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Inledning

Bild. 3D-modell éver foreslagen byggnation. Provexa Teknologi.

Arendeinformation

Planbeskrivning upprittad: 2026-02-19

Aktbeteckning:

Detaljplanens namn: Detaljplan for industri i Alelyckan inom stadsdelen Gamlestaden
Kommunens namn: Géteborgs Stad

Planstart: 2025-05-20

Beslut om antagande:

Laga kraft:

Detaljplanen ar upprittad med standard planforfarande enligt PBL (2010:900, SFS
2014:900).

Diarienummer Stadsbyggnadsforvaltningen: SBF-2025-00459

Handldggare SBF: Anton Agnefeldt
Tel: 031-368 17 86
anton.agnefeldt@stadsbyggnad.goteborg.se

Diarienummer Exploateringsforvaltningen: EXF-2025-00887
Handldggare EXF: Elin Kéllman

Tel: 031-368 12 24

elin.kallman@exploatering.goteborg.se
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Sammanfattning

Syfte

Syftet med detaljplanen &r att mdjliggora en utbyggnad av befintlig industri- och
verksamhetsmark med kompletterande kontorsverksamhet. I forslaget foreslas en hogre
hojd pa bebyggelse, en utdkning av byggritt for att tillata mer bebyggelse inom
fastigheten och mojlighet till att uppfora staket.

Detaljplan syftar dven till att sdkerstélla en trafikséker anslutning av trafik till
planomrédet och en befintlig transformatorstation.

Planomradets lage

Planomrédet ar beldget i Alelyckan, cirka 7 kilometer norr om Gd&teborgs centrum.

Planforslagets huvuddrag

Detaljplanen medger en utbyggnad av en befintlig industriverksamhet och planlédggning
av verksamhetmark och kontor. I planen planldggs &dven en befintlig transformatorstation.
I forslaget foreslas industribyggnationen fa en hogre hdjd och en utdkad byggritt jamfort
mot géllande detaljplan. Inom omradet som planlédggs som verksamheter och kontor finns
en befintlig byggnad och ett naturomrade som idag ar planlagt med allmén plats. Den
Overgar till kvartersmark men kommer fortsatt ha funktion som naturmark.

For att mojliggora intern trafik och transporter inom omrédet skapas en
gemensamhetsanldggning. En infart i norr och en utfart i soder sékerstills i planen som
allmén plats gata for att tillskapa en mer trafikséker anslutning till och frén fastigheten.

Overviaganden som ligger till grund fér detaljplanens
utformning

Planen 6verensstaimmer med 6versiktsplanen.

Handlingar

Planhandlingar

e Plankarta med planbestimmelser
e Planbeskrivning (denna handling)

Ovriga handlingar

e Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)
e [llustrationsritning
e Grundkarta
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Planeringsunderlag

Sist 1 handlingen finns en referenslista med samtliga utredningar och andra
planeringsunderlag som legat till grund for detaljplanens omfattning och utformning.

Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora en utbyggnad av befintlig industri- och
verksamhetsmark med kompletterande kontorsverksamhet. I forslaget foreslas en hogre
h6jd pa bebyggelse, en utokning av byggrétt for att tillata mer bebyggelse inom
fastigheten och mojlighet till att uppfora staket.

Detaljplan syftar dven till att sékerstélla en trafiksdker anslutning av trafik till
planomradet och en befintlig transformatorstation.

Beskrivning av detaljplanen

Planomradets lage, avgransning och
markagoforhallanden

Karta. Planomrddets ldge i G(')'eborg. Lantc'iterit
Planomradet &r beldget vid Alelyckan, cirka 7 kilometer norr om Goteborgs centrum.

Planomradet omfattar cirka 3 hektar och dgs av Goteborgs stad och Elmagstaden 64:6
AB. Goteborgs stad dger fastigheterna Gamlestaden 740:163, Gamlestaden 740:12 och
Gamlestaden 64:5. Gamlestaden 64:5 &r upplaten med tomtrétt. Elmagstaden 64:6 AB
dger fastigheten Gamlestaden 64:6.
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Fastighetsdgare och rittighetshavare framgér av fastighetsforteckningen.

Huvudmannaskap

Kommunen dr huvudman for allmén plats och ansvarar for utbyggnad och framtida drift
och underhall.

Genomforandetid

Genomforandetiden dr fem ér fran den dag dé beslutet att anta planen vinner laga kraft.
Fem ar bedoms vara en rimlig tid for utbyggnad enligt planforslaget.

Under genomforandetiden har fastighetsédgaren en lagstadgad rétt att bygga i enlighet med
planen och detaljplanen fér inte dndras, erséttas eller upphédvas mot berorda
fastighetsédgares vilja. Ett undantag dr dock om en dndring &r nddvindig pa grund av nya
forhéllanden av stor allmén vikt, vilka inte kunnat forutses vid planldggningen. Ett annat
undantag &r inforande av fastighetsindelningsbestdmmelser.

Efter genomf6randetidens slut fortsétter planen att gélla tills kommunen tar fram en ny
plan, dndrar eller upphéver gillande plan. Fastighetsdgaren dger efter genomforandetidens
slut ingen rétt till ersittning for forlorade réttigheter som fanns i den ursprungliga planen
och som forsvinner nér den ursprungliga planen éndras, ersétts eller upphévs.

Planforslagets huvuddrag

Detaljplanen medger en utbyggnad av en befintlig industriverksamhet och planldggning
av verksamhetmark och kontor. I planen planldggs dven en befintlig transformatorstation.
I forslaget foreslas industribyggnationen fa en hdgre hojd och en utdkad byggratt jamfort
mot géllande detaljplan. Inom omradet som planldggs som verksamheter och kontor finns
en befintlig byggnad och ett naturomréde som idag ar planlagt med allmén plats. Den
overgar till kvartersmark men kommer fortsatt ha funktion som naturmark.

For att mojliggora transporter skapas en gemensamhetsanldggning. En infart i norr och en
utfart i soder sékerstills i planen som allmén plats gata for att tillskapa en mer trafikséker
anslutning till och fran fastigheten.
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Bild. Ténkt utbyggnad inom planomraddet.

Bebyggelse
Bebyggelsen inom planomradet foreslas vara av industrikaraktar.

Hojden begrinsas till 20,5 meter 6ver angivet nollplan som medger en hogsta hdjd pa ca
13 meter. Byggritten begrénsas till att marken far bebyggas upp 70 % av fastigheten
inom egenskapsomradet, det medger den utbyggnad som éar foreslagen.

Inom verksamhetsomradet finns tvé befintliga byggnader. Huvudbyggnaden &r i plan
skyddad med g-bestimmelse och beldggs i planen med en uppdaterad g-bestimmelse.
Den andra byggnaden &r en befintlig forradsbyggnad som ges byggritt.

Stadsbyggnadsforvaltningen, Detaljplan for industri i Alelyckan 7 (40)
Dnr: SBF-2025-00459 PLANBESKRIVNING



SAMRADS-/GRANSKNINGSHANDLING

Bild. 3D-modell éver foreslagen bebyggelse. Provexa Teknologi.

Bevarande, rivning

Inom Gamlestaden 740:163 finns en byggnad som i befintlig plan &r skyddad i plan. I
detaljplanen foreslas byggnaden far ett fortsatt skydd. Det innebér att
skyddsbestammelser infors for byggnaden. Det delar som &r viktiga att bevara ar
fasadens material och fargsittning, fonsterindelning och fonsterkarmar samt takets form,
material och férg.

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Gator, gang- och cykelvégar

I forslaget dndras in- och utfarter till fastigheten for att skapa en sikrare trafikmilj6 inne
pa omréadet och mot Gamlestadsvagen. Trafiken foreslas bli enkelriktad inne pa omradet.
I norr finns en befintlig infart/utfart som gors om till enbart infart. I sodra delen anldggs
en ny utfart mot Gamlestadsvégen.

Vid bade infarten och utfarten planldggs det for allmén plats for att staden ska ha radighet
att tillskapa hastighetsddmpande atgirder innan mote med pendelcykelbanan. I mitten av
omrédet finns tre befintliga in- och utfarter som tas bort, vilket leder till férre
korsningspunkter med pendelcykelbanan. Borttagande av in/utfarterna hojer sdkerheten
dé de ér placerade intill en busshéllplats.

In- och utfarterna utformas sé att storre fordonstag (dispenstransporter) samt lastbilar med
slép (25 m) ska kunna trafikera omrédet. Detsamma géller for gatorna pa kvartersmark.
Infartsgrinden till omradet placeras pa ett sédant avstand fran Gamlestadsvigen sa att
fordonstagen kan fa plats mellan pendelcykelvigen och grinden.
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Vid in- och utfarten ska fri sikt tillgodoses samt maxlutningar innan métet med
pendelcykelbanan ej dverskridas, i enlighet med Goteborgs stads riktlinjer.
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CYKELPARKERING
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INLASTNING
.|| TRANSPORTER

Bild. Trafikforing inom omrddet.

Parkering / cykelparkering

Inom planomradet planeras det for ca 84 parkeringsplatser, varav 73 &r befintliga. 3 PRH
planeras och ér placerade vid entréerna till byggnaderna. Det utgdr ett storre behov dn vad
mobilitets- och parkeringsutredning visar. Inom planomrédet finns det idag 12
cykelparkeringar i vdderskyddat cykelhus. Behovet efter utbyggnad kommer vara 34
cykelparkeringar och planeras tillkomma néra entréerna och ska forses med véderskydd.
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Kollektivtrafik

I samband med att det byggs en pendelcykelbana lings Gamlestadsvéigen gors utformning
pa héllplatsen i anslutning till planomradet om. Detaljplanen paverkar ej utformningen pa
busshallplatsen.

Tillgénglighet
Vid byggnadernas entréer sikerstills tillgdnglighet med 3 PRH platser.

Friytor och naturmiljo

Naturmiljé

I nordost planldggs ett befintligt naturomrade som kvartersmark for att mojliggora att
uppfora staket inom omradet. Marken ska ha kvar sin naturkaraktir och far darfor inte
bebyggas, hardgoras eller dndras i hojd.

Sociala aspekter och atgarder

Planens sociala komplexitetsniva har bedomts vara niva ett (1) dé den inte innehaller
nagra bostider eller viktiga samhéllsfunktioner s& som skola, dldreboende,
dagligvaruhandel eller liknande. Planen innehaller inte heller mélkonflikter eller fragor av
mer strukturell karaktar.

