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Planprocessen

Detaljplanearbetet ar indelat i flera skeden. Ddtdmst i samradsskedet som moj-
ligheter att lamna synpunkter finns. | granskniregiit kan anmarkningar framforas.

Nar detaljplanearbetet paborjas ar ofta beslutlserdr planen redan fattade i demo-
kratisk ordning, sdsom markanvandning i 6versiktisph och eventuellt mera detal-
jerat i program.

Eventuellt
program

Uppdrag Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Beslut i Mailighet att Anmirkning Eventuellt Planens
byggnadsnimnden limna synpunkter  kan framf6ras overklagande  genomftrande

Information

Planarbetet startade 2016-04-26.

Detaljplanen &ar upprattad med standard planfortiran

Handlingarna (ej fastighetsforteckning) finns paeéborgs Stads hemsida:
www.goteborg.se/planochbyggprojekt

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, évrigadiamgar samt kartor i skala 1:1000
finns pa& Stadsbyggnadskontoret, adress: Kopmanmsgatat03 17 Goteborg.

Information om planférslaget lamnas av:
Marlene Bro, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-36811.9
Sirpa Antti-Hilli, Stadsbyggnadskontoret, tfn 03@8316 09

Charlotta Lambert, Fastighetskontoret, tfn 031-36&3
Agneta Lapidus Muregard, Trafikkontoret, tfn 016507 47

Samradstid: 3 juli — 10 september 2019
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Planhandling

Samrad
Datum: 2019-06-18
Aktbeteckning: 2-xxxx

Diarienummer SBK: 0555/14 Diarienummer FK: FN7QQ7/
Handlaggare SBK Handlaggare FK

Marlene Bro Charlotta Lambert

Tel: 031-368 19 91 Tel: 031-368 11 43
marlene.bro@sbk.goteborg.se charlotta.lambert@fasttigoteborg.se

Detaljplan for Bostader vid Gamlestadstorget
inom stadsdelen Gamlestaden i Goteborg

Detaljplanen &r upprattad med standard planfortieamligt PBL (2010:900, SFS 2014:900)

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar féljande handlingar:

Planhandlingar:

» Planbeskrivning (denna handling)
» Plankarta med bestammelser

Ovriga handlingar:

 Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)
* lllustrationsritning
* Grundkarta

Utredningar.

Geoteknisk utredning: PM Geoteknik samt MUR GeoileKdorconsult AB
2018-02-23

Oversiktlig miljoteknisk markundersokning, NorcottsdB 2018-04-18
Dagvatten/skyfallsutredning, Goteborgs Stad

Mobilitetsutredning, Framtiden Byggutveckling AB)19-05-03
Trafikutredning, Norconsult, 2019-01-04

Solstudie, Tyréns, 2019-02-26
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Sammanfattning

Planens syfte och foérutsattningar

Intilliggande bostadshus samt ytan for den tillkommande kadgmn

o

Narliggande kyrk Dicksonska stiftelst

Planomradena ar belagna mellan GamlestadsvageMamh Bryntessonsgatan i
Gamlestaden, cirka 4 kilometer norddst om Go6teboegsrum.

Planomradet for den nya byggratten ar en del asefintlig bostadsgard som bestar
av en grasmatta med blandade I6vtrad och hackamadet omfattar cirka 0,6 hektar
och ags av Bostadsaktiebolaget Poseidon och G@®ltad. Syftet med detaljplanen
ar att mojliggora bostadsbebyggelse i 4-5 vaniimgan befintligt bostadskvarter.
Placeringen av ny bebyggelsen ska ge en bullerdédaepeffekt pa innergarden.
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Syftet med andring av detaljplan for kvarteret 2@gen ar att ta bort for kvarteret
gallande bestammelser om fastighetsindelning. Déttatt mojliggdra en fastighets-
reglering som stammer 6verens med den foreslagmaptiringen.

Soéder om planomradet ligger ett omrade som ar atpakm for kulturhistoriskt var-
defull bebyggelse. Omradet benamns Emily Dickstiftelse och bestar av en grupp
sma friliggande bostadshus i huvudsak belagna |&agslestadsvagen som uppfor-
des i borjan av 1900-talet. Byggnaderna ar utpekadeett intressant exempel pa ti-
diga bostadshus av villatyp avsedda for arbetante naljon beddoms ha stort varde
bade fran byggnadshistorisk och socialhistoriskpsyikt.

Gamlestadsvagen ar relativt tat trafikerad och énagsom en barriar i omradet.
Planomradet ligger i direkt anslutning till stadénvergripande cykelvagnat vilket
skapar goda cyklingsmojligheter. Befintlig bostagsbéar relativt stor, men saknar
genomtéankt utformning med naturliga motesplatsarardoullerutsatt.

Planens inneb6rd och genomférande

lllustration pa mojlig utformning enligt planforgiet.

Detaljplanen medger uppférande av ett flerbostasiskiinkel i 4-5 vaningar med to-
talt cirka 60 lagenheter. Parkering for bostadectaangransande kyrka anlaggs norr
om flerbostadshusen, vaster om Nyl6se Kyrka.

Garden blir genom den nya bebyggelsen i vastenoohmer skyddad fran Gamle-
stadsvagen med dess trafik samt bullernivaer. bifiimgen av garden far ett helhets-
grepp sa att bade de som flyttar in i de nybygédanheterna och de som bor i den
befintliga 3-vaningsbyggnaden pa ostra sidan astegéfar storre rekreativa varden
fran garden. P& garden placeras aven soprum oelfayid.
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Planomradet ligger cirka 120 meter 6ster om Norgafrbanan dar transporter av
farligt gods sker. Enligt Oversiktsplan for Gotep&iordjupad for sektorn Transpor-
ter av farligt gods ska bostader placeras pa sawustnd an 80 meter fran jarnvag dar
farligt gods transporteras. Da narmaste bostadsjpetse inom planomradet planeras
pa ett avstand av 120 meter uppfylls dessa rikilinj

Overvaganden och konsekvenser

Inom staden finns en Gvergripande malsattninglagbtose ett stort behov av
nya bostader. Kommunens motiv till denna detalj@aatt tillskapa lagenheter i
ett attraktivt lage i staden, som utgor ett bra glament till 6vrig bebyggelse i
omradet. Detta har vagts mot enskilda intresseigief om forandrad stadsbild,
trafik etc.

Aven om bostadsgarden minskar med exploateringeshefd samtidigt storre var-
den da den inte blir lika utsatt for buller, trafikh vind, och da den kommer fa en
ny och enhetlig utformning anpassad efter de baehdhov.

Detaljplanen bedéms innebara en marginell pavep@amoijligheterna att na de
uppsatta miljomalen da det ar ett for staden ndléitet omrade som planen be-
handlar och det ror sig om fortatning i ett befgitbostadskvarter.

Ett genomférande av detaljplanen bedoms inte pavéek kulturhistoriskt intres-
santa miljon soder om planomradet negativt. Beblgggeanpassas till viss del till
befintlig bebyggelse langs Gamlestadsvagen, medemi at samma hall. Be-
byggelsen trappas aven ned ner i skala mot sdder.

Overensstammelse med oversiktsplanen

Planen samt &ndringen av géllande fastighetsinugdpian éverensstammer med
oversiktsplanen.
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Planens syfte och forutsattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen ar att mojliggéra bostablghgelse i 4-5 vaningar inom be-
fintligt bostadskvarter. Placeringen av ny bebyggelska ge en bullerdampande ef-
fekt pa innergarden.

Andring av detaljplan for kvarteret 20 éringen genepphavande av tomtindelningen
fran 1984 syftar till att skapa forutsattningar féstighetsbildning i enlighet med ny
detaljplan.

Lage, areal och markagoférhallanden

5 (¥

Planomradet ligger i norra Gamlestaden intill Gastedsvagen. Den réda ringen represen-
terar forslaget till ny detaljplan. Den gula ringevser upphavandet av fastighetsplanen.

Planomradet ar belaget mellan Gamlestadsvagen écis Bryntessonsgatan i Gam-
lestaden, cirka 4 kilometer norddst om Goteborggraen. Planomradet omfattar
cirka 0,6 hektar och &gs till viss del av Bostatistklaget Poseidon och Goéteborgs
stad.

