling AB, 2019-05-03). Framtidens ambition &r att det ska finnas forutsitt-
ningar for hyresgéster att kunna leva och bo utan egendgd bil, vilket innebér att det
madste finnas en fungerande bra kollektivtrafik och attraktiva gang- och cykelvigar i
nirhet till nya bostéder och att kollektivtrafik finns pé plats vid inflyttning.

Projektet innebdr att atta lagenheter forsvinner i samband med rivningen av del av be-
fintlig byggnad samt att 60 ldgenheter tillfors i samband med nyproduktionen. Netto-
tillskottet av bostdder ar sdledes 52 lagenheter. Eftersom viss cykelparkering utgar i
samband med rivningen av befintligt hus anvinds 60 ligenheter for att berdkna antalet
cykelparkeringsplatser som behover tillforas.

* Parkeringstalet 0,40 for bil innebér att 21(0,40*52) parkeringar bor tillforas.

* Parkeringstalet 2,0 for cykel innebér att 120(2,0 *60) cykelparkeringsplatser bor till-
foras. 96 tillférs inomhus eller i cykelhus och 24 tillfors for besokande pa gérden i
nérheten av entréerna.

Bilparkering / cykelparkering

Bilparkeringsplatser for den nya bebyggelsen samt for Nylose Kyrka mojliggors pa
fastigheten Gamlestaden 740:36, norr om bostadshuset och mellan kyrkan och Gam-
lestadsvégen.

P4 grund av det tillkommande pendelcykelstriket 4r det inte ldngre ldmpligt av trafik-
sdkerhetsskal att ha kvar de tvérstillda parkeringarna utmed Gamlestadsvigen. I plan-
forslaget har dessa forlagts vaster om kyrkan.

Parkeringsplats for den nya bebyggelsen samt for Nylose Kyrka anldggs norr om bo-
stdderna, mellan kyrkan och Gamlestadsvégen.

Parkering av cyklar avses ske pa bostadsgarden i cykelrum/komplementbyggnader.
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Foreslagen utformning av parkeringen. Kyrkans parkering angors fran Gamlestadsvigen och
boendeparkeringen fran Mans Bryntessonsgatan. Den rdda ringen markerar foreslagen par-
kering for kyrkan och den svarta ringen parkeringsplatser for de tillkommande bostdderna.
(Illustration Norconsult).

Bilden visar den befintliga parkeringen mot Gamlestadsvigen samt den delen av grdsmattan
mellan kyrkan och Gamlestadsviigen som i planforslaget foreslas bli parkering.

Trafikutredning

En trafikutredning ar genomfor i samband med planarbetet (Norconsult, 2019-01-04).
Att de tvarstillda parkeringsplatserna lings Gamlestadsvégens lokalkérbana forsvin-
ner innebir att fordon inte 14ngre kommer att backa &ver gang- och cykelbanan. Det
for med sig en betydande forbattring avseende trafiksdkerheten, tryggheten och fram-
komligheten pa pendelcykelstraket 1angs Gamlestadsvagen.

I och med att gdngbanan mellan Mans Bryntessonsgatan och Gamlestadsvidgen bred-
das och blir en kombinerad gang- och cykelbana forbéttras framkomligheten for cy-
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klister som skall fran eller till Mans Bryntessonsgatan. I 6vrigt bedéms foreslagen ut-
formning endast ge en marginell paverkan avseende framkomlighet, tillgdnglighet,
trygghet och sikerhet i omradet.

Sikten i korsningen dar man kor ut fran lokalkdrbanan till huvudkorbanan péd Gamle-

stadsvégen ar bristfillig. For att omedelbart forbéttra sikten bor det norra tradet i ytan
mellan lokalkérbanan och huvudkérbanan tas bort. Det trddet star inom sikttriangeln

som krévs 1 korsningen.

Tillgédnglighet och service
Ingen tillkommande service planeras inom planomrédet.

Byggnadens tillginglighet kan sdkerstéillas genom att entréforhdllanden anpassas efter
markens nivaskillnader. Hinsyn ska dven tas till tillgédnglighet vid 100-arsregn.

Friytor

Befintlig bostadsgard kommer fa hogre rekreativa virden da den blir mer skyddad
fran buller och vind och dessutom far en ny och genomténkt utformning.

Gronytefaktor och ekosystemtjinster

Gronytefaktorn ér ett matt pa hur mycket ekosystemtjénster ett omrade ger, det vill
sdga hur mycket hjilp vi far av gréna och blé ytor att hantera vissa miljoutmaningar.
Det kan handla om att gronskan fordréjer och renar dagvatten, forbattrar lokalklimat
och luftkvalitet, minskar buller, erbjuder rekreationsmiljéer och biologisk méangfald.
Genom att sétta mal for gronytefaktorn och utgd fran platsens behov och forutsétt-
ningar styr metoden mot de atgiarder som dr mest effektiva och bast behdvs.

Gronytefaktorn for ett omrdde rdknas ut genom att omradet forst delas upp i olika
ytor, till exempel grasmatta, buskar och tita, hirdgjorda ytor. Detta virderas sedan
mot en viktning mot ett antal ekosystemtjdnster. Andel vegetation och genomslapp-
liga ytor gynnar flertalet ekosystemtjénster och dkar pa sé sitt viardet for gronytefak-
torn. Antalet trdd ger betydande utslag i berdkningen.