Verksamheterna far i och med utbyggnaden en chans att vara kvar i samma omrade. Om
en expandering av verksamheten inte hade kunnat skett hade verksamheten behovt flytta
till en annan del av G6teborg. Méanga av de anstillda bor i norddstra Goteborg. Forslaget
innebér att de fortsatt har arbetsplatsen i niromradet och att pendlingstider inte blir
langre. Utbyggnaden innebédr dven att verksamheten kan véxa och anstilla fler.

Detaljplanen innebar att allmén plats for parkmark tas i ansprak for verksamhetsomrade.
Den allménna platsen ér otillgénglig p.g.a. att den skiljs av industri- och
verksamhetsmark pa privat mark samt en kraftledning. Det finns &ven omfattande
terrdngskillnader i naturomradet som gor att det inte &r tillgidngligt att rora sig i omradet.

Overviganden som ligger till grund fér
detaljplanens utformning

Detaljplan intentionerna uppsatta i Oversiktsplanen for Géteborgs Kommun, antagen av
kommunfullméktige 2022-05-19. Planomradet ligger inom omrade som anger
foretagsomrade och ovrigt gronomrade. Gronomrédet tas i ansprak for att kunna uppfora
ett staket och ska i 6vrigt behallas som naturytor. Detta sidkerstills med bestimmelser i
plankartan. Inom planomradet planldggs for industri och tillater en storre
omgivningspédverkan. I den befintliga verksamheten finns det risker med
kemikaliehantering framst gasutslépp och brandrisk. Verksamheten ligger pé avstdnd fran
Gamlestadsvigen och i ett omrdde med f& boenden. De ndrmast boenden ligger pa ett
avstand pa 300 meter och dér terrdngen dven avskdrmar de boende mot verksamheten.
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Riskerna bedoms vara acceptabla Avstandet &r sa pass langt att markanvéndning Industri
bedoms som lamplig.

Befintligt verksamhetsomrade utdkas pa redan ianspraktagen mark och beddms inte
paverka riksintresset for dricksvattenforsorjning negativt.

Kommunen har bedomt att ett genomforande av detaljplanen inte kan antas medfora en
betydande miljopéaverkan.

Overensstimmelse med éversiktsplanen

Detaljplanen bedoms 6verensstimma med oversiktsplanen.

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har Stadsbyggnadsforvaltningen gjort en
lamplighetsprévning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvégning enligt 3 och 4
kap. miljobalken. Vidare har detaljplanen provats mot kommunens éversiktsplan i
enlighet med 5 § forordningen om hushéllning med mark och vattenomraden m.m.

Planomrédet ligger inom riksintresse for dricksvattenforsorjning och beddms inte paverka
riksintresset. Omradet &r utpekat i kommunen bevarandeprogram och bedéms inte
paverka bevarandeprogrammet. En byggnad skyddas i planen. Forvaltningen bedomer i
samradsskedet att redovisad anvidndning kan anses vara den fran allmén synpunkt mest
lampliga utifran planomradets forutsittningar och foreliggande behov. Planen beddms
inte medfora att miljokvalitetsnormerna 6verskrids. En slutgiltig bedomning gors infor
granskning.

Provning enligt annan lagstiftning under planprocessen

En undersdkning om betydande miljopaverkan enligt miljobalken 6 kap. 6 § har
genomforts under planprocessen och redovisas i avsnittet Konsekvenser.

Reglering av fastighetsindelning och réttigheter

I planen infors bestimmelse om markreservat for luftledning och markreservat for
underjordiska ledningar. Motivet till detta ar att skydda befintliga ledningar och skapa
utrymme for nya ledningar.

I planen infors bestimmelse om en gemensamhetsanldggning. Motivet till detta &r att
sdkerstélla den interna trafiklosningen och att bada fastigheterna har tillgéng till
Gamlestadsvigen.

Om en fastighetsindelningsbestimmelse inte genomfors under genomférandetiden blir en
konsekvens att lantméterimyndigheten inte lingre &r bunden av kommunens
beddmningar, vilket kan leda till att det som bestimmelserna reglerar inte blir genomfort.

En beskrivning av vad fastighetsindelningsbestdmmelserna innebér for planens
genomforande finns i avsnittet Genomforande.
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Motiv till detaljplanens
regleringar

Nedan redovisas motiven till de enskilda regleringarna i detaljplanen. Samma

planbestimmelse kan anvéndas pa flera stéllen i planen med samma motiv eller med olika

motiv. Redovisningen &r ett krav enligt Boverkets foreskrifter och allménna rdd om
planbeskrivning (BFS 2020:8) och géller detaljplaner som paborjas efter den 31

december 2021.

Anvandningsbestammelser for allman plats

utbyggnad av
pendelcykelbanans
mote med utfart /
infart.

Beteckning Bestimmelse Motiv till reglering | Lige i kartan

GATA Gata Anvindning syftar Motivet géller
till att sdkerstilla samtliga
stadens atkomst och | forekomster.

Anvandningsbestammelser for kvartersmark

Beteckning Bestimmelse Motiv till reglering Lige i kartan

J Industri Bestdmmelsen syftar | Motivet géller
till att mojliggora samtliga
industriverksambhet. forekomster.

A% Verksamheter Bestdmmelsen syftar | Motivet géller
till att mojliggora samtliga
verksamheter i form forekomster.
av t.ex. verkstad som
inte har en stor
omgivningspéverkan.

K Kontor Bestammelsen syftar | Motivet géller
till att mojliggora samtliga
kontor som forekomster.
komplement till
verksambheter.

E, Transformatorstation | Bestimmelsen syftar | Motivet giller
till att mojliggéraen | samtliga
transformatorstation. | forekomster.
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Anvandningsbestammelser for allman plats

Beteckning Bestimmelse Motiv till reglering Lige i kartan
Utfartsforbud Bestammelsen syftar | Motivet géller
till att forhindra samtliga
framtida utfarter vid forekomster.
anslutning till
busshéllplats och att
begrinsa
korsningspunkter vid
pendelcykelbana.
Egenskapsbestammelser for kvartersmark
Beteckning | Bestimmelse Motiv till reglering Lige i
kartan
b; Tillbyggnader fér endast Bestdmmelsen syftar till | Motivet
utforas som Gppen eller att tillata en utbyggnad giller
oisolerad byggnadsdel och med vaggar och tak, men | samtliga
utgora vaderskydd for att byggnationen inte fir | forekomster.
lastning, lossning eller ha ett klimatskal.
lagring.
el Storsta byggnadsarea dr 70 | Bestimmelsen syftar till | Motivet
% av fastighetsarean inom att mojliggora den géller
egenskapsomradet. foreslagna bebyggelsen samtliga
forekomster.
h; Hogsta nockhojd éar 20.5 Bestammelsen syftar till | Motivet
meter dver angivet nollplan | att mojliggora den giller
foreslagna bebyggelsen. | samtliga
forekomster.
n; Markens hojd far inte Bestdmmelsen syftar till | Motivet
andras. att sékerstélla att géller
begriansa byggnation och | samtliga
markbearbetning inom forekomster.
omradet och att
sdkerstilla att naturmark
och gronska ska ha kvar
sin karaktér.
n; Marken far inte hardgoras. Bestdmmelsen syftar till | Motivet
att sékerstélla att géller
begriansa byggnation och | samtliga
markbearbetning inom forekomster.
omrédet och att
sdkerstilla att naturmark
och gronska ska ha kvar
sin karaktér.
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Fonsterindelning och
fonsterkarmar ska bevaras.
Takets och takfotens form,
material och fargsittning
ska bevaras.

n; Markens naturkaraktér ska Bestimmelsen syftar till | Motivet

bibehallas att sdkerstélla att giller
begrinsa byggnation och | samtliga
markbearbetning inom forekomster.
omradet och att
sikerstilla att naturmark
och gronska ska ha kvar
sin karaktdr.

u; Markreservat for Bestimmelsen syftar till | Motivet
allménnyttig underjordiska | att sékerstélla tillgang till | géller
ledningar (begransas av allménnyttiga samtliga
sekundir egenskapsgrins) underjordiska ledningar forekomster.

Iy Markreservat for Bestdmmelsen syftar till | Motivet
allménnyttiga luftledningar | att sékerstilla att géller
(begrénsas av sekundar luftledningar inte samtliga
egenskapsgrans) paverkas forekomster.

g Markreservat for Bestdmmelsen syftar till | Motivet
gemensamhetsanlidggning att sdkerstélla tillgang till | géller

fastigheterna och en mer | samtliga
trafiksdker losning via att | forekomster.
en gemensambhets-

anldggning for vég

skapas.

qi Byggnad fér inte Bestammelsen syftar till | Motivet
forvanskas. Fasadens att skydda byggnadens géller
material och fargsittning kulturhistoriska virden. samtliga
ska bevaras. forekomster.

Planeringsforutsattningar

Planeringsforutsittningarna ér de forutsdttningar pa platsen och i omgivningarna som har

haft betydelse for planens utformning och omfattning.

Med planeringsunderlag avses faktabetonat material som kommunen anvander som

underlag i detaljplaneringen. Det kan vara olika former av inventeringar, uppgifter om

mark- och grundforhallanden, trafikférhallanden, VA-forsorjning, dgostruktur, befintliga

planforhéllanden eller statistiska uppgifter.
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I det hér avsnittet redovisas en sammanfattning av innehéllet i1 planeringsunderlaget och
vilka slutsatser som varit relevanta for detaljplanens utformning och omfattning.

Bestammelser och tidigare stallningstaganden

Planforhallanden

Oversiktsplan for Goteborg, antagen av kommunfullmiktige 2022-05-19, anger
foretagsomrade, och dvriga gronomraden.

For storsta delen av omradet géller detaljplanen akt 1480K-11-3678 som vann laga kraft
1988-12-13 och anger sméindustri. For omradet géller dven detaljplanen akt 1480K-I1-
3271 som vann laga kraft 1973-04-07 och anger anvdndning for allmint &ndamal, och
allmén plats — park. Genomf6randetiden har gétt ut for bada detaljplanerna.

Positivt planbesked for den aktuella detaljplanen har beslutats av stadsbyggnadsndmnden
2023-10-10.