Fastighetsagare och réattighetshavare framgar tigliassforteckningen.

Kommunen har med arrende upplatit fastigheten Gstaden 19:1 for kyrkobyggnad
till Goteborgs kyrkliga samféllighet, Nylose kyrka.
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Grundkarta med plangrans for andringen (upphéavaraetastighetsindelningsplan).
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Planforhallanden

Oversiktsplanen for Goteborgs kommun anger bebgggetrade med gron- och re-
kreationsytor; bostader, arbetsplatser, serviaedélamindre grénytor mm. Bland-
ning av bostader och icke storande verksamhet@nskvard. Cirka 120 meter fran
planomradet gar jarnvagen Norge/Vanerbanan sortpékat som riksintresse.

1480K-11-3187

1480K-11-4682

[ADEN

1480K-11-3571 \ \

1480K-111-7820 \ \

\
-

T.v. De géllande detaljplaner som beror planforgiag

Rodstreckad linje markerar det nya planomradet.
Svartheldragen linje visar pa granser for gallande pdan
Bla streckad linje markerar gransen for gallande bestétser for tomtindelning.

Det foreslagna planomradet omfattas av fyra gadigsidner samt ett omrade med
tomtindelningsbestammelser.

For den delen som avses bebyggas med bostadshersdgéljplan 1480K-11-3571,
som vann laga kraft ar 1982 och anger biluppstéiglinich garage samt bostadsmark
som ej far bebyggas. Planens genomférandetid auigdnom detta omrade finns
ocksa bestammelser for tomtindelning (1480K-111-82

Omradet som foreslas bli parkering ber6rs av ttaugde planer. For en mindre del i
nordvast galler detaljplan 1480K-11-3187, som véamma kraft ar 1982 och anger all-
man platsmark: gata. For storre delen av det onsédeavses bli parkering galler
1480K-11-2594, som vann laga kraft ar 1968 och amdjenan platsmark: park. For
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omradet vid den foreslagna parkeringen séder orkekygaller detaljplan 1480K-I1-
4682, som vann laga kraft ar 1982 och anger parfgesamt mark som ej far bebygg-
gas. | planomradets norddstra hérn géller 14808187, som innehdll ett forslag till
andringar och utvidgning av stadsplanen avseeafikléder, industri m.m. vid Gam-
lestadstorget som togs fram 1966. | denna foresiganorlunda utformning av Gam-
lestadsvagen an den som finns idag. Denna utfogrmirvagnatet i omradet har ald-
rig genomforts och beddms inte heller att varaelkatt genomfora i dagslaget.

Mark, vegetation och fauna

Planomradet ar en del av en befintlig bostadsgamillsestar av en grasmatta med
blandade I6vtrad och hackar. En storre 16nn finugl Gamlestadsvagen och den nu-
varande gangvagen.

Den delen som idag ar allman platsmark (park) best&n klippt grasmatta utan trad
eller buskar.

Vid den norra plangransen finns en upptrampadsstig kantas av nyplanterade bus-
kar och trad.

Norr om omradet ligger ett delvis skogbeklatt berggade som i nordvéast overgar i
Kvibergs kyrkogard. Strax nedanfor berget finnsaetal mindre kolonilotter.

Omradet for den foreslagna bostadsbebyggelsen hieistd av en stor 6ppen grasyta med
enstaka trad och buskar.
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Vy 6ver omradet

Geoteknik

En geoteknisk utredning har tagits fram (Norconaildt 2018-02-23). Utredningen
visar att jordlagren inom omradet bestar av refdtinna lager med mulljord, sand
och silt, som underlagras av ett tjockt lager nezd bch pa vissa delar darefter frikt-
ionsjord innan berget.

Djupet till berg inom omradet varierar mellan ci®2-50 meter (slantberg) dar de
mindre jorddjupen patraffas i oster.

Jordforhallandena i det aktuella omradet resulteattrmarken ar sattningskanslig.
Lerans maktighet varierar i omradet, darav kan lerabmed differenssattningar upp-
sta inom byggnaden. Enligt utforda analyser pavisasattningar kommer att uppsta
aven for sma tillférda laster.
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Utford stabilitetskontroll avseende bostader vaastabiliteten ar tillfredstallande for
de befintliga- och nya forhallandena.

Markmiljo

En miljoteknisk markundersdkning har tagits frano(@bnsult AB, 2018-03-16). Ut-

redningen visar att det i en punkt inom fastigh€kamlestaden 20:21 finns férhojda
halter av metaller dver riktvardet for knslig mamkandning. Féroreningarna ar av-
gransade i djupled, vilket indikerar att det intets nagon storre spridning av forore-
ningarna.

Grundvattnet bedoms vara antropogent paverkatakagrundvattenror. Inget behov
av vidare utredning bedoms enligt utredningen dooiligga pa grund av patraffade
halter.

DA halter 6verskridande riktvardena for kansligkaawvandning patraffats innebar

det att ytterligare atgarder bor vidtas. Féroreang bor avgransas, schaktas upp och
tas omhand infor eller under planerad bostadsbyggnalternativt kan man efter
avgransning av patraffade fororeningar gora erbedbmning och eventuellt berédkna
platsspecifika riktvarden foér aktuell fastighet.

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebygge Ise
Inga fornlamningar finns inom eller i anslutninty planomradet.

Planomradet ligger i direkt anslutning i séderdithrade som i Goteborgs bevarande-
program for kulturhistoriskt vardefull bebyggels@ateborg, antagen 1999. Omradet
benamns Emily Dicksons stiftelse — Gamlestaden #@tBbestar av en grupp sma
friliggande bostadshus i huvudsak belagna langsl&atadsvagen. 13 stycken en-
vaningsbostader tillkom genom en donation av Eiditkson och var avsedda for
"mindre bemedlade arbetare med talrika familjemi appfordes mellan aren 1916-
1925. Miljon ar mycket smaskalig och omfattar §gande enfamiljsvillor och parhus
omgivna av tradgardar. Byggnaderna ar utpekadeesbimtressant exempel pa tidiga
bostadshus av villatyp avsedda for arbetare, ogjtmbedoms ha stort varde bade
fran byggnadshistorisk och socialhistorisk synpunkt

Norr och nordvast om omradet for Emily Dicksonéteise ligger tva befintliga vin-
kelhus i 2—-3 vaningar med forhojd sockel. Ovrigymsielse i omradet vaster om
Mans Bryntessonsgatan utgors av lameller i 3—4ngimi 2-vaningsdelen mot norr i
det norra vinkelhuset ingar i planomradet. Norrglamomradet ligger Nylose kyrka.
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Intilliggande kyrka, Nylose kyrl Dicksonska stiftelsen, bostads

Sociala forutsattningar

Planomradet ligger inom stadsdelen GamlestademlBéfigsuppdelningen i Gamle-
staden skiljer sig nagot fran Géteborg som helred en storre andel mellan 25-35
och en lagre andel +65. De riktigt gamla &r likar sindel som i hela Géteborg. 50%
bestar av ensamhushall och andelen barnfamiljéigée an snittet vilket till stor del
beror pa att det finns manga sma lagenheter sosutbes inte uppfyller tillganglig-
hetskraven. Norr om planomradet finns kolonilogem kan fungera som motesplats i
omradet. Bergspartiet kan ha rekreativa vardebd@nde i omradet genom att er-
bjuda mojligheten att ta en promenad i naturen.

Gamlestadsvagen ar relativt tat trafikerad och émagsom en barriar i omradet. Det
finns val utbyggd kollektivtrafik i Gamlestadensutpunkt, men fran planomradet ar
det relativt langt dit, och endast en busslinjéikesiar Gamlestadsvagen med en hall-
plats cirka 250 meter fran planomradet. Daremafeigplanomradet i direkt anslut-
ning till stadens dvergripande cykelvagnat vilkdegar goda cyklingsmojligheter.

Befintlig bostadsgard ar relativt stor, men sakyemomtankt utformning med natur-
liga métesplatser. | narmiljon finns dock idrotessker och naturomraden, och i Gam-
lestadens centrum finns flera olika typer av mdsspr som exempelvis medborgar-
hus, varldslitteraturhus och fritidsgard. Dessufoms pa lite storre avstand manga
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rekreationsomraden som motionsanlaggningar, banafdromraden och klattervag-
garna i Utby. D& det ar mycket trafik i omradet keamn inte réra sig pa egen hand,
vilket minskar tillgangligheten till dessa omradénbarn.