Det vigledande dokumentet Gronytefaktorer i plan- och exploateringsprojekt i Gite-
borgs Stad (2019-01-28) anger 0,25 som malvirden for omradet. Vid utrdkningen av
planforslaget gronytefaktor har en jamn fordelning anvénts i viktningen mellan eko-
systemtjdnsterna: biologisk méangfald, buller, dagvatten, luftkvalité och rekreation.
Berdkningen av de planerade atgidrderna inom planomradet ger ett varde pa 0,7. Vir-
det baserats till stor del pd att minst atta trdd avses kvarsta, alternativt aterplanteras ef-
ter byggnationen.

Sociala aspekter och atgarder

Detaljplanen mdjliggér fler bostéder i ett omrade som till stor del innehaller bostéder.
Bostadsbestandet i omradet &r relativt homogent med mestadels ldgenheter, vilket for-
starks ytterligare med aktuell detaljplan. Dock finns idag ett behov av fler storre 13-
genheter vilket till viss del kan atgérdas genom en nybyggnation.
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Genom att ny bebyggelse sluter ann till befintlig bostadsgard mot Gamlestadsvigen
kan bostadsgérden upplevas tryggare och den blir mer bulleravskérmad vilket ar posi-
tivt for barn och andra som nyttjar garden. Dock tas gadrdsmark i ansprak for den nya
bebyggelsen vilket gor garden mindre.

Teknisk férsérjning

Dagvatten och skyfall

En skyfall- och dagvattenutredning ar framtagen (Goteborgs Stad 2019-06-28) i sam-
band med planarbetet.

Planomrédet ligger nedanfor en h6jdrygg och belastas vid skyfall av uppstréms omra-
den. I strukturplanen for omradet utgdr delar av Gamlestadsvigen en skyfallsled som
mynnar ut i en skyfallsyta nordvéast om planomréadet. Féreslagen skyfallshantering in-
nefattar foreslagna nivéer pa fardigt golv for den nya bostadsbyggnaden samt sky-
fallsvigar dér befintlig hdjdsittning bibehalls i storsta mojliga man d& denna siker-
stéller att vatten rinner igenom planomradet till skyfallsleden Gamlestadsvigen.

Dagvattnet frén planomradet avleds inte till ett markavvattningsforetag utan avvattnas
till en kombinerad ledning (AK300 BTG) i befintlig gdngvig. Dagvatten frin planom-
rddet leds till ett kombinerat ledningsnit och vidare till Ryaverket.

For att uppna Goteborgs stads krav pd fordrojning av dagvatten pa kvartersmark mot-
svarande 10 mm/m? hirdgjord yta (reducerad area) samt rening foreslas kross/maka-
damdiken och vixtbidddar anldggas. Totalt behovs en fordréjnings- och reningsvolym
pa totalt ca 37 m? for kvartersmarken inom planomradet. Detta innebir ett ytansprak
om ca 175 m? vilket innebir ca 5 % av den totala reducerade arean (hirdgjorda ytan)
inom planomradet. Efter fordréjning enligt stadens krav blir flédet ca 18 1/s for ett 5-
arsregn vilket innebdr en minskning med ca 29 1/s jamfort idag. Befintlig allmén
géngvig som avses breddas har idag en fungerande avvattning till rinnstensbrunnar
och ledning. Breddningen av géng- och cykelvigen innebér en mindre ombyggnad
och sker till stor del pd redan hardgjorda ytor.

Dagvatten fran GC-vigar beddms ej vara sérskilt fororenad enligt stadens renings-
krav. Sledes foreslas ingen fordndring av befintligt avvattningssystem.

De uppmatta och férvidntade fororeningarna pé kvartersmarken hanteras genom re-
ning i krossdiken, vilket ar fullt tillrickligt for att né alla riktvirden/mélvirden. Re-
ning i krossdiken och vixtbdddar bedéms dven reducera féroreningsméngder till un-
der méngden for befintliga forhdllanden.

Vatten och aviopp

Huvudledningar for vatten och avlopp finns inom befintlig ledningsrétt. Eftersom
planforslaget innebér att allméin platsmark omvandlas till kvartersmark mojliggors
sdkring av de befintliga ledningarna med en utékning av u-omradet. Infér byggnation
ska exploatéren kontakta Kretslopp och vatten for information om de tekniska forut-
sattningarna avseende VA-anslutningen.

VA-ledningar for dricksvatten och kombinerade ledningar finns i Mans Bryntessons-
gatan, gdngvigen norr om Gamlestaden 20:21 och i Gamlestadsvigen.”

Brandvattenkapaciteten i Gamlestadsvagen har bedomits tillracklig.
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Gas

En dldre huvudledning for gas finns i gatan under gang- och cykelvigen. Denna #r
inte ldngre i drift men det kan finnas rester av gas och méste dirfor hanteras varsamt
vid framtida anliggningarbete. Mellan den tillkommande parkeringen och det nya bo-
stadshuset finns en regulatorstation for gasnétet. Sképet skall vara minst 6 meter fran
byggnad, vig eller gata (enligt Energigasnormerna EGN 2017). Det kan vara place-
rad i anslutning till en parkeringsplats om pakorningsskydd uppfors minst 1 m fran
skdpet pa de sidor som exponeras mot parkeringen. Placering samrads vidare med be-
rorda (ledningségare, exploatdr och Park och natur).

Eftersom ledningen idag ligger pa allmén platsmark som #ndras till kvartersmark
skyddas den befintliga ledningen med ett nytt u-omrade i planforslaget.