Riksintressen och andra skyddade omraden

Riksintresset fér anldggningar for dricksvattenférsérining

Planomradet ligger inom omrédet - riksintresse for anldggningar for vattenforsorjningen.
Omradet ar utpekat for att det nyttjas av manga ménniskor, har stor kapacitet och god
kvalitet, en liten risk att paverkas av klimatfordndringar och att det behdvs som reserv
eller for framtida anvandning. Omradet ska skyddas mot atgiarder som patagligt kan
forsvara tillkomsten eller utnyttjande av anlédggningarna.

Befintliga forhallanden

Mark, vegetation och fauna

Omradet avgrdnsas av Gamlestadsvégen i vaster och en hojd i 6ster. Inom
verksamhetsomrédet &r marken flack och marken 4r till stora delar hardgjord. Det finns
enstaka gronytor och buskage inom verksamhetsomradet. Mot dster gar en hojd med
relativt branta slanter. Marken bestar av tradbevuxen naturmark och berg i dagen. Langst
i Oster gér en kraftledning.

Marken inom verksamhetsomrédet bestar av ett ovre lager av fyllning och omgravd jord,
som bestér av lera med varierande halter av mulljord, sand och silt. Narmast under
korytorna forekommer sand och grus. Se mer "Sammanfattning av innehallet i
planeringsunderlaget — geoteknisk utredning sida xx".
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Grundvatten

Grundvattennivderna inom planomradet ligger 0,5 meter till 1,0 meter under markytan.
Planomrédet ligger inom Linnarhults grundvattentikt som har miljokvalitetsnormer. Den
har en God kemisk status och en God kvantitativ status.

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Inom planomradet finns inga kénda fornldmningar. Inom planomrédet finns det befintliga
industribyggnader som kommer vara kvar. En byggnad ar g-markt i den dldre
detaljplanen och har haft som funktion som métarverkstad.

Sociala forutsattningar

Planomradet ligger inom priméromradet Gamlestaden. Inom priméromradet bor det ca
12 000 ménniskor. De flesta bor i det syddstra delen av primdromradet. Planomradet
ligger i ett industriomrade i1 det nordvéstra delen och pa ett relativt langt avstand fran var
befolkningen bor. Det dr ndrmare avstand till bostader i de omgivande primaromradena
Hjéllbo och norra Kortedala.

I primdromradet var antalet forvarvsarbetande med arbetsplats i omradet (dagbefolkning i
aldern 16-74 ér) 20 221 &r 2021. I Gamlestaden &r arbetslosheten 5,7 %.

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Omradet nas med bil fran Gamlestadsvéigen dér dven G/C vég finns. Idag finns fyra in-
/utfarter till omradet. En av dessa gér till Gamlestaden 64:5 medan de tre andra gér till
Gamlestaden 64:6. Vid den norra infarten anvéinds édven till infart for byggnationen vid
Alelyckan vattenverk. Inom planomradet dr det blandtrafik mellan persontrafik,
lastbilstrafik och géng/cykel.

I den norra delen av planomradet finns det befintliga parkeringar for personbilar.

Néarmaste kollektivtrafikhallplats &r beldgen pa Gamlestadsvagen mindre dn 100 m fran
planomradet. Tillgéngligheten anses god.

Service

Planomrédet ligger i Alelyckan som &r ett verksamhetsomrade. Det finns ingen
samhillsservice i omradet.

Teknisk forsorjning

Dricks, spillvatten- och dagvattenledningar finns utbyggda. Spillvatten- och
dagvattenledning ar placerade dster om planomréadet och en befintlig dricksvattenledning
ligger inom planomrédet. Dricksvattenledningen planeras flyttas ut till Gamlestadsvégen i
samband med utbyggnad av pendelcykelbanan. I samband med flytten behdver
servisledningar ses Over till fastigheterna.
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Inom omradet finns tele, gas och el utbyggt. I samband med genomforande av
detaljplanen behdver anslutningar ses 6ver och eventuellt flyttas.

Sammanfattning av innehallet i
planeringsunderlagen

Sammanfattning av Dagvatten- och skyfallsutredning

Férutséttningar

Dagvatten

Dagvatten fran planomréadet avleds via det allménna dagvattennétet till Gota dlv séder om
ravattenintaget. Fran hardgjorda ytor inom planomradet avleds dagvatten via
rannstensbrunnar och internt ledningsnit till tva anslutningspunkter (géller for de
befintliga privata fastigheterna). En av anslutningarna ar en gemensamhetsanlidggning
(GA) for Gamlestaden 64:5 och Gamlestaden 64:6.

Gota alv

Bild. Anslutningspunkter frdan planomrddet. Géteborgs Stad.

I norra delen avleds dagvattnet ytligt mot Gamlestadsvédgen dér det dels kan rinna in pa
gris- och grusytor. Det finns en andra forbindelsepunkt till det allménna nétet pa
bebyggelsens Ostra sida, i grins mellan Gamlestaden 64:6 och Kortedala 740:163. Dér
avleds dagvatten fran Kortedala 740:163 samt det naturvatten som avleds i dike ldangs
planens Gstra grins.

Stadsbyggnadsforvaltningen, Detaljplan for industri i Alelyckan
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Bild. Oversiktlig beskrivning av dagvattenhantering inom planomrddet. Géteborgs Stad

Goteborgs stad stiller krav pa att dagvatten inom kvartersmark ska fordréjas motsvarande
10 mm dagvatten per kvadratmeter reducerad yta. Den reducerade ytan motsvarar ungefar
hardgjorda ytor inom planomrédet och dr den yta som bidrar till att generera dagvatten
vid en regnhéndelse. Kravet giller for den delen av fastigheten som genomgar en storre
fordndring av markanvindning och/eller om markarbeten ska goras. Kravet géller inte for
direkt avledning till Gota alv eller havet.

Utdver fordrojningen pé kvartersmark kan staden behova dimensionera upp ledningsnétet
eller fordrdja pa allménplatsmark pa grund av kapaciteten i ledningsnétet. Inom
planomradet finns ingen allmén platsmark som har kapacitet att ta hand om
fordrdjningen.

Modellerad kapacitet i ledningsnétet nedstroms planomradet och fram till recipient Gota
alv ar begransad med risk for markoversvimning vid ett dimensionerande 20-&rsregn

Recipienten dr Gota dlv - forgreningen med Nordre &lv till Siveadns mynning ”
(WA33908756) och den ér klassad enligt miljokvalitetsnormer (MKN). Ny exploatering
ska inte forsdmra mojligheterna att uppnd MKN. Det innebér att rening av dagvatten ska
bidra till att bibehalla eller forbéttra vattnets status, vilket ofta innebér att minska tillforsel
av ndringsdmnena kvive och fosfor samt metaller och organiska fororeningar.

Goteborgs stad tagit fram sérskilda riktlinjer och riktvarden for utslapp av fororenat
vatten och dagvatten for att minska dagvattnets miljopaverkan. Det finns dven framtaget
en végledning for reningskrav for dagvatten. Dér bland annat styrande malvérden och
riktvirden anges beroende av recipientens kénslighet. Varje fastighet ska kunna visa att
riktvirden/mélvarden uppnés samt att fororeningsméingderna fran planomradet inte okar.
Niva av rening som krivs enligt Goteborgs stad beror pa vilken kénslighet recipienten har
och fororeningsgrad pé ytan som avvattnas. Gota dlv - séder om intaget riknas som en
mindre kénslig recipient.
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Skyfall

Skyfall &r ett regn vars hoga intensitet Overstiger belastningen som dagvattensystemet ar
dimensionerat for och vad som dr VA-huvudmans ansvar. Regnens storlek beskrivs bast
med begreppet ”Aterkomsttid” (Svenskt vatten, 2018) som avspeglar hur ofta en hindelse
intréffat statistiskt. Enligt Goteborgs Stads riktlinjer ska ny bebyggelse anpassas efter ett
klimatanpassat 100-arsregn, d.v.s. ett regn med 100 ars &terkomsttid ar 2100.

Kommunen ér enligt Plan- och bygglagen (PBL) ansvarig for att bebyggelse anldggs pa
mark lamplig for andamalet, och ddrmed ska 6versvimningsrisker beaktas vid
nyplanering. For befintlig bebyggelse ar det fastighetségare och verksamhetsutovare som
har ansvaret att skydda sin egendom.

Det tematiska tilligget for Sversvimningsrisker (TTOP) presenterar forslag till mal och
Overgripande strategier for hur staden ska beméta dagens och framtidens
oversvamningsrisker i sin planering. For planomradet giller planeringsnivén att det
behovs en marginal pa minst 0,2 m 6ver hogsta vattenniva till vital del for
byggnadsfunktion och att maximalt vattendjup for framkomlighet dr 0,2 m.

Befintlig skyfallssituation har utretts utifrin bade Goteborg Stads Strukturplansmodell
samt Scalgo DynamicFlood.

Vatten ansamlas ldngs med byggnadernas 0Ostra sida, i en ldgpunkt vid lastkajen samt i
diken vid fastighetsgréns intill gatan. Utover vattendjupen vid lastkajer (som djupast 1,5—
1,7 m) &r de storsta vattendjupen intill byggnadens dstra sida cirka 0,8—1 m beroende pé
modell. Marknivan vid hornet pa byggnaden ligger lagre &n omgivande mark och bildar
ett instdngt omrade. Vid skyfall fylls lagpunkten upp och det vatten som nar 6ver en viss
markniva (cirka +7,6 m) kan floda vidare, antingen norr- eller séderut. Volymen i
lagpunkten &r beroende av dagvattensystemet for avtappning

Lagpunkt (0,8—1,0 m)

Lagpunkt lastkajer (1,5-1,7 m)
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Bild. Maximalt vattendjup vid befintlig skyfallssituation vid 100-drsregn med klimatfaktor.
Planomrddesgrins visas med svart streckad linje. Strukturplan KoV till vinster och Scalgo DynamicFlood
till héger. Goteborgs Stad

Volymen i lagpunkten &dr beroende av dagvattensystemet for avtappning. Ingen av
modellerna tar hdnsyn till att det finns pumpar i nedsénkta lastkajer och det ar inte
klargjort vilken effekt de kan ha pa ansamlade volymer vid ett skyfall. Den totala
volymen som stér inom hela planomradet vid ett skyfall uppskattas till cirka 3000 m3
enligt KoVs strukturplansmodell och volymen i lagpunkterna inom planomradet
uppskattas till cirka 1700 m3 enligt Scalgo.
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Berdknad varaktighet vid en skyfallssituation har studerats. R6dmarkerade ytor vid
lagpunkter (nedsénkta lastkajer, lagpunkt vid stéllverk och Ostra sidan av
miétarverkstaden) visar att vatten med ett djup pa 6ver 0,2 m star pé platserna med en
varaktighet pd upp emot 12 timmar. Eftersom det finns pumpar vid lastkajerna bor
varaktigheten for 6versvimning vara lagre dér i verkligheten.
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Bild. Berdknad varaktighet (timmar) av 6versvimning vid befintlig skyfallssituation ddr tréskelvdrdet pa 0,2
meter dverskrids. Goteborgs Stad

Béada modeller visar generellt liknande flodesvagar i vastlig riktning. I Scalgo
DynamicFlood fangas fler flodesvagar i naturmarken upp pa grund av den hogre
uppldsningen i modellen. Ytvattenfloden som avleds soder om planomrédets byggnader
rinner in pé angrinsande fastighet séderut som ligger ldgre och sedan vidare visterut.
Gamlestadsvégen 4r en prioriterad vég. Det finns framkomlighet p& vigen bade norrut
och soderut fran planomradet.