Gamlestaden har en tydlig identitet av arbetarsigd$dentiteten haller dock pa att
forandras i och med att fler akademiker flyttdrdthdsdelen. Gamlestaden ar mang-
kulturell och det finns exempelvis manga olika slagtiker och restauranger som vi-
sar mangfalden. Aven bebyggelsen som ingar i EBiitksons stiftelse har en tydlig
identitet och karaktar med ursprung fran tidigt @98l. Planomradet bestar idag av
en opersonlig gard utan tydliga karaktarer, ochegekansla av att utgora slutet pa
staden da det ar sista bostadskvarteret mot nbrbelsyggelsen ligger mellan ett
berg och ett industriomrade i vaster.

Garden ar idag 6ppen mot Gamlestadsvagen vilkedgdutsatt for bade buller och
luftmiljéproblem fran trafiken. Da manga passerangm Gamlestaden kan det leda
till en kansla av otrygghet da obehoriga vistamiadet.

Trafik och parkering, tillganglighet och service

Omradet nas med bil fran Gamlestadsvagen, somskamtan gang- och cykelvag al-
ternativt fran Mans Bryntessonsgatan. Boendeparggdimns langs Mans Bryntess-
sonsgatan. Darutover har Trafikkontoret cirka 2k@angsplatser med p-tid 4 tim-
mar langs Gamlestadsvéagen, vilka till stérsta dalerénds av besokare till Nylose
kyrka.

| dagslaget nyttjar besdkarna till Nylése kyrkakssingarna sdder om kyrkan samt
oster om Gamlestadsvagen. Pa grund av det tillkamdmaendelcykelstraket ar det
av trafiksakerhetsskal inte langre lampligt atkkar parkeringarna utmed Gamle-
stadsvagen. Om parkeringslésningen skulle kvakstidesdet innebéra att bilarna be-
hover backa ut pad gangbanan samt tillkommande peykddbanan.

Narmaste kollektivtrafikhallplats ar belagen pa Gestadsvagen soder om planomra-
det ungefar 250 meter fran planomradet med en lnudsings Artillerigatan 750 me-
ter soderut gar flera buss- och sparvagnsturerguoddillganglighet. Tillgangligheten
anses godtagbar.

Cirka 80 meter soder om planomradet finns en fdaskoh 400 meter soderut ligger
Gamlestadsskolan med F-6. Cirka 300 meter dstigger Brandstromska skolan
Nylose som ar en friskola med bade forskola och Erfidrottshall med tillhérande
bollplan och idrottsplats ligger cirka 150 metérfplanomradet. Cirka 600 meter
sydost om planomradet ligger Gamlestadens centned,affarer, service, bibliotek
med mera.

Tillgangligheten till omradet &r god da omradettroch inom planomradet ar platt
utan stérre nivaskillnader.
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Ringarna markerar de parkeringsplatserna som i digest nyttjas av kyrkans bestkare
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Teknik

Ledningar for vatten och avlopp finns i Gamlesta@dgn. Trycket ar lagt och behover
eventuellt 6kas.

Ledningar for gas, fijarrvarme, elnéat och tele finnswradet och kan anslutas till ny
bebyggelse. Eventuellt behtver kapaciteten paviiamen forstarkas, vilket utreds av
Goteborgs Energi inom planarbetet.

Storningar

Buller

En bullerutredning (Norconsult, 2019-02-26) haitsaffam i samband med planarbe-
tet. Befintliga vagar, sparvag och jarnvag i néhedv fastigheten bedoms ge relativt
hoga ljudnivaer vid det planerade flerbostadshiBeatikningsresultaten visar ocksa
att planforslaget medfér en sankning av ljudnivihbefintligt bostadshus och dess
uteplatser/gard. Det tillkommande flerbostadshekétmar av ljudet fran Gamle-
stadsvagen och jarnvagen vilket bidrar till attdaévivalent och maximal ljudniva
vid uteplats minskar ca 5 dBA. En gard med godnijilid skapas.

Det planerade flerbostadshuset berdknas med priiggrasl trafikmangd fa ekviva-
lenta ljudnivaer mellan 46 och 65 dBA vid fasadr &th klara gallande riktlinjer for-
buller avseende storre lagenheter (>35 m2) bonlégger med ekvivalenta ljudnivaer
over 60 dBA planeras sa att minst halften av bestadmen i en bostad ar vanda mot
garden dar 55 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBAxmaal ljudniva vid fasad kla-
ras. For mindre lagenheter, < 35 m2, ar riktvafdeekvivalent ljudniva vid bostads-
byggnadens fasad 65 dBA.

Luftkvalitet

En platsbeddémning har genomforts (Géteborgs SG@ID-D4-04). Miljoforvaltningen
bedomer utifran tillgangligt material att samtligéjokvalitetsnormer for luft klaras i
det aktuella omradet. Inga ytterligare utrednirtggnovs.
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Beraknad ekvivalent ljudniva (dB(A)) med planerathymggelse. (lllustration Norconsult)

Beraknad maximal ljudniva (dB(A)) med planerad lyggse. (lllustration Norconsult)
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Detaljplanens innebdrd och genomférande

Detaljplanen medger uppforande av ett flerbostasiskinkel i 4-5 vaningar med to-
talt cirka 60 lagenheter. Parkering for bostadectaangransande kyrka anlaggs norr
om flerbostadshusen, mellan Nylése kyrka och Gaadlssagen.

Inom planomradet finns bade kommunal och privatagck. Kommunen &r huvud-
man for allméan plats och ansvarar for utbyggnadt $eamtida drift och underhall.
Framtiden Byggutveckling AB ar byggherre/exploaith ansvarar for utbyggnad av
kvartersmarken. Efter fardigstallande kommer utlmgglen att [lamnas over till Bo-
stadsaktiebolaget Poseidon som kommer att foreati@det. Avtal om genomfo-
rande av detaljplanen samt Gverlatelseavtal konatiéecknas mellan kommunen
och exploatoren.

Bebyggelse

Del av befintligt hus, innehallande atta lagenhétes. Ny bebyggelsen placeras i en
vinkel utmed Gamlestadsvagen och mot norr, vilketagt gardsmiljon blir skyddad
fran trafiken med dess paverkan pa buller och lilittmAngransande bebyggelse i
Oster ar utford i trevaningar samt forhojd sockeing. For att anpassa bebyggelsen
efter omgivningen trappas byggnaden upp mot noratttha sin Iaga del mot soder
dar bostaderna i Emily Dicksons stiftelse liggentMorr bedéms det majligt med en
hogre bebyggelse da ett hogt bergsparti 6kar skdldat hallet. Den nya byggnaden
ska utféras med sadeltak for att ansluta till detgivande bebyggelsen.

Garden blir genom den nya bebyggelsen i vastenoohmer skyddad fran Gamle-
stadsvagen med dess trafik och buller- och luftipipblem. Utformningen av garden
far ett helhetsgrepp sa att bade de som flyttad@nybyggda lagenheterna och de
som bor i den befintliga 3-vaningsbyggnaden paadsittan av garden far storre re-
kreativa varden fran garden. Pa garden placerassomum och cykelforrad.
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Befintlig bebyggelse

Wiy~

Planerad bebyggelse och parkering (den tillkommaretgyggelsen ar markerad med en
morkare gra nyans. (lllustration Norconsult)

Majlig utformning av ny bebyggelse sett norrifrdd @amlestadsvagen. lllustration Tyréns.

£

Nyt bostadshus

Vy mot Gamlestadsvagen
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Bevarande, rivning

Vid planens genomférande kommer den norra deldreétligt vinkelhus att rivas.

Solstudie

En solstudie ar genomford (Tyréns, 2019-02-26 ptbanalysera den skuggverkan
som den foreslagna bebyggelsen har pa sin omgivBiigtudien visar pa goda sol-
forhallanden pa garden under morgon och dag umaemsren. Vid kl. 18 sommartid
skuggas garden av den nya bebyggelsen. De bedirldicbostadshusen 6ster om
Mans Bryntessonsgatan bedéms inte fa nagon skuggvew de nya husen under
sommaren.