E! och tele

Bestéllning av utsittning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Goteborg
Energi Nit AB i god tid innan arbetena ska paborjas. Vid utforande av arbeten i nir-
heten av Goteborg Energi Nit AB:s anldggningar ska bestimmelser for markarbeten
vid elkablar foljas.

Varme

Fastigheten kan kopplas till fjarrvirmendtet,
da ledningar finns i anslutning till planomra-
det. Eventuellt behover kapaciteten pa fjarr-
vidrmen forstirkas, vilket utreds av Gote-
borgs Energi inom planarbetet.

Den befintliga huvudledningen som gér ige-
nom kéllaren pd det hus som ska rivas beho-
ver ldggas om. I planforslaget foreslés en ju-
stering av ledningens ldge genom ett nytt u-

omrade.

e
Huvudledning fidrrvirme (bla linje)

Avfall

Mégjligheten att uppfora komplementbyggnader for sophantering sikerstills inom fas-
tigheten Gamlestaden 20:21 genom detaljplanen. Renhéllningsfordon bedéms kunna
vinda pa den befintliga vindplanen. Avstand ifran uppstillningsplats for sophimt-
ningsfordon till miljérum ska inte Gverstiga 25 meter.
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Foreslagen placering av miljohus. (Illustration Norconsult)
Risk och sékerhet

Transporter av farligt gods

Planomrédet ligger cirka 120 meter Gster om Norge/Vénerbanan dér transporter av
farligt gods sker.

En riskanalys har tagits fram (COWI 2017-05-04) inom arbetet med detaljplan {or
Blandstad inom Gamlestadens fabriker. Planomradet for Gamlestadens fabriker dr
férutom inom riskavstind fran Norge/Vénerbanan dven paverkat av risker fran trans-
porter av farligt gods pd Véstra Stambanan, Parihallsforbindelsen, E20, samt de jarn-
viigsbanor som ansluter till Hamnbanan via Marieholmsforbindelsen. Framtagen risk-
analys bedoms kunna anvéndas dven inom aktuell detaljplan for Bostider vid Gamle-
stadsvigen, for de delar som berdr Norge/Vianerbanan.

I Oversiktsplan for Goteborg Fordjupad for sektorn Transporter av farligt gods (GOP)
frdn 1999, anges olika fysiska avstand till riskkéllor for att ge en fingervisning om var
olika verksamheter kan placeras. Enligt GOP (1999) ska bostider placeras pa storre
avstand én 80 meter fran jarnvdg dar farligt gods transporteras. DA ndrmaste bostads-
bebyggelse inom planomradet planeras pa ett avstand av 120 meter uppfylls dessa
riktlinjer.
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Avstand till olika sorters etableringar, exempelvis bostdder, i enlighet med Goteborgs
oversiktsplan (GOP, 1999).

I den riskpolicy for markanvandning intill transportleder for farligt gods (2006) som
Lénsstyrelserna i Skéne, Stockholm och Vistra Gétalands 14n gemensamt har tagit
fram framgar att bostéder, handel och centrum bor forldggas i zon C dér zon A ir zo-
nen narmaste vigen (se figur pa sid 28). Zonerna har inga fasta granser, utan riskbil-
den for det aktuella planomradet ar avgorande for 1amplig markanvandning.

Mellan planomrédet och farligt godsleden finns bade sparvagnsspar, industribebyg-
gelse och Gamlestadsvigen.

For den tillkommande bostadsbebyggelsen regleras ventilationen genom planbestim-
melsen by, sa att friskluftsintag ska vetta bort ifran riskkéllan.

Beriknade risknivder beddms som rimliga genom avstandet till riskkallan, att befint-
liga industribyggnader ér placerade mellan riskkéllan och planomradet och med fore-
slagen bestimmelsen for ventilation. Inga ytterligare skyddsatgérder med avseende pé
farligt godstransporter forbi studerat omrade anses nddvéndiga att lyfta in i detaljpla-
nen.
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Riskhanteringsayvstand 150 m

Zon A ZonB Zon C

L - odling G - bilservice B - bostader

P - parkering {(ytparkering) J—industri C - centrum

T trafik K kontor D vard

N - friluftsomrade U -lager H - avrig handel

(tex. motionsspar) N-friluftsomrade it.ex. camping) R - kultur

P — parkering (6vrig parkering) S —skola
E - tekniska anldggningar K - hotell och konferens
H - sallankdpshandel Y - idrotts- och sportanidggningar
Y —idrotts- och sportanlaggningar (arena eller motsvarande)

{utan betydande askadarplatser)

Zonindelning ddr zonerna representerar foreslagen markanvandning utmed trans-
portled for farligt gods. Lénsstyrelsen i Skane, Stockholm och Vistra Gotalands lin.

Sevesoverksamhet

P4 Maricholmsomrédet cirka 320 meter véster om planomradet finns en anlidggning som
ar Seveso-klassad. Dér lagras och hanteras diverse kemikalier. For anldggningar med gif-
tiga gaser riknas ett generellt riskomrade omfatta minst 5 km fran riskkéllan (MSB
2016). Planomradet ligger inom riskomradet for utslapp av klorgas. D4 underlag saknas
for den specifika anldggningens konsekvensavstand bedoms det nédvéndigt att 4nda
skydda bostadsbebyggelsen for risken av spridning av giftig gas. For detta ska informat-
ion om hur man ska handla vid VMA (viktigt meddelande till allminheten) delas ut till
samtliga inom detaljplaneomradet.