Bild. Till véinstra flédesvégar fran Strukturplan KoV och till héger frdan Scalgo Dynamic Flood. Géteborgs
Stad

Strukturplanerna pekar ut lagpunkter och 6ppna platser i landskapet som &r ldmpliga for
skyfallshantering. Det finns inte strukturplansatgérder utpekade inom planomradet men
det finns en utpekad skyfallsled langs planomradets sddra grins (se bild nedan).

I bilden nedan illustreras ocksa skillnaden i vattendjup om strukturplansatgérder skulle
genomforas. Det visar att vattendjupet inom en 14gpunkt i mitten av planomréadet skulle
minska (men inte férsvinna helt). Om lagpunkten ddremot enbart vattenfylls av lokal
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tillrinning, som modellen i Scalgo DynamicFlood visar, skulle inte genomf6rande av
strukturplansétgirden paverka volymen i ldgpunkten. Genomforande av skyfallsleden sa
som den &r foreslagen i strukturplansmodeller skulle inte innebdra nagon péverkan pa
Ovriga vattensamlingar lings byggnadernas Ostra sida upp mot naturmarken.

Skyfallsstyrning

"""" 2
-

Skillnad i vattendjup \

Mindre &n -0.5 m
Skyfallsled 0.5 - -0.3n
-0.3 - -0.1m
-0.1 - -0.05 m
¥ 0,05 - 0.05m
0.05-01m
0.1-03nm
0.3-0.5nm
Mer an 0.5 m

Skyfallsyta

Bild. Utpekade strukturplansdtgdrder i ndrheten av planomrddet. Bld linje med pilar visar skyfallsled, gron
polygon visar skyfallsyta, vod linje med cirklar visar styrning. Detaljplaneomraddet i svart streckad linje.
Gateborgs Stad.

Analys

Dagvatten

Fore utbyggnad antas omrédet till storsta del bestd av hardgjorda ytor i form av asfalt och
takytor. Naturmark, vissa gronytor och grusparkering finns inom omradet. Efter
exploatering bedoms omradets markanviandning vara liknande men med en 6kad andel
hardgjord yta vilket innebar att den reducerade arean okar (frén cirka 23 380 m2 till 26
000 m2 for hela planomradet). Det innebér en erforderlig férdrojningsvolym om cirka
106 m3

Det finns ingen allmén plats inom planomradet. Ledningsnétet nedstroms planomradet till
recipient Goéta dlv har i dagslaget begrinsad kapacitet och det finns risk for
markoversvimning. Det innebér att det inte finns kapacitet for tillkommande floden utan
att ytterligare 6ka riskerna for markoversvimning. En 6kad reducerad area som
planfSrslaget visar innebér 6kade floden.

Berikning av befintligt dagvattenfldde har i utredning valts till aterkomsttiden 20 ar.
Dimensionerande regnvaraktighet &r 10 min. Berdknad 6kning efter exploatering utan
klimatfaktor &r 75 1/s och med klimatfaktor 267 1/s jaimfort med befintligt 14ge.
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Reducerad Area | Dimensionerande | Okning (I/s)
flode (I/s)
Fore exploatering 2,41 691 -
Efter exploatering, ¢j | 2,67 766 75
KF
Efter exploatering, 2,67 958 267
KF

Tabell. Dimensionerande dagvattenflode for hela planomrddet (befintliga forutsdttningar och planerad
utbyggnad). KF= Klimatfaktor

Enligt rekommendationerna i Reningskrav for dagvatten (Kretslopp och vatten, 2021) ska
dagvatten som avleds fran hart belastad yta till mindre kénslig recipient renas med hjélp
av sedimentation och infiltration/filtrering for att kunna uppna réatt reningsniva. For de
privata fastigheter dar markarbeten kommer genomforas i och med exploateringen finns
goda forutsittningar for att anldgga rening och fordréjning av dagvatten. De kommunala
fastigheterna péaverkas till viss del av utbyggnaden fran privata fastigheter men det
kommer inte genomforas storre markforéandringar vilket begriansar forutséttningarna for
att implementera dagvattenanlédggningar som kan forbéttra utgaende dagvattenkvalitet.

Fororeningsberdkningar har genomforts i StormTac. Halten efter exploatering for hela
planomradet 6verstiger malvérden for fosfor, koppar, zink, kadmium, krom, suspenderade
amnen och olja. Efter rening i regnbddd samt oversilningsyta uppnés alla malviarden utom
zink som overstiger malvérde och fosfor ligger precis pa griansen.

Skyfall

Skyfallssituationen enligt dagens forutsittningar ar redan problematisk, da delar av den
befintliga byggnaden pa Gamlestaden 64:6 riskerar att 6versvimmas och skadas.
Detsamma géller for matarverkstaden pa Kortedala 740:163. Vid exploatering enligt
planforslaget kommer dessa problem fortsatt vara aktuella och, om inga atgirder
genomfors, riskerar ocksa exploateringen att forvérra for nedstroms fastigheter da
planforslaget innebdr att Idgpunkter byggs bort.

Utbyggnad visterut pa befintlig byggnad innebar att befintlig 14gpunkt om cirka 360 m3
byggs bort. Det kan innebéra risk for att 6versvimningssituationen inom och utanfor
planen forsédmras for att fldden ut frén planen 6kar. Som utgdngspunkt ska minst samma
volymer som fordr6js innan planering fordrojas efter exploatering.

Befintlig skyfallsproblematik med vattensamlingar mot fasad kvarstar for
mitarverkstaden (Kortedala 740:163) samt vid lastkaj och truckgéng pa dstra sidan dir
skdrmtak (med och utan véiggar) ska byggas. Eftersom det &r befintliga byggnader
appliceras inte riktlinjer i TTOP om minst 20 cm marginal till hdgsta vattenniva men
atgédrder foreslas for att forbéttra situationen och minska risken att byggnader skadas vid
ett eventuellt skyfall. Om dessa lagpunkter skulle bebyggas skulle det innebéra att
ytterligare volym behdver kompenseras for i planen och avledas pa ett sékert sétt for att
inte 0ka 6versvdmningsrisk for nedstroms fastigheter.
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Utifran befintlig skyfallssituation gors bedomningen att det finns framkomlighet till
samtliga byggnader inom planomradet (alla entréer behdver inte vara framkomliga sa
lange det finns mojlighet for evakuering inom byggnaden till andra entréer).
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skyfallsproblematik kvarstar
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Bild. Planférslag med maximalt vattendjup vid befintlig skyfallssituation (100 drs-regn med klimatfaktor)

Atgérder

For att detaljplanen ska vara lamplig for bebyggelse behdver regnvatten tas om hand om
pa olika sétt. Dagvattenanldggningarnas huvudfunktion &r att férdrdja och rena dagvatten.
Det finns redan befintliga dagvattenledningar men krivs delvis nya for att avleda
dagvatten och skyfall pé ett sékert sitt. Placering, utformning och gestaltning av
anldggningarna kan ske pé flera olika sétt sa ldnge funktionen ar tillgodosedd.

Dagvatten

Dagvatten fran byggnader och Gvriga hardgjorda ytor foreslas fordréjas och renas innan
forbindelsepunkt vid befintlig gemensamhetsanldggning intill Gamlestadsvégen.

Om mojlighet finns for ytlig hantering (beror pa hojder pa befintligt nét inom planen samt
Ovriga ansprak pa yta lamplig for dagvattenhantering) foreslés totalt en yta om 620 m2
for nedsénkt regnbadd med tillgidnglig total fordrojningsvolym 440 m3 for att uppna
reningskrav. Ytan kan ocksa delas upp pa flera anlédggningar. I nedsénkt regnbéadd sker
rening genom infiltration genom regnbédds filtermaterial. Reningskravet ar
dimensionerande for regnbédden och erforderlig fordréjningsvolym om 105 m3 kan

fordrdjas pa anldggningens yta. Regnbadden kan utformas for att &ven hantera en del av
den skyfallsvolym som behdver hanteras i fastigheten.
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Anlédggningar for dagvattenhantering bor vara téta och inte ppna mot omkringliggande
mark med hinsyn till risk for lickage av féroreningar vid olycka.

Eftersom det inte planeras nagra storre markforandringar inom de tvd kommunala
fastigheterna innebér det att fordrojningskravet inte appliceras men atgérder
rekommenderas for att forbéttra dagvattenhantering, bade géllande rening och minskade
floden b.la. avskdrande diken ldangs plangrdns mot naturmark.

Skyfall

I och med foreslagen exploatering i lagpunkter byggs cirka 360 m3 1dgpunkter bort.
Dessa behover kompenseras for att inte riskera att forsdmra dversvimningssituationen i
nedstroms fastigheter.