Under vinterhalvaret skuggas garden under stélende dagen av befintlig bebyg-
gelse. Den tillkommande bebyggelsen skapar skugggmplen under sen eftermid-
dag och kvall.

Trafik och parkering

Tillskottet av transporter till de nya bostadersan ett genomférande av planforsla-
get ger upphov till, bedéms vara av marginell belye.

Kollektivtrafik

Narmaste busshallplats ar Nylosegatan som ar kskalil ca 300 m fran planomradet.
Under rusningstrafik (6:00-8:30 samt 15:00-18:08jikeras denna av buss 78 och
173 med avgangar varje 5-15 minut. Fran Gamlestsa8eation (ca 800 m) avgar
pendeltag till Géteborgs central, Alvangen, Tratthé och Vanersborg. | anslutning
till stationen finns hallplatsen Gamlestadstorgeh drafikeras av sex sparvagnslinjer
och tva busslinjer vilket sammantaget ger en myhketturtathet och goda majlig-
heter att ta sig till olika delar av Géteborg sautdindal utan byten.

Till hallplats SKF ar det ca 650 m. Den trafikeeassex sparvagnslinjer och fyra
busslinjer, vilket sammantaget ger en mycket héigtivet och goda mdojligheter att ta
sig till olika delar av Goteborg samt MoIndal utayten.

Gator, GC-vagar

In-/utfart till parkeringsplatserna avsedda forkeym sker via Gamlestadsvéagen. For
bostadernas parkering sker angéringen fran ManstBsgonsgatan. Den befintliga
smala gangvagen mellan garden och parkeringsphatseéat Nylose Kyrka breddas
for att anlagga en gang- och cykelvag och tydligggiraket. Enligt trafikkontorets fo-
reskrifter foreslas ett avstand pa en meter melanféreslagna gang- och cykelva-
gens och parkeringen som parkeringsfri zon, fdrgggare gang- och cykelvag.

Inga évriga trafikomlaggningar kommer ske utifrdanens genomférande.

Fristaende fran planarbetet planeras en utbyggnadrmg- och cykelvagen utmed
Gamlestadsvagen som en del i ett cykelpendlindsdtd att oka trafiksakerheten
for cyklisterna begransas majligheten till in-/utfkdn Gamlestadsvagen till ett spe-
cifikt lage i enlighet med plankartan.
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Mobilitets- och parkeringsutredning

En mobilitets- och parkeringsutredning har tagigsf for planomradet (Framtiden
Byggutveckling AB, 2019-05-03). Framtidens ambité@matt det ska finnas forutsatt-
ningar for hyresgaster att kunna leva och bo uggm&gd bil, vilket innebar att det
maste finnas en fungerande bra kollektivtrafik atthaktiva gang- och cykelvagar i
narhet till nya bostader och att kollektivtrafikifis pa plats vid inflyttning.

Projektet innebar att atta lagenheter forsvinrsamiband med rivningen av del av be-
fintlig byggnad samt att 60 lagenheter tillforangand med nyproduktionen. Netto-
tillskottet av bostader ar sdledes 52 lagenhefegrsdm viss cykelparkering utgar i
samband med rivningen av befintligt hus anvand&génheter for att berdkna antalet
cykelparkeringsplatser som behéver tillforas.

* Parkeringstalet 0,40 for bil innebar att 21(0 32 parkeringar bor tillféras.

 Parkeringstalet 2,0 for cykel innebéar att 120¢80) cykelparkeringsplatser bor till-
foras. 96 tillférs inomhus eller i cykelhus ochtBéors for bestkande pa garden i
narheten av entréerna.

Parkering / cykelparkering

Bilparkeringsplatser for den nya bebyggelsen sé@miNf/lose Kyrka mojliggors pa
fastigheten Gamlestaden 740:36, norr om bostadshaksenellan kyrkan och Gam-
lestadsvagen.

Pa grund av det tillkommande pendelcykelstrakeledinte langre lampligt av trafik-
sakerhetsskal att ha kvar de snedstallda parkeriagamed Gamlestadsvagen. |
planforslaget har dessa forlagts vaster om kyrkan.

Parkeringsplats for den nya bebyggelsen samt fiaddyKyrka anlaggs norr om bo-
staderna, mellan kyrkan och Gamlestadsvéagen.

/ v -

Foreslagen utformning av parkeringen. Kyrkans parigangors fran Gamlestadsvagen och
boendeparkeringen fran Mans Bryntessonsgatan. Dda ringen markerar féreslagen par-
kering for kyrkan och den svarta ringen parkeringsger for de tillkommande bostaderna.
(lllustration Norconsult)
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Bilden visar den befintliga parkeringen mot Gamaestvagen samt den delen av grésmattan
mellan kyrkan och Gamlestadsvagen som i planfoeslfigeslas bli parkering.

Trafikutredning

En trafikutredning ar genomfér i samband med pliagi@t (Norconsult, 2019-01-04).
Att de tvarstéallda parkeringsplatserna langs Gataisségens lokalkdrbana forsvin-
ner innebar att fordon inte langre kommer att babker gang- och cykelbanan. Det
for med sig en betydande forbattring avseendeksakerheten, tryggheten och fram-
komligheten pa pendelcykelstraket langs Gamlestapsv.

| och med att gdngbanan mellan Mans Bryntessonsgata Gamlestadsvagen bred-
das och blir en kombinerad gang- och cykelbanaiftndis framkomligheten for cy-
klister som skall fran eller till Mans Bryntessoasan. | 6vrigt bedoms foreslagen ut-
formning endast ge en marginell paverkan avseeadekbmlighet, tillganglighet,
trygghet och sakerhet i omradet.

Sikten i korsningen dar man kor ut fran lokalkordanill huvudkorbanan pa Gamle-
stadsvagen ar bristfallig. For att omedelbart ftiragikten bor det norra tradet i ytan
mellan lokalkérbanan och huvudkérbanan tas borttiadet star inom sikttriangeln
som kravs i korsningen.

Tillganglighet och service

Ingen tillkommande service planeras inom planontrade

Byggnadens tillganglighet kan sékerstallas gendrardtéforhallanden anpassas efter
markens nivaskillnader. Hansyn ska aven tas ltigtinglighet vid 100-arsregn.

Friytor

Befintlig bostadsgard kommer fa hogre rekreativalgé da den blir mer skyddad

fran buller och vind och dessutom far en ny ochogetnkt utformning.
Gronytefaktor och ekosystemtjanster

Gronytefaktorn ar ett matt pa hur mycket ekosystamster ett omrade ger, det vill

saga hur mycket hjalp vi far av grona och bla gbhantera vissa miljoutmaningar.
Det kan handla om att gronskan fordrojer och relagvatten, forbattrar lokalklimat
och luftkvalitet, minskar buller, erbjuder rekreatsmiljoer och biologisk mangfald.
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Genom att satta mal for gronytefaktorn och utga fiatsens behov och forutsatt-
ningar styr metoden mot de atgarder som ar mestafé och bast behovs.

Gronytefaktorn for ett omrade raknas ut genom m@ittdalet forst delas upp i olika
ytor, till exempel grasmatta, buskar och tata, bjgmdia ytor. Detta varderas sedan
mot en viktning mot ett antal ekosystemtjansterdérvegetation och genomslapp-
liga ytor gynnar flertalet ekosystemtjanster ochrghd sa satt vardet for gronytefak-
torn. Antalet trad ger betydande utslag i berékamg

Det vagledande dokumentdtonytefaktorer i plan- och exploateringsprojekidte-
borgs Stad2019-01-28) anger 0,25 som malvarden for omraddtutrakningen av
planforslaget gronytefaktor har en jamn fordelnamyants i viktningen mellan eko-
systemtjansterna: biologisk mangfald, buller, daigva luftkvalité och rekreation.
Berakningen av de planerade atgarderna inom pladehger ett varde pa 0,7. Var-
det baserats till stor del pa att minst atta tnzak$tar, alternativt aterplanteras efter
byggnationen (varav sex trad ska vara av en artf§oréintas na en sluthojd 6ver tio
meter).