Byggnadens placering gor ocksé att den blir en avgransande struktur gentemot bostads-
gérden, huvudsakliga entréer samt bakomliggande servicebyggnader och befintliga hus.
Dessutom regleras placeringen av friskluftsintag i den nya byggnaden genom planbestim-
melsen by, sa att de ska vetta bort ifrin Sevesoverksamheten.

Réaddningstjanstens framkomlighet

Ny rdaddningsvidg mojliggors frin Gamlestadsvigen dver garden till Méans Bryntess-
sonsgatan. Detta medfor att samtliga angreppsvéigar i1 4- och 5-vAningshusen hamnar
inom 50 meter fran uppstéllningsplats. Befintligt 3-vaningshus ir dtkomligt for radd-
ningstjdnsten frin Mans Bryntessonsgatan, avstind till angreppsvégar understiger 50
meter.

Féljande krav finns pé rdddningsvig:
- Korbanebredd minst 3 meter

- Minst 4 meter fri h6jd
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- Ska tala axeltrycket 100 kN
- Hardgjort ytlager
- Skyltas och vintervighalls

5-vaningsdelen bor utforas med sa kallade Tr2 trapphus som mojliggor att en enda ut-
rymningsvag ér tillrackligt, p.g.a. att stegbil inte kan komma &t gardssidan. Observera
att maximalt gdngavstind i korridor till Tr2 trapphus dr 10 meter. Tr2 trapphus ska
forses med slussar och ska inte st i forbindelse med killare.

4-véningsdel: Utryms via trapphus samt med hjélp av rdddningstjénstens birbara steg-
utrustning. Detta forutsitter att maximal hojd till underkant fonster dr 11 meter.

Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

Den geotekniska utredningen foreslar med hénsyn till lerdjupen och jordlagrens sitt-
ningsegenskaper att grundldggning bor ske med stddpélar till berg for att undvika ris-
ken for skadliga sattningar. I ldget for det tillkommande bostadshuset har berget rela-
tivt kraftig lutning. Djupet for stédpélama forvintas med ledning av borrningara va-
riera mellan cirka 32-50 meter inom omrédet. For att minimera belastningarna och
risken for sittningsrérelser bor hojdséttningen av marken i anslutning till planerade
byggnationer vara sidan att befintliga nivaer i huvudsak foljs. For att undvika mark-
sittningar ska all uppfyllnad fullstdndigt kompenseras med littfyllning. Vidare ska all
organisk jord i ytlagren schaktas bort innan uppfyllnad.

Byggnadstekniska atgérder som medfor en permanent grundvattensinkning bor €j ut-
foras. Detta dr viktigt inte enbart for eventuella planerade byggnader eller anlidgg-
ningar, utan dven for kringliggande mark dér séttningar kan uppkomma vid sinkning

av grundvattenytan.

Schakt under markytan erfordrar forstirkningsatgéarder. Detta kan till exempel utforas
med spont eller schaktbox.

I samband med schakt- och grundldggningsarbeten ska ett kontrollprogram upprittas
med avseende pd omgivningspaverkan.

Utover ovanstdende kontrollprogram sa rekommenderas dven att en riskanalys tas
fram med avseende pé vibrationer till f6ljd av palningsarbeten med mera. Riskana-
lysen boér dven omfatta besiktning for nirliggande byggnader och anliggningar.

Utredningen konstaterar att detaljplanens intentioner bedoms kunna fullf6ljas fran ett
geotekniskt perspektiv forutsatt att rekommendationerna nedan beaktas.

Markmiljé

D4 halter 6verskridande riktvardena for kdnslig markanvindning patriffats inom fas-
tigheten innebir det att ett saneringsbehov foreligger (Norconsult AB, 2018-03-16).
Fororeningarna bor avldgsnas, schaktas upp och tas omhand infor eller under planerad
bostadsbyggnation.
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Buller

En bullerutredning har tagits fram (Norconsult, 2019-02-25) {for fastigheten Gamle-
staden 20:21 1 Goteborgs kommun.

Det planerade flerbostadshuset berdknas med prognosticerad trafikméngd fa ekviva-
lenta ljudnivder mellan 46 och 65 dBA vid fasad. For att klara forordningens riktlinjer
for storre lagenheter (>35 m?) bor ldgenheter med ekvivalenta ljudnivier dver 60 dBA
planeras sé att minst hilften av bostadsrummen i en bostad 4r vinda mot garden dar
55 dBA cekvivalent ljudnivé och 70 dBA maximal ljudniva vid fasad klaras. For
mindre ldgenheter, < 35 m?, 4r riktvirdet for ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggna-
dens fasad 65 dBA.

Planen ger mojlighet att skapa en gemensam uteplats pa skyddad fasadsida at Oster.

Luft

Inga atgirder bedoms behdvas.

Kompensationsatgard

Goteborgs kommun ska enligt beslut i kommunfullméaktige arbeta med kompensat-
ionsdtgarder for att sdkerstilla gbteborgarnas tillgéng till virdefulla natur- och rekre-
ationsomraden. Kompensationsatgarder innebér att natur- och rekreationsvirden som
gér forlorade genom exploatering ersitts genom atgirder i ndromradet i forsta hand.
Dessa ataganden ar frivilliga atgérder som kommunen eller exploatdren atar sig uto-
ver vad som krévs enligt miljébalken.