I foreslagen nedsénkt regnbédd kan en del av den skyfallsvolym som byggs bort hanteras.
Om foreslagen nedsidnkt regnbadd &r cirka 300 m2 och med ett djup pé cirka 1,2 m kan
den skyfallsvolym som byggs bort hanteras i regnbadd. Ytterligare alternativ att se over
for hantering av skyfall ar att utdka kapacitet 1 diken langs med Gamlestadsvégen. I bada
fall 4r det viktigt att nya tak och markytor vid bortbyggd lagpunkt avvattnas dit sa att inte
okade skyfallsvolymer avleds mot angransande fastighet

Byggnation av truckgang pé husets dstra sida innebér att det kommer sté vatten mot
fasaden vid skyfall. Om inget markarbete genomfors for att leda bort vatten behovs en
vattentiit fasad vilket innebir ett avsteg frin TTOP. Ytterligare alternativ att se dver for
hantering av skyfall &r att utdka kapacitet i diken lings med gatan och att skyfall i sé fall
ska kunna avledas dit.

Skyfallsproblematik vid befintlig byggnation pa verksamhetens Ostra sida bor dven
atgdrder analyseras for att minska risken for skador vid 6versvamning. En typ av atgéard
kan vara att delvis anordna en vattentit fasad anpassad efter hogsta vattennivéer vid
skyfall. Kapacitet 1 befintligt dike ldngs grans mot naturmark skulle kunna utdkas, men dé
diket avvattnas genom ledningsnitet dr den avledande formagan begransad da
ledningsnitet gar fullt vid sé stora regn. Om befintlig parkering intill métarverkstaden i
framtiden inte ska anvéndas i samma syfte kan ytan omdisponeras for ytterligare
hantering av skyfallsfloden fran naturmarken.

Sammanfattning av ”Slackvattenutredning”

Verksamheten inom planomradet innebér ytbehandlingstjénster for industrin i form av
kemisk och elektrolytisk ytbehandling och pulverlackering. Verksamhetens art medfor att
det forekommer brandfarliga varor & miljofarliga &mnen i laboratoriemiljo — bl. a.
ingdende komponenter i processbad, till rengéringsarbete och underhall, samt lagerforing.
De miljofarliga &mnena riskerar att bidra till negativa konsekvenser pa dag- och
grundvatten samt miljon vid eventuella lackage.

Slackvattnet vid en brand kommer att bli kontaminerat av de kompositprodukter och de
kemikalier som forvaras i utrymmet som berdrs av branden. For att kunna begrénsa
slackvattnet inom byggnaden (och invallningar vid lastkajer) &r det viktigt att
raddningstjansten vigleder slackvattnet till invallningarna som finns inom byggnaden.
Detta kan goras, om det dr mojligt, genom att leda sldckvattnet till andra rokcellers
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invallningar. Detta forutsitter att riddningstjdnsten har kontroll Gver branden och att
brandspridningen inom byggnaden inte forvintas forvarras.

Den forsta atgirden for att undvika kontaminerat sldckvatten &r att forhindra att en brand
uppstar inom verksamheten. Det finns separata riskutredningar framtagna sen tidigare
avseende dammexplosion, hantering av brandfarlig vara (med klassningsritningar) &
riskanalysspridningsrisk for vitecyanid. I sldckvattenutredningen forutsitts att
verksamheten har tagit hdjd mot de stdrsta riskerna och att verksamheten har anpassats
utifrdn de forhojda skyddsatgérderna foreslagna i ovan utredningar.

Den storsta risken for uppkomst av brand bedoms vara felfungerande truckar, elektrisk
utrustning, ugnar, truckladdningsplats, dppna flammor inom produktion, alternativt
ménskliga faktorn.

Da de kemiska dmnena &r fordelade pé flera olika brand-/rokceller bedoms en annan
viktig &tgérd vara att begrinsa brandspridning mellan dessa - att de brandcellerna ar
tatade och uppfyller de tinkta kraven.

Generellt har verksamheten goda forutséttningar att inte fa ndgon stor brandyta for
respektive lokal. Detta till f61jd av exempelvis 6ppna ytor och hog takhdjd. De omraden
som kan forvintas ge en relativt snabb brandspridning &r lagerdelarna dér brannbart
material forvaras titt. I lagret forvaras till storsta del metallprodukter men det ligger i
lador och lastpallar av brinnbart material.

Om brand uppstér inom anlédggningen ar det viktigt att se till att det kontaminerade
slackvattnet inte sprider sig i dag- och grundvattnet eller rinner hela vagen ner till Gota
alv.

I forsta hand bor sldckvattnet héllas kvar inom byggnaden och i den mén det gar leda
slackvattnet mot invallningarna. For att undkomma att slackvatten rinner ut fran
byggnaden ska dppningarna, till den del av byggnaden som kréver sléckinsats, blockeras
med lansar eller sandséckar eller liknande metoder. Pa sa sitt rinner sldckvattnet inte ut i
miljon och kan dérefter sugas upp med hjilp av en slamsugare pa ett sékert sétt for att
sedan transporteras till destruktion.

Utifran analysen och berdkningarna kommer dock ldnsar inte ricka till for att samla allt
slackvatten inom byggnaden. Det kommer behovas atgéarder for att tita
dagvattenbrunnarna pa den asfalterade ytan utanfor byggnaderna.

De tvé ny byggnaderna kommer vara en kontorsbyggnad och en teknologi-byggnad nya
byggnaderna ska kontor och laboratorier inhysas. Inom kontorsbyggnaden forvéntas det
generellt inga farliga &mnen, utan endast enstaka mindre behallare med kemikalier for
diverse service och rengoring. En brand i kontorsbyggnad bedoms kunna ha ett
brandférlopp som ej ge nagon forhojd risk av oonskat ldckage av négra farliga &mnen till
foljd av slackvattnet.

Inom byggnaden teknologi kommer det forvaras maximalt 10 m3 brandfarlig vitska som
dven utgor farligt &mne. Denna vitska ska dven forses med en lokal invallning i form av
en bassidng. Vid en tydlig redogorelse var den brandfarliga vitskan ska forvaras forvintas
raddningstjdnsten snabbt kunna konstatera var den forvaras (med ex. faropiktogram och
insatsplan). D& brandfarlig vitska ej ska slickas med vatten forvéntas lackaget av den
brandfarliga vétskan stanna inom dess lokala invallning. Byggnaden ska i stora drag ha
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labb- och kontorsverksamhet dér det planerade brandskyddet till f61jd av volymen
brandfarlig vitska bedoms begrénsa risken for hantering av slackvatten.

Sammanfattning av "Provtagningsrapport - Miljoteknisk
markundersokning”

En markmiljoteknisk utredning har tagits fram inom delar av planomréadet. Provtagningar
inom planomradet har tidigare gjorts 2005 som inte dverskrider nivéerna for mindre
kénslig markanvindning.

Provtagning av mark har utforts vid fem punkter.

Teckenférklaring

Fastighetsgrans
W Proviogningsemrade

O Provpunkter

Bild. Provpunkter i utredningen. Envigo AB.

Analysresultaten har jamforts mot Naturvardsverkets senaste version (utgiven oktober
2022) av generella riktvérden for kinslig markanvandning (KM) och mindre kénslig
markanvindning (MKM). Fér KM géller att markkvaliteten inte begransar val av
markanvindning och de flesta markekosystem samt grundvatten och ytvatten skyddas.
Marken kan exempelvis nyttjas for bostédder och lekplatser.

For MKM giller att markkvaliteten begrénsar val av markanvandning. Marken kan
exempelvis nyttjas for kontor, industrier eller végar.

Vid jimforelse med Naturvardsverkets generella riktviarden 6verskrider patraffad halt
riktvardet for MKM i ett av de totalt nio analyserade proverna. Halten bly &verskrider
MKM i samlingsprovet GAM25-4 (0—1 m). Uppmiitt halt i aktuellt samlingsprov &dr 230
mg/kg TS, vilket kan jamforas med riktvardet for MKM pé 180 mg/kg TS.
Overskridandet #r dirfor att betrakta som relativt marginellt. Vid analys av
samlingsprovets ingdende delprover ligger blyhalten pé 81 respektive 53 mg/kg TS, vilket
ar langt under riktvardet for MKM. Vid analys av djupare prover (1-2 m under markyta)
inom samma provpunkt ligger blyhalten under riktvérdet for kénslig markanvéndning —
KM.
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Det kan dérfor konstateras att patrdffad blyfororening ar av sadan ringa omfattning att
inga atgérder eller fortsatta unders6kningar kan motiveras, vare sig hilso-, miljomassigt
eller ekonomiskt. Planerade arbeten och byggnation inom fastigheten Gamlestaden 64:6
beddms utifran risken for negativa effekter pa miljé och hilsa kunna genomforas som
planerat, utan restriktioner.

Sammanfattning av "Geoteknisk utredning”

En geoteknisk utredning har tagits fram som beskriver planens geotekniska
forutsattningar och atgiarder. Marken bestér av ett dvre lager av fyllning och omgravd
jord, som bestér av lera med varierande halter av mulljord, sand och silt. Lagret har en
tjocklek pa ca en meter. Fyllningen &r séttningskénslig. Narmast under korytorna
forekommer sand och grus.

Under lagret med fyllning och omgrévd jord utgdrs lagerfoljden av lera som antigen vilar
pa friktionsjord ovan berggrunden eller direkt pa berggrunden. Lerans miktighet har ej
kunnat bestimmas dé sonderingarna utforts till dess att ytterligare neddrivning ej var
mojlig, ca 43 respektive 48 meter ner i leran. Prover har gjorts pa lerans kéinslighet for
sattningar och den bedoms vara sattningskénslig.

Fria vattenytor registrerades 0,5-0,6 meter i tva provtagningshél. En portrycksmaétare
installerades dven i borrpunkt 1 pa 6 respektive 17 meters djup. Vid 6 meters djup
uppmiittes tryckniva till +4,1 meter vilket motsvarar 1,0 meter under markytan och vid 17
meter djup uppmaittes tryckniva till +4,38 meter vilket motsvarar 0,7 meter under
markytan.

P& grund av forekomsten av sittningskénslig fyllning och lera rekommenderas att
byggnaden utfors pa pélar. Forekommande siltig jord &r dven erosionskénslig och
flytbenégen i vattenmattat tillstdnd. Det innebér att det vid schaktning eller andra
markarbeten finns risk for ytuppmjukning och utflytning. Beroende pé grundvattenytans
lage kan en lokal temporar avsankning krivas innan markarbeten paborjas.