Sociala aspekter och atgarder

Detaljplanen mojliggor fler bostader i ett omradendtill stor del innehaller bostader.
Bostadsbestandet i omradet ar relativt homogentmestadels lagenheter, vilket for-
starks ytterligare med aktuell detaljplan. Dockindag ett behov av fler storre la-
genheter vilket till viss del kan atgardas genonmgnyggnation.

Genom att ny bebyggelse sluter ann till befintligiadsgard mot Gamlestadsvagen
kan bostadsgarden upplevas tryggare och den bliboleravskarmad vilket ar posi-
tivt for barn och andra som nyttjar garden. Dockgardsmark i ansprak for den nya
bebyggelsen vilket gor garden mindre.

Teknisk forsérjning

Dagvatten

En skyfall- och dagvattenutredning ar framtagentéBorgs Stad) i samband med
planarbetet.

Planomradet ligger nedanfor en hojdrygg och bedagthskyfall av uppstroms omra-
den. I strukturplanen for omradet utgor delar am@atadsvagen en skyfallsled som
mynnar ut i en skyfallsyta nordvast om planomragéteslagen skyfallshantering in-
nefattar foreslagna nivaer pa fardigt golv for dga bostadsbyggnaden samt sky-
fallsvagar dar befintlig hojdsattning bibehallgsdrsta mojliga man da denna saker-
stéller att vatten rinner igenom planomradet Kilfallsleden Gamlestadsvéagen.

Dagvattnet fran planomradet avleds inte till ettkagvattningsforetag utan avvattnas
till en kombinerad ledning (AK300 BTG) i befintligingvag. Dagvatten fran planom-
radet leds till ett kombinerat ledningsnat somrsfa hand gar till Ryaverket men som
vid behov braddas till Gota alv.

For att uppna Goéteborgs stads krav pa fordrojnindagvatten pa kvartersmark mot-
svarande 10 mm/m2 hardgjord yta (reducerad area) reming foreslas kross/maka-
damdiken och vaxtbaddar anlaggas. Totalt beh6¥8rdnsjnings- och reningsvolym

pa totalt ca 37 m3 for kvartersmarken inom planaietdDetta innebar ett ytansprak
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om ca 175 m2 vilket innebéar ca 5 % av den totadacerade arean (hardgjorda ytan)
inom planomradet. Efter fordrojning enligt stad&rsv blir flodet ca 18 I/s for ett 5-
arsregn vilket innebar en minskning med ca 2%ifsfprt idag. Befintlig allman
gangvag som avses breddas har idag en fungeranderang till rannstensbrunnar
och ledning. Breddningen av gang- och cykelvagerlér en mindre ombyggnad
och sker till stor del pa redan hardgjorda ytor.

Dagvatten fran GC-vagar bedoms ej vara sarskittréirad enligt stadens renings-
krav. Saledes foreslas ingen forandring av befjndlivvattningssystem.

De uppmatta och forvantade fororeningarna pa krsartarken hanteras genom re-
ning i krossdiken, vilket ar fullt tillrackligt foatt na alla riktvarden/malvarden. Re-
ning i krossdiken och vaxtbaddar bedoms aven redudoeoreningsmangder till un-
der mangden for befintliga férhallanden.

D& floden efter fordrojning ar mindre an befintligamt att fororeningsmangden renas
under befintliga mangder beddéms inte exploaterirmeplanomradet 6ka belast-
ningen pa recipienten Gota alv och darmed riskegrf@samra mojligheterna att
uppna miljokvalitetsnormerna for vatten.

Vatten och aviopp

Huvudledningar for vatten och avlopp finns inomibig ledningsratt. Eftersom
planforslaget innebar att allman platsmark omvantlbekvartersmark sakras de be-
fintliga ledningarna med en utdkning av u-omrattgtr byggnation ska exploatoren
kontakta Kretslopp och vatten fér information omteleniska férutsattningarna avse-
ende VA-anslutningen.

Gas

En aldre huvudledning for gas finns i gatan undargg och cykelvagen. Denna ar
inte langre i drift men det kan finnas rester ag geh maste darfor hanteras varsamt
vid framtida anlaggningarbete. Mellan den tillkommda parkeringen och det nya bo-
stadshuset finns en regulatorstation for gasn@tzina foreslas att flyttas nagot s6-
derut. Skapet skall vara minst 6 meter fran bygguad eller gata (enligt Energigas-
normerna EGN 2017). Det kan vara placerad i amisigttill en parkeringsplats om
pakorningsskydd uppfors minst 1 m fran skapet psidier som exponeras mot parke-
ringen. Placering samrads vidare med berorda (edégare, exploatér och Park och
natur).

Eftersom ledningen idag ligger pa allman platsnsank andras till kvartersmark
skyddas den befintliga ledningen med ett nytt udmtari planférslaget.

El och tele

Bestallning av utsattning respektive undanflyttnavwgedningar ska ske till Goteborg
Energi Nat AB i god tid innan arbetena ska paboiéd utférande av arbeten i nar-
heten av Goteborg Energi Nat ABslaggningar ska bestdmmelser for markarbeten
vid elkablar féljas.
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Varme

Fastigheten kan kopplas till fjarrvarmenéate
da ledningar finns i anslutning till planomré
det. Eventuellt behdver kapaciteten pa fjar
varmen forstarkas, vilket utreds av Gote-

borgs Energi inom planarbetet.

Den befintliga rluvudledningen som gar ige — = ]
nom kéallaren pa det hus som ska rivas bel==—""=""

ver laggas om. | planforslaget foreslas en |
stering av ledningens lage genom ett nytt (
omrade.

Huvudledning fiarrvarme (bla linje)

Avfall

Modjligheten att uppfora komplementbyggnader forhsopering sakerstélls inom fas-
tigheten Gamlestaden 20:21 genom detaljplanen. &laitgsfordon bedéms kunna
vanda pa den befintliga vandplanen.

|

1 e

Foreslagen placering av miljohus. (lllustration Nonsult)
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Risk och sékerhet

Transporter av farligt gods

Planomradet ligger cirka 120 meter 6ster om Norgaérbanan dar transporter av
farligt gods sker.

En riskanalys har tagits fram (COWI 2017-05-04)nmarbetet med detaljplan for
Blandstad inom Gamlestadens fabriker. Planomraatesamlestadens fabriker ar
forutom inom riskavstand fran Norge/Vanerbanan gérerkat av risker fran trans-
porter av farligt gods pa Vastra Stambanan, Pasiidabindelsen, E20, samt de jarn-
vagsbanor som ansluter till Hamnbanan via Mariel@nbindelsen. Framtagen risk-
analys bedoms kunna anvandas aven inom aktueljpdatefor Bostader vid Gamle-
stadsvagen, for de delar som bertér Norge/Vanerbanan

| Oversiktsplan for Goteborg Fordjupad for sekt@ransporter av farligt gods (GOP)
fran 1999, anges olika fysiska avstand till riski&for att ge en fingervisning om var
olika verksamheter kan placeras. Enligt GOP (1888)bostader placeras pa storre
avstand an 80 meter fran jarnvag dar farligt goaissporteras. Da narmaste bostads-
bebyggelse inom planomradet planeras pa ett avatan@d0 meter uppfylls dessa
riktlinjer.
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Avstand till olika sorters etableringar, exempelvistader, i enlighet med Go6teborgs
oversiktsplan (GOP, 1999).

| den riskpolicy for markanvandning intill transgleder for farligt gods (2006) som
Lansstyrelserna i Skane, Stockholm och Vastra @it lan gemensamt har tagit
fram framgar att bostader, handel och centrum éd#dgas i zon C dar zon A ar zo-
nen narmaste vagen (se figur pa sid 28). Zonemmba fasta granser, utan riskbil-
den for det aktuella planomradet ar avgérandedidmplig markanvandning.
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Mellan planomradet och farligt godsleden finns bpi@érvagnsspar, industribebyg-
gelse och Gamlestadsvagen.

For den tillkommande bostadsbebyggelsen reglenasidattonen genom planbestam-
melsenb; — Ventilationen ska vara avstangningar och pladenégt i byggnaden,
vand bort fran farligt godsled.