Ett omride pa 1200 m? foreslas omvandlas fran allmén platsmark (park) till kvarters-
mark (parkering) béde for att sikerstilla trafiksdkerheten invid det nya cykelpendel-
straket samt for att tillgodose behovet av parkering for de tillkommande bostdderna.
Omradet bestar idag av en grasmatta som inte bedoms inneha hdga virden avseende
biologisk mangfald eller ndgra sirskilda sociala viarden. Inom ytan finns négra yngre
trdd, dessa kan komma att behova flyttas inom parkomradet.

Fastighetsindelning

Fastigheten Gamlestaden 20:21 omfattas av fastighetsindelningsbestaimmelser 1480K-
I11-7820 for kvarteret 20, Oringen, i Gamlestaden. Fastighetsindelningen upphér auto-
matiskt inom det omrdde som ingdr i den nya detaljplanen men ska dven upphora att
gilla inom tillagget till gdllande plankartan som omfattar resterande del av fastigheten
Gamlestaden 20:21.

Fastighetsindelningen och u-omréden, m.m., framgar av plankartan.

Fastighetsindelningsbestdmmelserna 1480K-I11-7820 fortsétter att gélla utanfor plan-
omrédet for Gamlestaden 20:24-26

Goteborgs Stad, Planhandling 33 (42)



-~
BT
—~

4 3

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anldaggningar inom allméan plats

Detaljplanen foreskriver att kommunen dr huvudman for allmén plats. Kommunen an-
svarar saledes for utbyggnad samt framtida drift och underhall av gata samt gang- och
cykelvég enligt detaljplanen.

Utbyggnad av allmén plats inom planomradet innebér att befintlig gdngbana breddas
till en gdng- och cykelvdg samt att ny infart anldggs fran Gamlestadsvdgen och anpas-
sas till de nya parkeringarna for Nylose kyrka.

Anlaggningar inom kvartersmark

Exploatéren ansvarar for utbyggnad av anldggningar inom kvartersmark.

Drift och férvaltning

Kommunen genom trafikkontoret ansvarar for férvaltning av mark som i detaljplanen
ar utlagd som allmén plats, gata samt gang- och cykelvig.

Exploatdren ansvarar for forvaltning av anldggningar och mark som i detaljplanen ar
utlagda som kvartersmark.

Fastighetsrattsliga fragor

Mark ingaende i allmén plats, inlésen

Detaljplanen medfor en rittighet samt skyldighet for kommunen att 16sa in mark utgo-
rande allmén plats. Enligt planforslaget redovisas allmén plats, gang och cykelvig,
inom fastigheten Gamlestaden 740:36 och Gamlestaden 19:1, vilka 4gs av kommu-
nen. Det finns séledes inget behov av inldsen.

Fastighetsbildning
Fastighetsbildning skall ske i enlighet med detaljplanen.

Kvartersmarken inom Gamlestaden 19:1 och del av kvartersmarken inom Gamle-
staden 740:36 avses Overforas till Bostadsaktiebolaget Poseidons fastighet Gamle-
staden 20:21 for att skapa boendeparkeringar for det nya flerbostadshuset. Resterande
del av kvartersmarken inom Gamlestaden 740:36 avses Overforas till Gamlestaden
19:1 for att skapa parkeringar for Nylose kyrka.

Fore beviljande av bygglov skall erforderlig fastighetsbildning vara genomford.

Ledningsratt

Inom kvartersmarken, vilken ska anvindas for parkering, finns befintliga ledningsritter
for gas och starkstrom tillhdrande Géteborg Energi samt en vattenledning tillhérande
kommunen. En befintlig huvudledning for fjarrvarme tillhérande Goteborg Energi dr be-
ldgen inom kvartersmarken pd Gamlestaden 20:21. Ledningen kommer delvis att behéva
flyttas till f61jd av exploateringen.
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Vid omldggning av ledningar till f6ljd av exploateringen ska eventuell ledningsritt
omprovas att gilla ledningens nya lage. De delar av befintliga allminna ledningsom-
rdden som hamnar pé kvartersmark till f6ljd av den nya detaljplanen ska sikerstillas
med ledningsritt, till forman for respektive ledningségare.

Allménna ledningar, inom omraden markerade med u pé plankartan, kan sikerstillas
med ledningsritt.

Vid 6verldtelse av kommunédgd mark regleras i genomforandeavtalet att exploatdren
utan ersittning ska upplata ledningsritt for erforderliga ledningar och nétstationer
inom kvartersmark till forméan for kommunen, kommunala bolag och privata led-
ningsigare. Ledningsdgare dr dock skyldiga att bevaka sina rittigheter samt upplysa
kommunen avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Respektive
ledningségare ansdker om ledningsratt.

Markavvattningsféretag

Det finns inga markavvattningsforetag inom eller i anslutning till planomridet som
berdr exploateringen.

Ansdékan om lantméteriforrattning

Kommunen, genom Fastighetskontoret, ansdker om erforderlig lantméteriforrittning.
Exploatoren bitrader ansokan och stér for forrittningskostnaderna.