Vid palnings- och markarbeten kan markrorelser uppsta som kan orsaka skador i
nirliggande byggnader eller installationer. Markrorelser i form av vibrationer kan dven
medfora storningar av eventuell kinslig utrustning och verksamhet i ndromréadet.

Stabilitet

Stabiliteten har beréknats i en sektion som beddémts vara dimensionerande for omradet.
Berdkningarna har utforts med planerad markniva. Det innebér att marknivéan hojs till
nivan +7,0 meter men sldntas av ned mot vést 1,0 meter utanfoér den planerade fasaden.

Berdkningarna har utforts med hogsta uppmatta nivaer med hydrostatiskt
grundvattentryck fran markytan ner till 5 meters djup. Dér under 6kar portrycket sé att ett
overtryck pa 5 kPa erhalls pa 10 meters djup och ett 6vertryck pa 10 kPa erhélls péa 20
meters djup. En kénslighetsanalys hur utforts med avseende pa portrycket.

Resultaten visar att stabiliteten berdkningsmaéssigt ér tillfredsstédllande vid féardig
byggnation med planerade nivaer. Aven vid kiinslighetsanalysen erhlls tillfredsstillande
sikerhetsfaktorer. Kénslighetsanalysen visar ocksé att fordndrade portryck har en ringa
paverkan pa stabiliteten.
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Radon

Maitning av markradon har utforts i 3 punkter utspridda 6ver omrédet. I tvd av punkterna
uppmittes viarden som dr lagriskvirden. I en tredje punkt uppmattes virden som ér ett
hogriskvarde.

Omradet klassas i sitt naturliga tillstind som ett l1agriskomrade med avseende pa
radonhalten. Dock férekommer fyllning/byggnadsrester inom omradet som klassas som
hogrisk. All fyllning som tillkommer i samband med planerad byggnation och
markarbeten ska vara kontrollerade med avseende pa radonhalten.

Sammanfattning av ”Mobilitets- och parkeringsutredning —
Sarskild utredning”

En mobilitets- och parkeringsutredning har tagits fram for planomréadet.

Planomrédet néds fran Gamlestadsvégen och angrénsar till befintlig bebyggelse. Det finns
befintlig bebyggelse, korbanor och parkeringsytor inom planomrédet och i direkt
anslutning till planomrédet finns en busshallplats. Omradet har god tillgdnglighet till
kollektivtrafik. Gamlestadsvigen trafikeras av linje 78 (Eriksbo-Hjdllbo-Gamlestads
Torg) med forbindelser till Gamlestadens resecentrum, som ligger 3 kilometer fran
planomradet. Fran resecentrumet finns det tillgang till buss-, sparvagn och tdgforbindelser
mot bland annat Goteborgs C och Vinersborg C. Héllplatsen trafikeras dven av linje 173
(Heden-Gardsten-Heden).

Géang- och cykelvigar finns utbyggda och stracker sig genom hela industriomréadet
Alelyckan, fran Hjéllbo langs med Gamlestadsviagen ner mot Gamlestaden, vilket leds in
i resten av cykelvégnitet. Inom planomrédet finns befintliga cykelparkeringar.

Totalt har verksamheten idag cirka 120 anstéllda fordelade pa tre skift, vid framtida
utokning sé forvintas det vara totalt 170 anstidllda. Verksamhetens skiftgang paverkar hur
maénga personer som vistas pa omradet samtidigt. Den dimensionerande samtidiga
bemanningen idag uppskattas till cirka 96 personer och i framtiden uppskattas det till
cirka 136 personer. Skiftbytena innebér tydliga toppar i1 det totala antalet personer pa
omradet samtidigt.

En sérskild utredning har gjorts for verksamheten utifran planomradets forutséttningar
b.la. verksamhetens plats och skiftarbetet. Fardmedelsandelarna foreslés justeras uppét
for anstéllda med en uppskattad andel som tar sig till arbetet med bil till 40 % och cyklar
25 %.

Resultatet av antal fordon har gjorts utifran det dimensionerade antalet anstéllda och
besokare vid full bemanning, totalt 136 anstéllda och inga besokare (da det ar vid
skiftbyte). Utredningen har utgatt frin stadsdelen Kortedalas startviarden for
fardmedelsfordelning, med hdnsyn taget till verksamhetens karaktér och skiftarbete.
Resultatet visar att parkeringsbehovet for verksamhetens anstéllda da &r 45 bilplatser och
34 cykelplatser. Det finns dven ett behov av tva parkeringsplatser for rorelsehindrade,
fem parkeringar for besdkande och tio bilpools-parkeringar.

Parkeringsbehovet for bil och cykel beddms kunna tillgodoses helt inom planomréadet och
det kommer inte finnas behov av parkering utanfor planomradet. Sammanlagt har det
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redovisats 82 bilplatser inom planomradet, som tacker behovet och mer dértill.
Parkeringsbehovet pé 34 cykelplatser (bla markering) véntas tillgodoses som
utomhusparkering pa hardgjord yta inom planomradet och forses med viderskydd.

Befintlig parkering fér bil
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Bild. Uppvisade parkeringar i illustration.

Konsekvenser

Avsnittet samlar de vanligaste och mest omfattande konsekvensbeskrivningarna.
Beskrivningar av detaljplanens konsekvenser finns dven i andra avsnitt.

Sarskilt beslut om betydande miljopaverkan

Kommunen har genomfort en undersdkning om betydande miljopaverkan enligt PBL 5
kap. 11 § och Miljobalken (MB) 6 kap. 6 § for aktuell detaljplan.

Kommunen har preliminért bedomt att ett genomforande av detaljplanen inte kan antas
medfora en betydande miljopaverkan. Bedomningen har utgatt frén kriterierna i
Miljobedémningsfoérordningen (SFS 2017:966) 5 §.

Detaljplaneforslaget medger endast en komplettering av en befintlig verksamhet i en
befintlig sammanhéllen bebyggelse. Omradet ar utpekat som ett foretagsomrade och
utgdrs av mindre kénslig markanvindning med avsténd till bostdder och andra mer
kansliga markanvandningar.
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Kommunens stéllningstagande grundar sig bland annat p&d beddmningen att ett
genomforande av detaljplanen:

e Inte paverkar nagot Natura 2000-omréde och ddrmed inte kréver tillstdnd enligt
MB 7 kap. 28 §.

e Inte beddms negativt paverka mdjligheterna att uppfylla nationella och regionala
miljomal.

e Inte beddms ge upphov till en betydande miljopaverkan pa biologisk méangfald,
landskap, fornldmningar, vatten etc.

e Inte ger upphov till betydande risker for manniskors hélsa eller f6r miljon till
foljd av allvarliga olyckor eller andra omsténdigheter.

e Inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer overskrids.

e Inte patagligt paverkar nadgra omraden eller natur som har erkénd nationell eller
internationell skyddsstatus, t ex riksintressen eller naturreservat.

e De sannolika miljoeffekterna kan minskas genom atgérder som arbetas in i
detaljplanen eller exploateringsavtalet.

Ytterligare motiv till stdllningstagandet ar att planen foljer intentionerna uppsatta i
Oversiktsplanen for Goteborgs kommun samt att planens genomforande ger upphov till
paverkan pa ett begriansat omrade och pa begrinsade intressen.

Kommunen har ddrmed bedomt att en miljobedomning med tillhérande
miljokonsekvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt planforslag. Undersdkningssamrad
har héllits med lénsstyrelsen september 2025. Léansstyrelsen delade da kommunens
beddomning.

Miljokvalitetsnormer (MKN)

Luft

Enligt 6versiktliga berdkningar fran 2019 av kvévedioxidhalterna i Géteborg sa klaras
miljokvalitetsnormer for kvévedioxid inom planomréadet, bade f6r timme, dygn och é&r.
Detaljplanen kan paverka malet negativt d fastigheten ligger i ett halvcentralt lage.
Vilket innebér en risk for ett storre bilberoende. Kollektivtrafiken dr dock god 1 omradet.
Péverkan bedoms som relativt liten. Verksamheterna som 4ar tilltdnkta bedoms inte bidra
till ndgra storre utslapp.

Vatten

Planomradet utgors till storsta del av industri och verksamhetsmark. Dagvattnet forvintas
oka inom planomradet efter utbyggnaden och dven fororeningarna forvintas okas. I
planen foreslas atgarder i form av en utékning av férdréjning och rening vid befintligt
utlopp. Med atgérder som t.ex. rening i regnbadd samt dversilningsyta uppnés alla
malvirden utom zink som Overstiger mélvarde och fosfor ligger precis pa gransen. Det
beddms att MKN inte paverkas av detaljplanen.

Dagvattenutloppet bor vara stangt for att hantera sldckvatten. Verksamheten har tagit
fram en plan for att hantera slickvatten och att i forsta hand behalla vattnet inom
byggnaden, uppsugning och transport till deponi. Utredningen kommer dock fram till att
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det dven behdvs atgérder 1 form av att tita dagvattenbrunnar for att inte riskera att det
rinner till dagvattennitet och recipient.

Paverkan pa miljomalen

Planens paverkan pa miljomalen bedoms som sma da planen endast innebér en
komplettering av nuvarande verksamhet.

Goteborg har en hog biologisk mdngfald: Markanvandningen kommer vara relativt sett
ofordndrad. Naturomradet ska fortsatt ha naturkaraktér och begrénsas i detaljplanen att
det inte far hardgoras, det far inte bebyggas och markhdjden far inte dndras. Dagvatten
forvéntas okas i och med exploateringen. Inom fastigheten ska dagvattnet fordrdjas och

renas innan avledning till det allménna ledningsnétet.

Goteborgs klimatavtryck dr ndra noll: Det forvintas en nagot dkad trafik till omradet och
da omradet ligger en bit bort fran bostider s kan utsldppen forvintas 6ka. Atgirder i
form av en ny pendlingscykelbana och nirhet till kollektivtrafik ger forutsittningar for att
minska negativ paverkan. Verksamheten forvéntas inte bidra till nagot stérre utslépp.

Goteborgarna har en hdlsosam livsmiljo: Verksamheten forvintas inte bidra till nagra
storre utslépp. Det finns risker i form av utsldpp av fororeningar av kemikalier till mark
och vatten. Omradet dr hardgjort och beredskapsplaner finns fran verksamheten for att
minska riskerna med utsldpp. Utbyggnaden mdjliggor utbyggnad av verksamhetens
forskning som b.la. innefattar hur verksamheten ska minska sin kemikalieanvdndning.