Beraknade risknivaer bedéms som rimliga genom ndsttill riskkallan, att befint-

liga industribyggnader ar placerade mellan riskdéthch planomradet och med fore-
slagen bestammelsen for ventilation. Inga ytterbgekyddsatgarder med avseende pa
farligt godstransporter forbi studerat omrade amgelvandiga att lyfta in i detaljpla-
nen.

v

Riskhanteringsavstand 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 - 6vrig handel
(t.ex. motionsspar) N-friluftsomrade (t.ex. camping) R - kultur
P — parkering (&vrig parkering) S —skola
E - tekniska anléggningar K - hotell och konferens
H - sdllankdpshandel Y - idrotts- och sportanldggningar

Y —idrotts- ach sportanlaggningar (arena eller motsvarande)
(utan betydande éskadarplatser)

Zonindelning dar zonerna representerar foreslagemkanvandning utmed trans-
portled for farligt gods. Lansstyrelsen i Skanec8holm och Vastra Gotalands lan.

Raddningstjanstens framkomlighet

Ny raddningsvag mojliggors fran Gamlestadsvagem gaeden till Mans Bryntess-
sonsgatan. Detta medfor att samtliga angreppsvédgarch 5-vaningshusen hamnar
inom 50 meter fran uppstallningsplats. Befintligiaingshus ar atkomligt for radd-
ningstjansten fran Mans Bryntessonsgatan, avstthadgreppsvagar understiger 50
meter.

Foljande krav finns pa raddningsvag:
- Korbanebredd minst 3 meter

- Minst 4 meter fri hojd
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- Ska tala axeltrycket 100 kN
- Hardgjort ytlager
- Skyltas och vintervaghalls

5-vaningsdelen bor utforas med sa kallade Tr2 trapgom mojliggor att en enda ut-
rymningsvag ar tillrackligt, p.g.a. att stegbilérkan komma at gardssidan. Observera
att maximalt gangavstand i korridor till Tr2 trapshéar 10 meter. Tr2 trapphus ska
forses med slussar och ska inte st i forbindekse kéllare.

4-vaningsdel: Utryms via trapphus samt med hjalpaadningstjanstens béarbara steg-
utrustning. Detta forutsatter att maximal hojd ditiderkant fonster ar 11 meter.

Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

Den geotekniska utredningen foreslar med hanshietiljupen och jordlagrens satt-
ningsegenskaper att grundlaggning bor ske med &k@dgill berg for att undvika ris-
ken for skadliga sattningar. | laget for det tikmande bostadshuset har berget rela-
tivt kraftig lutning. Djupet for stodpalarna forvis med ledning av borrningarna va-
riera mellan cirka 32-50 meter inom omradet. Fbmimimera belastningarna och
risken for sattningsrorelser bor hojdsattningemavken i anslutning till planerade
byggnationer vara sadan att befintliga nivaer idusak foljs. For att undvika mark-
sattningar ska all uppfylinad fullstdndigt kompeamasemed lattfylining. Vidare ska all
organisk jord i ytlagren schaktas bort innan udpad.

Byggnadstekniska atgarder som medfor en permamentigattensankning boér ej ut-
foras. Detta ar viktigt inte enbart for eventugdlanerade byggnader eller anlagg-
ningar, utan aven for kringliggande mark dar sagar kan uppkomma vid sankning
av grundvattenytan.

Schakt under markytan erfordrar forstarkningsatgiaretta kan till exempel utféras
med spont eller schaktbox.

| samband med schakt- och grundlaggningsarbeteatskantrollprogram uppréttas
med avseende pa omgivningspaverkan.

Utodver ovanstaende kontrollprogram sa rekommenderas att en riskanalys tas
fram med avseende pa vibrationer till féljd av p@gsarbeten med mera. Riskana-
lysen bor &ven omfatta besiktning for narliggangggmader och anlaggningar.

Utredningen konstaterar att detaljplanens inteetitiedoms kunna fullféljas fran ett
geotekniskt perspektiv forutsatt att rekommendatina nedan beaktas.

Markmiljo

Da halter 6verskridande riktvardena for kansligkaavandning patraffats inom fas-
tigheten innebar det att ett saneringsbehov fageligNorconsult AB, 2018-03-16).
Fororeningarna bor avlagsnas, schaktas upp odamnthand infor eller under planerad
bostadsbyggnation.
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Buller

En bullerutredning har tagits fram (Norconsult, 226) for fastigheten Gamlestaden
20:21 i Géteborgs kommun.

Det planerade flerbostadshuset berdknas med pribggrasl trafikméangd fa ekviva-
lenta ljudnivaer mellan 46 och 65 dBA vid fasadr &th klara forordningens riktlinjer
for storre lagenheter (>353rbor lagenheter med ekvivalenta ljudnivaer 6vedB@&
planeras sa att minst halften av bostadsrummerbostad ar vanda mot garden dar
55 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljusté vid fasad klaras. For
mindre lagenheter, < 353xér riktvardet for ekvivalent ljudniva vid bostéyggna-
dens fasad 65 dBA.

Planen ger mojlighet att skapa en gemensam utgmagkyddad fasadsida at oster.

Luft

Inga atgarder bedéms behovas.

Kompensationsatgard

Goteborgs kommun ska enligt beslut i kommunfullrigikarbeta med kompensat-
ionsatgarder for att sakerstalla goteborgarnagtily till vardefulla natur- och rekre-
ationsomraden. Kompensationsatgarder innebar tft-rech rekreationsvarden som
gar forlorade genom exploatering ersatts genonrdegéanaromradet i forsta hand.
Dessa ataganden ar frivilliga atgarder som kommuatien exploatren atar sig uto-
ver vad som kravs enligt miljobalken.

Eventuella kompensationsatgarder for att ta i aiksp200 mallman platsmark
(park) till kvartersmark (parkering) utreds vidam@anarbetet.
Fastighetsindelning

Fastigheten Gamlestaden 20:21 omfattas av fassiglaet (tomtindelning) 1480K-IlI-
7820 for kvarteret 20, Oringen, i Gamlestaden. Todainingen upphor automatiskt
inom det omrade som ingar i den nya detaljplanen ska dven upphdra att galla
inom tillagget till géllande plankartan som omfaitasterande del av fastigheten
Gamlestaden 20:21.

Fastighetsindelningen och u-omraden, mm, framgauawkartan.
Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anlaggningar inom allmén plats

Detaljplanen foreskriver att kommunen ar huvudn@arafilmén plats. Kommunen an-
svarar saledes for utbyggnad samt framtida dritwaderhall av gata samt gang- och
cykelvag enligt detaljplanen.

Anlaggningar inom kvartersmark

Exploatdren ansvarar for utbyggnad av anlaggnimgan kvartersmark.
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Drift och forvaltning

Kommunen genom trafikkontoret ansvarar for forvalgrav mark som i detaljplanen
ar utlagd som allméan plats, gata samt gang- ochlegg.

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

Fastighetsrattsliga fragor

Mark ingaende i allméan plats, inlésen

Detaljplanen medfor en rattighet samt skyldighet@mmunen att I6sa in mark utgo-
rande allméan plats. Enligt planforslaget redovaimsan plats, gang och cykelvag,
inom fastigheten Gamlestaden 740:36 och Gamlesthetdn vilka ags av kommu-
nen. Det finns saledes inget behov av inlosen.

Fastighetsbildning
Fastighetsbildning skall ske i enlighet med detaijpn.

Kvartersmarken inom Gamlestaden 19:1 och 740:3ésaégerforas till Bostadsaktie-
bolaget Poseidons fastighet Gamlestaden 20:21tf6kapa boendeparkeringar for
det nya flerbostadshuset.

Fore beviljande av bygglov skall erforderlig fasggsbildning vara genomford.

Ledningsratt

Inom kvartersmarken, vilken ska anvandas for pamgefinns befintliga ledningsratter
for gas och starkstrom tillhérande Goéteborg Ensagnt en vattenledning tillhérande
kommunen. En befintlig huvudledning for fjarrvartithdrande Goéteborg Energi ar be-
lagen inom kvartersmarken pa Gamlestaden 20:2hihgdn kommer delvis att behéva
flyttas till f6ljd av exploateringen.

Vid omlaggning av ledningar till f6ljd av exploaiegen ska eventuell ledningsratt
omprdvas att galla ledningens nya lage. De deldmedintliga allménna ledningsom-
raden som hamnar pa kvartersmark till foljd av dga detaljplanen ska sakerstéllas
med ledningsratt, till forman for respektive ledysagare.