Respektive ledningsédgare ansvarar for ansokan om lantmaéteriforrattning avseende ny
ledningsritt samt dndring alternativt upphdvande av befintliga ledningsritter.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Angivna arealer dr ungeférliga och avgors slutgiltigt i lantméteriforrattning

Fastighet Erhaller mark | Avstar mark Markanviindning

Gamlestaden 19:1 242 kvm Kvartersmark,
parkering

Allmén plats,

14 kvm
géng och cykelvig

Kvartersmark,

515 kvim -
parkering

Gamlestaden 740:36 1059 kv Kvartersmark,
parkering

Allmin plats,

14 kvm géng och cykelvig

Gamlestaden 20:21 (242 + 544 kvm) Kvartersmark,
parkering
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Avtal

Befintliga avtal som berors

Inom planomradet har kommunen med arrende (AL-2013-0025 upplatit mark for kyrko-
byggnad till Géteborgs kyrkliga samfillighet. Arrendeavtalet ska sdgas upp i den del som
avser parkering och de erbjuds istéllet att arrendera mark for parkering framfor kyrkan,
mot Gamlestadsvigen.

Avtal mellan kommun och exploator

Innan detaljplanen antas ska, i enlighet med kommunens riktlinjer for exploaterings-
avtal, avtal tecknas mellan kommunen och exploatéren angéende genomforandet av
planen. Genom exploateringsavtalet regleras bl.a. utbyggnaden av kommunaltekniska
anldggningar inom avtalsomradet. Exploat6ren forbinder sig att betala ett exploate-
ringsbidrag till kommunen i samband med avtalets tecknande. Exploateringsavtalet
medfor bland annat att planens genomforande sikerstills ekonomiskt samt att sam-
ordningen mellan exploatéren och kommunen regleras avseende utbyggnad av kvar-
tersmark respektive allmén plats. For exploatoren innebér exploateringsavtalet att
kostnader for planens genomforande tydliggérs och att exploatdren kinner till kom-
munens intentioner avseende utbyggnad av allmén plats mm.

Avtal om &verlételse och fastighetsbildning av kvartersmarken kommer att tecknas
mellan kommunen och exploatoren.

Avtal om mobilitetsdtgirder mellan exploatdren och kommunen avses tecknas till pla-
nens antagande.

Avtal mellan exploatér och 6vriga fastighetsdgare

Avtal mellan exploatdren och Nyldse pastorat ska tecknas for iordningstéllande av ny
parkering framfor kyrkan.

Avtal mellan ledningsdgare och exploator

Inom kommunégda fastigheter finns ledningar som omfattas av markupplatelseavtal
mellan Goteborg Stad och Goteborg Energi som reglerar Géteborg Energikoncernens
ledningar inklusive tillbehdr i Goteborgs Stad.

Ledningségare ér skyldiga att bevaka sina réttigheter och samrada med kommu-
nen/exploatéren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Vid
omldggning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningsdgaren och kommunen/ex-
ploatéren for att siakerstdlla ataganden vad géller kostnader, utférande samt lednings-
ratt.

Goteborgs Stad, Planhandling - 36 (42)



Tidplan

Samrad: 3:e kvartalet 2019
Granskning: 2:a kvartalet 2020
Antagande: 3:e kvartalet 2020

Om planen inte dverklagas vinner den laga kraft cirka fem veckor efter antagande.
Forvintad byggstart: 2:a kvartalet 2021
Fardigstéllande: 4:a kvartalet 2022

Genomforandetid

Under genomfOrandetiden har fastighetsdgaren en lagstadgad ritt att bygga i en-
lighet med planen och detaljplanen far inte &ndras utan att synnerliga skil forelig-
ger. Efter genomforandetidens slut fortsitter planen att gilla tills kommunen tar
fram ny plan eller &ndrar géillande plan. Fastighetsigaren dger efter genomforan-
detidens slut ingen ritt till erséttning for forlorade rittigheter som fanns i den ur-
sprungliga planen.

Planens genomforandetid

Genomforandetiden ar fem ar frdn det datum da planen vunnit laga kraft

Overviganden och konsekvenser
Overviiganden har gjort mellan allminna och enskilda intressen:

Inom staden finns en 6vergripande malsittning att tillgodose ett stort behov av
nya bostdder. Kommunens motiv till denna detaljplan &r att tillskapa ligenheter i
ett attraktivt ldge i staden, som utgdr ett bra komplement till Gvrig bebyggelse 1
omrddet. Detta har vigts mot enskilda intressen i friga om fordndrad stadsbild,
trafik etc.

Nollalternativet

Nollalternativet ir ett scenario som beskriver utfallet om ingen dndring av planen ge-
nomfors. I detta fall 4r det aktuella planomradet planlagt som kvartersmark for bil-
uppstéllning och garage samt bostadsmark som inte far bebyggas, och om pagdende
detaljplan inte upprittas kommer det att innebéra att nuvarande planbestimmelser
kvarstar. Det innebdr att pdgadende markanvindning antas utgdra grunden fér nollal-
ternativ. Det behov av bostider som finns i stadsdelen kan inte genomfdras inom det
aktuella planomrédet. Behovet far om majligt tillgodoses pa andra ytor.

Nollalternativet innebér att anvéndningen av nuvarande allmén platsmark (parkmark)
inom planforslaget kvarstar.

Sociala konsekvenser och

Sammanhallen stad

Gamlestadsvigen kommer dven fortsatt att fungera som en barriir i omradet. Bostads-
gérden kommer inringas av bade ny och befintlig bebyggelse. Vilket kan innebira att
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det bli en blandning av boende som nyttjar grden, da hyresnividerna kommer skilja
men dven fOr att ldgenheterna i den nya bebyggelsen badde kommer vara tillgingliga
och delvis utgoras av storre lagenheter.