Paverkan pa riksintressen

Riksintresset for dricksvattenforsorjning bedoms inte paverkas negativt av planforslaget.

Genomforandefragor

Mark- och utrymmesforvarv

Det kommunala huvudmannaskapet innebér att kommunen har skyldighet att 16sa in
allmén plats pa fastighetsédgarens begiran. Kommunen har ocksa rittighet att 16sa in
allmén plats. Skyldigheterna och réttigheterna kvarstér efter det att detaljplanens
genomforandetid har gétt ut.

Detaljplanen innebér att tillskottsmark som ar utlagd som kvartersmark med
industriindamal regleras fran den kommunala fastigheten Gamlestaden 740:163 till
exploatorens fastighet Gamlestaden 64:6.

Detaljplanen mojliggdr att mark som &r utlagd som kvartersmark med verksamhet- och
kontorsdndamal kan avstyckas till en ny fastighet fran de kommunala fastigheterna
Gamlestaden 740:163 och 740:12. Avsikten &r att kommunen fortsatt ska dga fastigheten.

Berorda fastigheter framgér under forédndrad fastighetsindelning nedan.
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Fastighetsrattsliga fragor

Forandrad fastighetsindelning

Se tabell nedan. Angiven areal dr ungeférlig och avgors slutligt i en lantmaéteriforrattning.

Fastighetsbeteckning | Erhaller mark Avstar mark Markanvindning
Gamlestaden 64:6 Ca 784 kvm Ca 145 kvm Erhaller mark for
industridndamal.

Avstar mark for
allmén plats.
Gamlestaden Ca 145 kvm Ca 17 728 kvm | Avstar mark for
740:163 verksamhet- och
kontorsandamal samt

industridndamal.

Erhaller mark for
allmén plats.
Gamlestaden 740:12 Ca 554 kvm Avstéar mark for
verksamhet- och

kontorsdandamal.
Nybildad fastighet 17 498 kvm Erhaller mark for
verksamhet- och

kontorsdndamal.

Gemensamhetsanlaggningar

Ny gemensamhetsanldggning kan bildas inom omrade markerat med g pé plankartan for
att mojliggoéra en gemensam in- och utfart for berérda fastighetsigare.

Ny gemensamhetsanldggning avses att bildas for att mojliggora ett gemensamt staket for
berorda fastighetsigare.

I det fall en gemensamhetsanlédggning bildas blir berorda fastighetségare gemensamt
ansvariga for anldggningens utférande och framtida drift. Gemensamhetsanldggningen
kan forvaltas antingen direkt av deldgarna i gemensamhetsanldggningen eller av en
sarskilt bildad samfallighetsforening.

Servitut
Det finns tre befintliga servitut inom planomradet.

Servitut 1480K-1999F167.1 som ér till formén for Gamlestaden 740:163 och belastar
Gamlestaden 64:1 och 64:6 ger ritt att underhalla och ersitta befintlig gdng och
cykelbana. I anslutning till detaljplanen pagar ett projekt som avser utbyggnad av
pendelcykelbana som kommunen, genom stadsmiljoforvaltningen, ansvarar for. I
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samband med projektering och utbyggnad av pendelcykelbanan konstateras att servitutet
inte dr nodviandigt och ska dérfor upphévas.

Servitut 1480K-2019F92.1 som ér till forman for Gamlestaden 740:163 och belastar
Gamlestaden 64:6 ger ritt att bibehalla, underhalla och fornya befintlig viag. Detaljplanen
mdjliggor att bilda gemensamhetsanldggning for vdgen vilket innebér att servitutet kan
upphévas.

Servitut 1480K-2010F106.5 som ér till formén for Gamlestaden 64:8 och belastar
Gamlestaden 64:6 ger ritt att betrdda omrade for skdtsel av husfasad m.m. Servitutet
paverkas inte av detaljplanen.

Ledningsratt

Vid omldggning av ledningar till foljd av exploateringen ska eventuell ledningsrétt
omprovas att gilla ledningens nya lage. De delar av befintliga allménna ledningsomraden
som hamnar pé kvartersmark till f61jd av den nya detaljplanen ska sikerstéllas med
ledningsritt, till forman for respektive ledningsigare.

Vid overlételse av kommunigd mark regleras i genomforandeavtalet att exploatdren utan
ersittning ska upplata ledningsratt for erforderliga ledningar och nétstationer inom
kvartersmark till formén for kommunen, kommunala bolag och privata ledningsédgare.
Ledningségare &r dock skyldiga att bevaka sina rittigheter samt upplysa kommunen
avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Respektive ledningsidgare
ansoker om ledningsritt.

Allménna ledningar, inom omraden markerade med u och 1 pa plankartan, kan
sikerstéllas med ledningsratt.

Inom omraden som pa plankartan markerats med E kan tekniska anldggningar placeras.
Dessa ska sdkerstéllas med ledningsrétt alternativt avstyckas till egna fastigheter.

Det finns sex ledningsrétter inom planomréadet.

Ledningsritt 1480K-2010F106.3 for tele ér till forman for Goteborg Energi Gothnet AB
och belastar Gamlestaden 64:6 och Gamlestaden 740:163. Ledningsritt 1480K-
2010F106.4 for gasledning ér till formén for Goteborg Energi Gasnédt AB och belastar
Gamlestaden 64:6 och Gamlestaden 740:163. Dessa ledningsrétter kommer behdva flyttas
pé grund av byggritt.

Ledningsritt 1490K-2024F224.1 {or vattenledningar ar till forman for Goteborgs
kommun och belastar Gamlestaden 64:6. Ledningsratten upphévs pa grund av att
ledningen flyttas till allmén plats utanfor planomradet.

Ledningsratt 1480K-2007F211.1 {or starkstrom é&r till formén for Goteborgs Energi Nt
AB och belastar Gamlestaden 64:6. Ledningsrétt 1480K-2021F78.1 for spill- och
vattenledningar &r till forman for Géteborgs kommun och belastar Gamlestaden 64:6.
Ledningsritt 1480K-1985F147.1 for avlopp ér till forman for Gamlestaden 64:5 och
belastar Gamlestaden 64:6. Dessa ledningsrétter kan komma att péverkas av foreslagen
detaljplan.
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Markavvattningsforetag

Det finns inga markavvattningsféretag som berdrs av foreslagen detaljplan.

Ansokan om lantmateriforrattning

Respektive ledningsédgare ansvarar for ansokan om lantméteriforrattning avseende ny
ledningsritt samt dndring alternativt upphévande av befintliga ledningsrétter. Ansvar for
att ans6ka om och bekosta lantmiteriforrattning for Gvriga atgirder regleras i
exploateringsavtal och/eller i Gvriga avtal gillande fastighetsbildning.

Tekniska fragor

Utbyggnad allman plats

Detaljplanen foreskriver att kommunen dr huvudman for allmén plats och ansvarar for
utbyggnad och framtida drift och underhall.

Trafikeringen inom omrédet foreslds bli enkelriktat med en infart i norr och en utfart i
soder mot Gamlestadsvéigen. Nar dessa in- och utfarter tillskapas kan tre befintliga in-
och utfarter mitt pa omradet stdngas, vilket gor att antalet korsningspunkter ver
pendelcykelstraket blir farre.

Infarten utformas enligt Goteborgs stads Tekniska handbok som en cykeloverfart och
regleras darefter. Infartsgrinden till omradet placeras pa ett sadant avstind att ett langt
fordonstag (ca 36 m) kan sta mellan grinden och pendelcykelbanan. Infarten ingér i
utbyggnaden av pendelcykelbanan och fardigstills och bekostas i det projektet. Utfarten
utformas genom att lata gdng- och cykelvégen bli genomgéende. Hastighetsddmpande
farthinder i form av ramper skapas innan mote med cykelbanan vid bade in- och utfarten.
Sikttrianglar och korrekta Iutningar intill pendelcykelbanan ska tillgodoses enligt kraven i
Teknisk handbok. In- och utfarterna dimensioneras och utformas sé att lingre fordonstag
(dispensfordon) samt lastbil med slip (ca 25 m) kan trafikera omradet. Detsamma géller
for utformningen for kvartersgatorna.

Utbyggnad vatten och aviopp

Inom planomradet flyttas en dricksvattenledning ut fran ldge inom planomrédet till
allmén plats utanfor planomréadet. Ledningen flyttas i samband med ombyggnationen av
cykelbanan. En anslutningspunkt finns i nordvist och kommer péverkas av
ledningsomlaggningen.

Infor byggnation ska berord fastighetsdgare kontakta Kretslopp och vatten for
information om de tekniska forutsittningarna avseende VA-anslutningen.
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Tekniska atgarder

Dagvatten

For att detaljplanen ska vara lamplig for bebyggelse behover regnvatten tas om hand om
pa olika sitt inom fastigheten. Goteborgs stad stéller krav pa att dagvatten inom
kvartersmark ska fordrdjas motsvarande 10 mm dagvatten per kvadratmeter reducerad
yta. [ planen foreslas dagvattenanlaggningar som har som huvudfunktion att fordrdja och
rena dagvatten. Alla anldggningar for rening av dagvatten ska anmalas till
miljoforvaltningen. Det finns befintliga dagvattenledningar men krivs delvis nya for att
avleda dagvatten och skyfall pa ett sékert sétt.

Placering, utformning och gestaltning av anldggningarna kan ske pa flera olika sitt sa
lange funktionen &r tillgodosedd.

Dagvatten fran byggnader och 6vriga hirdgjorda ytor foreslas fordrdjas och renas innan
forbindelsepunkt intill Gamlestadsvagen. En nedsdnkt regnbadd foreslas for att uppna
renings- och fordrojningskrav. I regnbiddden sker rening genom infiltration. Regnbiddden
dimensioneras for att ta hand om skyfall.

Genom rening och fordrdjning av dagvattnet bedoms MKN for vatten inte paverkas
negativt.

Vérme

Planen medfor inte att ndgra nya ledningar kravs.

El och tele

I planomradet finns det fiberledningar som kommer paverkas av byggnationen.
Planforslaget mojliggdr byggritt dver ledningen. Vid en exploatering behdver
ledningarna flyttas. Exploator ansvarar for att ta kontakt med Goteborg Energi GothNet
AB.