Allmanna ledningar, inom omraden markerade m@a plankartan, kan sakerstallas
med ledningsrétt.

Vid overlatelse av kommunagd mark regleras i geioanfdeavtalet att exploatdren
utan ersattning ska upplata ledningsratt for edfdigla ledningar och néatstationer
inom kvartersmark till forman for kommunen, kommlanbolag och privata led-
ningsagare. Ledningsagare ar dock skyldiga attkzesma rattigheter samt upplysa
kommunen avseende projektets paverkan pa det ednmgsinnehavet. Respektive
ledningségare ansdker om ledningsréatt.
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Markavvattningsforetag
Inom planomradet finns inga markavvattningsforetag.

Ansdkan om lantmateriforrattning

Respektive ledningsagare ansvarar for ansdkan wiméaeriforrattning avseende ny
ledningsratt samt andring alternativt upphavandbedintliga ledningsratter. Ansvar
for att ansoka om och bekosta lantmateriforrattfémgivriga atgarder regleras i ge-
nomférandeavtalet.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Angivna arealer ar ungefarliga och avgors sluggiitiantmateriforrattning

Fastighet Erhaller mark | Avstar mark Markanvandning
Gamlestaden 19:1 226 kvm Kvartersmark,
parkering
13 kvm Ailman plats, )
gang och cykelvag
Gamlestaden 740:36 1082 kvm Kvartersmark,
parkering

Avtal

Befintliga avtal som berdérs

Inom planomradet har kommunen med arrende (AL-200Z6 upplatit mark for kyrko-
byggnad till Goteborgs kyrkliga samfallighet. Ardeavtalet ska sdgas upp i den del som
avser parkering och de erbjuds istallet att arrendeark for parkering framfor kyrkan,
mot Gamlestadsvagen.

Avtal mellan kommun och exploator

Innan detaljplanen antas ska, i enlighet med konamsimiktlinjer fér exploaterings-
avtal, avtal tecknas mellan kommunen och exploatargaende genomforandet av
planen. Genom exploateringsavtalet regleras bbgggnaden av kommunaltekniska
anlaggningar inom avtalsomradet. Exploatoren fat®irsig att betala ett exploate-
ringsbidrag till kommunen i samband med avtaletkriande. Exploateringsavtalet
medfor bland annat att planens genomférande sa@ksrekonomiskt samt att sam-
ordningen mellan exploatéren och kommunen reglavasende utbyggnad av kvar-
tersmark respektive allman plats. For exploatoneebar exploateringsavtalet att
kostnader for planens genomforande tydliggors dickxgloatdren kanner till kom-
munens intentioner avseende utbyggnad av allmés iplan.

Avtal om 6verlatelse och fastighetsbildning av keemarken kommer att tecknas
mellan kommunen och exploatéren.
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Avtal mellan ledningségare och exploator

Inom kommunéagda fastigheter kan finnas ledningar smfattas av markupplatelse-
avtal mellan Goéteborg Stad och Goteborg Energi sagierar Géteborg Energikon-
cernens ledningar inklusive tillbehor i Goteborgads

Ledningséagare ar skyldiga att bevaka sina ratteghmth samrada med kommu-
nen/exploatoren avseende projektets paverkan pggdetledningsinnehavet. Vid
omlaggning av ledningar bor avtal tecknas mellamilegsagaren och kommunen/ex-
ploatoren for att sakerstalla ataganden vad giédisinader, utforande samt lednings-
ratt.

Tidplan

Samrad: 3:e kvartalet 2019

Granskning: 1:a kvartalet 2019

Antagande: 3:.e kvartalet 2020

Om planen inte dverklagas vinner den laga krakiaciem veckor efter antagande.
Forvantad byggstart: 1:a kvartalet 2021

Fardigstallande: 1:a kvartalet 2023

Genomférandetid

Under genomférandetiden har fastighetsagaren ataldgad ratt att bygga i en-
lighet med planen och detaljplanen far inte &ndtas att synnerliga skal forelig-
ger. Efter genomforandetidens slut fortsatter pieae galla tills kommunen tar
fram ny plan eller andrar géallande plan. Fastighgasen ager efter genomféran-
detidens slut ingen rétt till ersattning for fodde rattigheter som fanns i den ur-
sprungliga planen.

Planens genomférandetid

Genomfdrandetiden ar fem ar fran det datum da plaoanit laga kraft

Overvaganden och konsekvenser
Overvaganden har gjort mellan allmanna och enskiltlassen:

Inom staden finns en Gvergripande malsattninglagbtose ett stort behov av
nya bostader. Kommunens motiv till denna detalj@aatt tillskapa lagenheter i
ett attraktivt lage i staden, som utgor ett bra glament till 6vrig bebyggelse i
omradet. Detta har vagts mot enskilda intresseigief om forandrad stadsbild,
trafik etc.

Nollalternativet

Nollalternativet ar ett scenario som beskriver ligfaom ingen andring av planen ge-
nomfors. | detta fall ar det aktuella planomradanfagt som kvartersmark for bil-
uppstallning och garage samt bostadsmark somanteebyggas, och om pagaende
detaljplan inte upprattas kommer det att inneb#@irawevarande planbestammelser
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kvarstar. Det innebar att pagaende markanvandmitag aitgora grunden for nollal-
ternativ. Det behov av bostader som finns i stelgsdkan inte genomfdras inom det
aktuella planomradet. Behovet far om majligt tiligses pa andra ytor.

Nollalternativet innebéar att anvandningen av nurdeaallman platsmark (parkmark)
inom planforslaget kvarstar.

Sociala konsekvenser och

Sammanhallen stad

Gamlestadsvagen kommer dven fortsatt att fungemaesobarriar i omradet. Bostads-
garden kommer inringas av bade ny och befintligyhgblse. Vilket kan innebara att
det bli en blandning av boende som nyttjar gardémyresnivaerna kommer skilja
men aven for att lagenheterna i den nya bebyggbldeéa kommer vara tillgangliga
och delvis utgoras av storre lagenheter

Samspel

Ett helhetsgrepp kommer tas pa garden for att mgpaden och gora den mer till-
ganglig och attraktiv att vistas pa. Den stora gargor att manga olika funktioner
och typer av métesplatser ryms. Det ar viktigdttdens utformning bidrar till att
skapa en helhet i omradet for att 6ka samhérighedegarden. Nar garden blir mer
inramad av den nya bebyggelsen kommer den fa emprivat och karaktar som kan
skapa trygghet och orienterbarhet fér dem som vidéaL.

Vardagsliv

Vid anlaggandet av den nya bebyggelsen och deksrpagsplatser kommer gang-
och cykelstraket mellan Mans Bryntessonsgatan arhl&stadsvagen blir tydligare.
Genom en omdisponering av parkeringsytan i norrrkembefintlig parkering som
backar rakt ut pa pendelcykelstraket att forsvimillet 6kar sékerheten. Planen i sig
ger inget nytt utbud av service och allmanna alater, men fler bostader i omradet
ger 6kat underlag till kommunal och kommersiellvses i naromradet vilket ar posi-
tivt for utvecklingen i Gamlestaden.

Identitet

Befintlig bostadsverksamhet pa garden bestar iddgaaings- och referensboende
med relativt h0g omsattning av de boende. Dennadeferm kommer fasas ut och
istallet ersattas med vanliga hyreskontrakt vilit en 6kad stabilitet i omradet.

Da garden ringas in och mer bildar ett kvarter kmynhradet ihop mer med resten av
Gamlestaden vilket forstarker omradets identitét karaktar. Gamlestadsvagen far
en Okad tydlighet och kénsla av stadsgata med gebabyggelsen som foljer befint-
ligt byggnadsmonster av att ha entréer mot Gandestagen. Genom att till viss del
knyta an till bebyggelsen i Emily Dicksons stifeelslir det nya bostadskvarteret &ven
en del av den historiska karaktaren.