Samspel

Ett helhetsgrepp kommer tas pa gdrden for att rusta upp den och gora den mer till-
génglig och attraktiv att vistas pa. Den stora garden gor att minga olika funktioner
och typer av moétesplatser ryms. Det &r viktigt att gdrdens utformning bidrar till att
skapa en helhet i omradet for att 6ka samhorigheten pd gérden. Nér garden blir mer
inramad av den nya bebyggelsen kommer den fa en mer privat och karaktir som kan
skapa trygghet och orienterbarhet for dem som vistas dér.

Vardagsliv

Vid anldggandet av den nya bebyggelsen och dess parkeringsplatser kommer gang-
och cykelstraket mellan Mans Bryntessonsgatan och Gamlestadsvégen blir tydligare.
Genom en omdisponering av parkeringsytan i norr kommer befintlig parkering som
backar rakt ut pd pendelcykelstraket att forsvinna, vilket okar sdkerheten. Planen i sig
ger inget nytt utbud av service och allméinna aktiviteter, men fler bostdder i omradet
ger Okat underlag till kommunal och kommersiell service i niromradet vilket dr posi-
tivt for utvecklingen i Gamlestaden.

Identitet

Befintlig bostadsverksamhet pa garden bestdr idag av trdnings- och referensboende
med relativt h6g omséttning av de boende. Denna boendeform kommer fasas ut och
istdllet ersdttas med vanliga hyreskontrakt vilket ger en 6kad stabilitet i omrédet.

D4 gérden ringas in och mer bildar ett kvarter knyts omrédet ihop mer med resten av
Gamlestaden vilket forstirker omrédets identitet och karaktir. Gamlestadsvégen far
en Okad tydlighet och kinsla av stadsgata med den nya bebyggelsen som foljer befint-
ligt byggnadsmdnster av att ha entréer mot Gamlestadsvigen. Genom att till viss del
knyta an till bebyggelsen i Emily Dicksons stiftelse blir det nya bostadskvarteret dven
en del av den historiska karaktiren.

Halsa och sakerhet

Genom den nya bebyggelsen blir gairden mer skyddad fran trafik och buller, vilket
Okar sikerheten for barn att vistas ute. Genom att rusta upp garden med exempelvis
lekutrustning, planteringar och sittplatser blir ndrmiljén mer stimulerande f6r barn
men dven for vuxna som vistas pd gérden.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadskontoret gjort en lamplighets-
provning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvégning enligt 3 och 4 kap.
miljébalken. Vidare har detaljplanen provats mot kommunens dversiktsplan i enlighet
med 5 § férordningen om hushéllning med mark och vattenomraden m.m.
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Inga riksintressen eller andra omraden med sérskilda natur- eller kulturintressen be-
rors. Kontoret bedomer att redovisad anvéndning kan anses vara den fran allmén syn-
punkt mest lampliga utifrdn planomradets forutsittningar och foreliggande behov.
Planen beddms inte medfora att miljokvalitetsnormerna dverskrids. Detaljplanen dr
forenlig med Oversiktsplan for Géteborg.

MKB/Behovsbeddmning

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

Detaljplanen innebér en fortitning inom befintligt bostadsomrade. Omradet bedoms
inte ha ndgra hoga naturvirden. Langs Gamlestadsvigen Overstiger bullernivderna 60
dBA, men mdjligheten finns for genomgaende ldgenheter med tyst sida. Ny bebyg-
gelse ldngs Gamlestadsviagen kommer dessutom att forbéttra bullerforhdllandena pa
befintlig bostadsgard. Tidigare framtagna riskutredningar visar att det dr mojligt med
bostédder pé ett avstdnd av 6ver 100 meter, speciellt som ett industriomréde skdrmar
av riskkdllan Norge/Vinerbanan med planomradet. Ur risksynpunkt regleras dven
ventilationen pa byggnader sé att de dr riktade bort fran risk-kéllan. Trafikméngderna
kommer Oka till viss del men inte till den grad att det uppstar storningar.

Kommunen har bedomt att ett genomférande av detaljplanen inte kommer att medfora
ndgon betydande miljopéverkan. Vid behovsbedomningen har kriterier i MKB-{or-
ordningen bilaga 4 sérskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detaljplaneforslaget
medger endast en mindre komplettering i befintlig sammanhallen bebyggelse. Plan-
forslaget medger i Gvrigt inte anvindning av planomradet for de andamal som anges i
PBL 4 kap. 34 §, varfor kriterierna i MKB-forordningen bilaga 2 inte behover sarskilt
beaktas.

Kommunen har dirmed beddmt att en miljobedomning med tillhdrande miljékonse-
kvensbeskrivning inte behovs for aktuellt planforslag. Behovsbedomningen ar av-
stimd med lansstyrelsen 23 mars 2018. Foljderna av planens genomférande ska dock
alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer darfor en kort sammanstéllning av planens
miljokonsekvenser.

Miljomal

Goteborgs Stads Kommunfullméktige har antagit tolv lokala miljokvalitetsmal som
har sin utgadngspunkt i de nationella miljokvalitetsmalen. De miljomal som framst be-
doms beroras dr Begrdnsad klimatpaverkan, Giftfri miljo, Levande sjoar och vatten-
drag och God bebyggd miljo.

“Begrinsad klimatpaverkan”: Planomradet ligger med mycket god tillgénglighet for
géng och cykel och relativt god tillgdnglighet till kollektivtrafik, vilket gor det littare
att gora ur klimatsynpunkt béttre transportval. Aven andra miljémal dér det finns en
stark koppling till trafik, s& som “frisk luft”, ”bara naturlig forsurning” och delvis ma-
let ”ingen dvergddning” kan ett plangenomforande forvéntas ha positiv effekt pa.