Bestillning av utsdttning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Géteborg
Energi Nit AB i god tid innan arbetena ska paborjas. Vid utférande av arbeten i nérheten
av Goteborg Energi Nédt AB:S anldggningar ska bestimmelser for markarbeten vid
elkablar foljas.

Ovriga ledningar

Inom planomrédet finns det gasledningar som behover beaktas. Planforslaget mojliggor
byggritt 6ver ledningen. Vid en exploatering behover ledningarna flyttas. Exploator
ansvarar for att ta kontakt med Goteborg Energi gas.

Avfall

Avfallshdmtning planeras for att hdmtas pé den Gstra sidan av byggnaden lings den
interna vagen.
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Geotekniska atgérder

Geoteknisk undersokning rekommenderar grundliggning med palar for att inte belasta
marken. Marken &r séttningskénslig.

Markmiljé

Utifran genomforda utredningar beddms att inga atgirder behdvs. Om fororeningar
uppticks ar fastighetsdgaren skyldig att avhjilpa féroreningen.

Buller

Nagon bullerutredning beddms med héinsyn till bullersituationen inte krévas. Skilen
motiveras i avsnittet Planeringsforutsattningar.

Kompensation for ekosystemtjanster

Goteborgs stad arbetar med kompensationsatgirder for ekosystemtjanster i plan- och
exploateringsprojeket. Kompensationsatgérder innebér att funktioner och viarden som gér
forlorade vid exploatering kompenseras. Vid exploatering ska man i forsta hand forsoka
undvika eller minimera paverkan, genom skyddsatgarder. Om detta inte &r mojligt ska
kompensation anvéndas for att aterskapa virdet i ndromradet eller ersittas pa annan plats
eller av annat virde. En sammantagen bedomning och forslag pa kompensationséatgirder
kommer goras efter samréd tillsammans med berérda kommunala forvaltningar.

Ekonomiska fragor

Kommunens investeringsekonomi

Exploateringsndmndens projektnetto bedoms sammantaget bli ett nollresultat eller ett
svagt positivt resultat.

For staden kommer projektet totalt sett generera mer utgifter &n inkomster, frimst
beroende av kretslopp- och vattenndmndens eventuella utgift for 6verforing av mark.

Kommunens exploateringsinvesteringar

Exploateringsndmnden far inkomst for forséljning av kvartersmark (tillskottsmark) och
exploateringsbidrag. Exploateringsndmnden far eventuellt en inkomst avseende
markdverforing till kretslopp- och vattenndmnden.

Exploateringsnamnden far utgifter for inldsen av allmén plats, utbyggnad av allmén plats,
forrattningskostnader, projektledningstid, markmiljéatgérder, kostnader i samband med
eventuella dispenser enligt miljébalken m.m.

Kretslopp- och vattenndgmnden fér inkomster i form av anldggningsavgifter samt utgifter
for utbyggnad av ny ledning.
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Ekonomiska konsekvenser for exploatoren

Exploatoren/dgaren av fastigheten Gamlestaden 64:6 far utgifter for planldggning,
utbyggnad av allmén plats, markforvarv, marksanering, skyfallsatgérder,
forrdttningskostnader, ledningsomldggning, byggnation och dvriga atgirder inom
kvartersmark samt utgifter kopplade till gemensamhetsanldggningarna (sisom véig och
staket) m.m.

Kretslopp- och vattenndgmnden i egenskap av exploator far utgifter for planldggning,
eventuell kostnad for markoverforing och kompensationsatgérder, forrattningskostnader
samt utgifter kopplade till gemensamhetsanldggningarna (sdsom vég och staket).

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsagare

Gamlestaden 64:5

Fastigheten dr uppléten med tomtrétt. Fastighetsdgaren har for avsikt att sélja tomtréitten
till 4garen av Gamlestaden 64:6. Det innebér en inkomst for tomtrittsinnehavaren av
Gamlestaden 64:5.

Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal

Enligt PBL ska kommunen redovisa vilka exploateringsavtal som i samband med
detaljplanen genomforande ska tecknas och dess huvudsakliga innehéll. Innehall kan vara
utbyggnad av allmén plats, fastighetsbildningsatgirder, ledningsflytt m.m. Detaljplanens
konsekvenser for exploatoren avseende ekonomi, dtaganden mm ska beskrivas.

Avtal mellan kommunen och exploatéren till fastigheten Gamlestaden 64:6

Innan detaljplanen antas ska, i enlighet med kommunens riktlinjer for exploateringsavtal,
avtal tecknas mellan kommunen och exploator angédende genomforandet av planen.
Genom exploateringsavtalet regleras bl.a. utbyggnaden av kommunaltekniska
anldggningar inom avtalsomradet. Exploatoren forbinder sig att betala ett
exploateringsbidrag till kommunen och att i forekommande fall stilla en ekonomisk
sakerhet i samband med avtalets tecknande. Exploateringsavtalet medfor bland annat att
planens genomforande sédkerstélls ekonomiskt samt att samordningen mellan exploatéren
och kommunen regleras avseende utbyggnad av kvartersmark respektive allmén plats. For
exploatdren innebédr exploateringsavtalet att kostnader for planens genomforande
tydliggors och att exploatoren kénner till kommunens intentioner avseende utbyggnad av
allmén plats mm.

Overenskommelse om fastighetsreglering kommer att upprittas for tillskottsmarken som
exploatoren forvarvar av kommunen samt den kvartersmark som kommer att 16sas in for
allmén plats. Mark som behdvs for ny allmén plats ska 6verlatas till kommunen utan
ersittning.

Overenskommelse om upphivande av ledningsritt kommer att upprittas mellan
exploatdren och ledningsigaren.
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Avtal angéende avstdende av ersittningskrav pd kommunen pa grund av att
skyddsbestammelse q; infors for fastigheten ska traffas mellan kommunen och &dgaren till
fastigheten Gamlestaden 64:6 innan detaljplanen antas.

Andra genomforandeavtal

Avtal mellan exploateringsndmnden och kretslopp- och vattennémnden

Exploateringsndmnden och kretslopp- och vattenndmnden avses teckna
genomforandeavtal géllande detaljplanens genomforande. Avtalet kommer bland annat att
reglera eventuell markoverlatelse av del av Gamlestaden 740:163 och
kompensationsatgérder.

Avtal mellan ledningségare och exploatér

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

Ledningsdgare &r skyldiga att bevaka sina réttigheter och samrada med
kommunen/exploatéren avseende projektets paverkan pé det egna ledningsinnehavet. Vid
omliggning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningsdgaren och
kommunen/exploatoren for att sdkerstilla ataganden vad géller kostnader, utférande samt
ledningsratt.

Befintliga avtal som berors

Inom planomradet finns en fastighet upplaten med tomtrétt, Gamlestaden 64:5.
Foreslagen detaljplan mojliggdr utdkad byggrétt for fastigheten. Exploatdren, dgaren till
Gamlestaden 64:6, har for avsikt att forvédrva tomtréitten av nuvarande dgare och frikdpa
tomtrétten frdn kommunen.

Tidplan SBF/EXF

Samrad: 1 kvartalet 2026
Granskning: 2 kvartalet 2026
Antagande: 3 kvartalet 2026

Tidplanen ovan ar ungeférlig och kan komma att dndras under planprocessen. Om planen
inte overklagas vinner den laga kraft cirka fem veckor efter antagande.

Forvintad byggstart: 3 kvartalet 2026
Fardigstéllande: 2030/2031

Tidplanen for genomforandet ar en tidig uppskattning baserad pa tillgdngliga uppgifter i
planeringsskedet. Tidplanen kan komma att paverkas av strategiska beslut hos inblandade
aktdrer, nya omstiandigheter som framkommer i projekteringsfasen samt omvérldsfaktorer
som inte gar att forutsdga under planarbetet.
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Kulturvarden

Detaljplanen innebér att skyddsbestdmmelser infors for byggnad inom fastigheten
Gamlestaden 740:163. Detta kan innebéra at fastighetsigaren fér rétt till ekonomisk
ersittning for del av den virdeminskning som bestimmelserna medfor for fastigheten.
Det 4r kommunen, genom antingen exploateringsndmnden eller
samhillsbyggnadsndmnden, som &r ansvarig for sddan ersittning.

Provning enligt annan lagstiftning i
genomforandet

Fastighetsratt, anlaggningsratt och ledningsratt

Markdverforingar mellan fastigheter och bildande av nya fastigheter innebér provning
enligt fastighetsbildningslagen. Om planens genomférande kréver att
gemensamhetsanldggningar inréttas eller att ledningsrétter bildas blir &ven provningar
enligt anldggningslagen eller ledningsréttslagen aktuella.

Dispenser och tillstand

Behov av dispenser frén biotopskydd eller artskydd, tillstind for arkeologisk
undersokning eller anmélan om vattenverksamhet bedoms inte foreligga for
genomforandet av detaljplanen.

Atgirder som innebir bortledning av grundvatten ér en vattenverksamhet som regleras i

11 kap Miljobalken. Bortledning av grundvatten &r tillstdndspliktig och samrad ska ske
med Lansstyrelsen.
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Planeringsunderlag

Foljande planeringsunderlag har legat till grund for detaljplanens utformning och
omfattning. Nér planprocessen ér avslutad forvaras underlagen i kommunens e-arkiv.

Dagvatten- och skyfallsutredning Goteborgs Stad, Kretslopp och Vatten, 2026-02-10,
bestélld av Stadsbyggnadsforvaltningen

Provtagningsrapport Miljoteknisk Markundersokning Envigo AB, 556790-8768,
2025-11-04, bestilld av Provexa Teknologi

Geoteknisk utredning GEO-gruppen AB, 556709-7141, 2025-12-01, bestélld av
Provexa Teknologi

Mobilitets- och parkeringsutredning Tengbomgruppen AB, 556329-9113, 2025-12-04,
bestélld av Provexa Teknologi

Slackvattenutredning Brandingenjor Ola Hakansson AB, 559015-2244, 2025-12-04,
bestilld av Provexa Teknologi.

For Stadsbyggnadsforvaltningen

Bjorn Fallstrom
Enhetschef detaljplan Nordost

Anton Agnefeldt
Planeringsarkitekt

For Exploateringsforvaltningen

Stefan Unger
Enhetschef Projektledning Nordost

Elin Kéllman

Projektledare
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