Héalsa och sakerhet

Genom den nya bebyggelsen blir garden mer skyddadiafik och buller, vilket
okar sakerheten for barn att vistas ute. Genomusté& upp garden med exempelvis
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lekutrustning, planteringar och sittplatser blirm@jon mer stimulerande foér barn
men &ven for vuxna som vistas pa garden.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbytgiaatoret gjort en lamplighets-
prévning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samaeragning enligt 3 och 4 kap.
miljobalken. Vidare har detaljplanen provats motkounens dversiktsplan i enlighet
med 5 § forordningen om hushallning med mark odtemamraden m.m.

Inga riksintressen eller andra omraden med saeskigdur- eller kulturintressen be-
rors. Kontoret bedomer att redovisad anvandningakeses vara den fran allméan syn-
punkt mest lampliga utifran planomradets forutsagar och foreliggande behov.
Planen beddms inte medféra att miljokvalitetsnomagiverskrids. Detaljplanen ar
forenlig med Oversiktsplan for Goteborg.

MKB/Behovsbedémning

Kommunen har gjort en behovsbeddmning enligt PB&ag. 34 § och Miljobalken
(MB) 6 kap. 11 § for aktuell detaljplan.

Detaljplanen innebar en fortatning inom befinthgtstadsomrade. Omradet bedoms
inte ha nagra hoga naturvarden. Langs Gamlestaes\@gerstiger bullernivaerna 60
dBA, men méjligheten finns for genomgaende lagesthaied tyst sida. Ny bebyg-
gelse langs Gamlestadsvagen kommer dessutom ladttiar bullerforhallandena pa
befintlig bostadsgard. Tidigare framtagna riskutiadar visar att det ar mojligt med
bostader pa ett avstand av 6ver 100 meter, spesoetl ett industriomrade skarmar
av riskkallan Norge/Vanerbanan med planomradetiddsynpunkt regleras aven
ventilationen pa byggnader sa att de ar riktadefoém risk-kallan. Trafikmangderna
kommer oOka till viss del men inte till den grad dét uppstar stérningar.

Kommunen har beddmt att ett genomférande av dé&talp inte kommer att medfora
nagon betydande miljopaverkan. Vid behovsbedommimge kriterier i MKB-for-
ordningen bilaga 4 sarskilt beaktats och ansets wppfyllda. Detaljplaneforslaget
medger endast en mindre komplettering i befindimmanhallen bebyggelse. Plan-
forslaget medger i 6vrigt inte anvandning av plar@atet for de andamal som anges i
PBL 4 kap. 34 §, varfor kriterierna i MKB-forordrgan bilaga 2 inte behover sarskilt
beaktas.

Kommunen har darmed bedémt att en miljobeddémning tiladrande miljokonse-
kvensbeskrivning inte behovs for aktuellt planfégs|IBehovsbeddmningen ar av-
stamd med lansstyrelsen 23 mars 2018. Foljdermdaamens genomférande ska dock
alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer darforleart sammanstallining av planens
miljokonsekvenser.

Miljiomal
Goteborgs Stads Kommunfullméaktige har antagit lokala miljokvalitetsmal som
har sin utgangspunkt i de nationella miljokvaliteéden. De miljomal som framst be-

doms beroras @egransad klimatpaverkagsiftfri miljo, Levande sj6ar och vatten-
drag ochGod bebyggd milj6
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"Begransad klimatpaverkan”: Planomradet ligger mmatket god tillganglighet for
gang och cykel och relativt god tillganglighet kithllektivtrafik, vilket gor det lattare
att gora ur klimatsynpunkt battre transportval.eAwandra miljomal dar det finns en
stark koppling till trafik, s& som "frisk luft”, "ara naturlig forsurning” och delvis ma-
let "ingen Gvergddning” kan ett plangenomforanderéiitas ha positiv effekt pa.

"Giftfri milj6”: Med genomfoérande av planen kommiginda markféroreningar att sa-
neras.

"Levande sjoar och vattendrag”: Dagvatten hantéaatt minimera paverkan pa re-
cipient. Dagvattenhantering med fordréjning ochingrenligt vad som foreslas i dag-
vattenutredningen kan tillsammans med saneringakfigroreningar ocksa forvan-
tas ha positiv effekt gallande malet "grundvattemmad kvalitet” och indirekt malet
"hav i balans”. Effekten har bedomts som neutral.

"God bebyggd miljc”: Bebyggelsen och dess gard kemuatformas val genomtankt
och anpassat till befintlig bebyggelsestruktur kahurmiljo. Genom planlésning
skapas mojlighet for ljuddampad sida for de detan fiar hoga bullernivaer. Vid ny-
byggnation av bostader uppfylls de krav som nybgtjgn omfattas av vad géller
energi och avfallshantering. Bostadderna bedéms eldirrara ett positivt tillskott i
uppfyllelse av miljomalen.

Naturmiljo

Ett mindre antal trad pa bostadsgarden behovereiafr att mojliggora exploate-
ringen. DA traden inte har nagra sarskilda vardéndet fortsatt kommer finnas
gronska i omradet som dessutom kommer forstarkadsnbe inte naturmiljon paver-
kas negativt. Viss aterplantering kommer att skieorngestaltningen av garden.

En storre |6nn mellan parkering och g/c-vag bevgeamm att en radie av 4 meter
inte belaggs med asfalt. Emellertid star lonnemiredt ledningsstrak vilket innebar
att den vid framtida ledningsomlaggningarna komatestdras. Om lonnen behover
tas bort ar aterplantering inom planomradet majlig.

Ett omrade pa 1200 ffidreslds omvandlas fran allméan platsmark (patkiarters-
mark (parkering) bade for att sakerstélla trafilkstikten invid det nya cykelpendel-
straket samt for att tillgodose behovet av parkgfim de tillkommande bostaderna.
Omradet bestar idag av en grasmatta som inte bethireisa hdga varden avseende
biologisk mangfald eller nagra séarskilda socialadea. Den negativa aspekten ar att
en gronyta tas bort och hardgors. Eventuellt behwokompensationsatgarder utreds i
det fortsatta planarbetet.

De intilliggande odlingslotterna har betydande alacoch rekreation varden. Det ar
av betydelse att marken i anslutning till desseséills pa ett bra satt i samband med
anlaggningen av parkeringen.

Kulturmiljo

Ett genomférande av detaljplanen bedoms inte pavéek kulturhistoriskt intres-
santa miljon soder om planomradet negativt. Beblgggeanpassas till viss del till be-
fintlig bebyggelse langs Gamlestadsvagen, menamiaéat samma hall. Dessutom
trappas bebyggelsen upp mot norr, vilket gor dthast sdder inte blir lika hég be-
byggelse med hansyn till kulturmiljovardena. Inggverkan av kulturlandskap,
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byggnadsminne eller fornminne bedoms uppsta i sathbeed planens genomfo-
rande.

Paverkan pa luft

Den trafikokning som planen innebéar beddms varaketybegransad och darmed fa
forsumbar paverkan pa luftkvaliteten.

Paverkan pa vatten

Detaljplanens forslag medfor komplettering av biiifirbebyggelse. Atgarden be-
doms inte medfora en paverkan pa vattenforekomster.

Ekonomiska konsekvenser av detaljplan

Kommunens investeringsekonomi
Fastighetsnamnden far inkomster fran forsaljningnartersmark for parkering.

Trafiknamnden far eventuellt utgifter for anlaggandv gang- och cykelvag inom
allman plats.

Kretslopp och vattennamnden far inkomster i formaalggningsavgifter samt utgif-
ter for utbyggnad av vatten- avlopps- och dagvétkringar.

Kommunens drifts- och férvaltningsekonomi

Fastighetsnamnden far 6kade intakter fran nythaeened kyrkan.

Trafiknamnden far kostnader for driften av anlaggen i form av ranta och avskriv-
ningar samt for skotsel och underhall av gang-ayielvag.

Kretslopp och vattennamnden far intékter fran biogstaxan samt kostnader for
ranta och avskrivningar samt driften av va-anlaggair.
Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatéren bekostar samtliga atgarder inom kvemarken. Exploattren far vidare
utgifter for forvarv av kvartersmark, exploateribgfrag (utbyggnad av allman plats),
anslutning till allmanna va-anlaggningar, el odie samt kostnader for erforderlig
fastighetsbildning.

Overensstammelse med dversiktsplanen

Detaljplanen dverensstammer med 6versiktsplanen.
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