”Giftfri milj6”: Med genomf6rande av planen kommer kéinda markfGroreningar att sa-
neras.
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”Levande sjoar och vattendrag”: Dagvatten hanteras for att minimera pdverkan pa re-
cipient. Dagvattenhantering med fordrjning och rening enligt vad som foreslas i dag-
vattenutredningen kan tillsammans med sanering av markféroreningar ocksé forvin-
tas ha positiv effekt géllande malet ’grundvatten av god kvalitet” och indirekt malet
“hav i balans”. Effekten har bedémts som neutral.

”God bebyggd miljo”: Bebyggelsen och dess gard kommer utformas vil genomténkt
och anpassat till befintlig bebyggelsestruktur och kulturmiljé. Genom planldsning
skapas mojlighet for ljudddmpad sida for de delar som har hdga bullernivéer. Vid ny-
byggnation av bostidder uppfylls de krav som nybyggnation omfattas av vad géller
energi och avfallshantering. Bostidderna bedéms ddrmed vara ett positivt tillskott i
uppfyllelse av miljomélen.

Naturmiljo

Ett mindre antal trdd pd bostadsgarden behdver tas ner for att mojliggdra exploate-
ringen. D4 triden inte har nagra sérskilda virden och det fortsatt kommer finnas
gronska 1 omridet som dessutom kommer forstirkas bedéms inte naturmiljon paver-
kas negativt. Viss dterplantering kommer att ske vid omgestaltningen av garden.

En storre 16nn mellan parkering och gang- och cykelvigen avses bevaras under sin
livstid genom att en radie av 4 meter inte beliggs med asfalt. Emellertid star [6nnen
inom ett ledningsstrdk vilket innebér att den vid framtida ledningsomlidggningarna
kommer att storas. Om 16nnen behdver tas bort dr aterplantering inom planomradet
mojlig.

Ett omréde pa 1200 m? foreslas omvandlas frin allmén platsmark (park) till kvarters-
mark (parkering) bade for att sdkerstélla trafiksdkerheten invid det nya cykelpendel-
strdket samt for att tillgodose behovet av parkering for de tillkommande bostdderna.
Omradet bestar idag av en gridsmatta som inte bedoms inneha héga virden avseende
biologisk mangfald eller ndgra sérskilda sociala virden. Den negativa aspekten ar att
en gronyta tas bort och hardgors.

De intilliggande odlingslotterna har betydande sociala och rekreation virden. Det ar
av betydelse att marken i anslutning till dessa aterstélls pa ett bra sitt i samband med

anldggningen av parkeringen.

Kulturmiljé

Ett genomforande av detaljplanen beddms inte paverka den kulturhistoriskt intres-
santa miljon séder om planomradet negativt. Bebyggelsen anpassas till viss del till be-
fintlig bebyggelse lings Gamlestadsvigen, men entréerna &t samma héll. Dessutom
trappas bebyggelsen upp mot norr, vilket gor att det mot sdder inte blir lika hog be-
byggelse med hinsyn till kulturmiljévirdena. Ingen paverkan av kulturlandskap,
byggnadsminne eller fornminne beddms uppsta i samband med planens genomfo-
rande.
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Paverkan pa luft

Den trafikokning som planen innebér bedéms vara mycket begrinsad och dirmed fa
férsumbar paverkan pa luftkvaliteten.

Paverkan pa vatten

Detaljplanens forslag medfor komplettering av befintlig bebyggelse. Atgirden be-
doms inte medfdra en paverkan pé vattenforekomster. D4 floden efter fordréjning 4r
mindre 4n befintliga samt att fororeningsmingden renas till nivder under nuvarande
méngder bedoms inte exploateringen av planomradet 6ka belastningen pa recipienten
Gota élv och dirmed inte heller riskera att forsdmra mojligheterna att uppné miljékva-
litetsnormerna for vatten.

Ekonomiska konsekvenser av detaljplan

Kommunens investeringsekonomi

Fastighetsndmnden far inkomster frén forséljning av kvartersmark for parkering.

Kretslopp och vattennimnden far inkomster i form av anldggningsavgifter samt utgif-
ter for utbyggnad av vatten- avlopps- och dagvattenledningar.

Kommunens drifts- och férvaltningsekonomi
Fastighetsnimnden far 6kade intékter fran dndrat arrende med Nyldse pastorat.

Trafikndmnden fér kostnader for driften av anldggningen i form av rinta och avskriv-
ningar samt for skétsel och underhdll av gang- och cykelvig.

Kretslopp och vattenndmnden far intékter fran brukningstaxan samt kostnader for
rdnta och avskrivningar samt driften av va-anliggningar.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatdren bekostar samtliga atgérder inom kvartersmarken. Exploatoren far vidare
utgifter for forvérv av kvartersmark, exploateringsbidrag (utbyggnad av allmén plats),
anslutning till allménna va-anldggningar, el och tele samt kostnader for erforderlig
fastighetsbildning.
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Overensstimmelse med Oversiktsplanen

Detaljplanen dverensstimmer med 6versiktsplanen.

For Stadsby;,gna skontoret

(oo (Muttle #—te=

Asa Lmdbor ' S1rpa Anttl-Hllll Adam Visternds

Planchef \,\ Konsultsamordnare Planarkitekt, Norconsult AB
For Fastighetskontoret

Stefan Unger Charlotta Lambert

Distriktschef Exploateringsingen;jor
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