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Sammanfattning

Planens syfte och forutsattningar

Behovet av bostédder i centrala och halvcentrala ligen i G6teborg &r stort. Planforsla-
get syftar till att m&jliggdra bostadsbebyggelse, forskola och lokaler for centruménda-
mal norr om Pennygéngen. Forslaget innebir att ytorna som idag anvénds for mark-
parkering bebyggs med flerbostadshus i 4-8 vaningar samt att ytan nirmast Hogsbole-
den bebyggs med en lamell i 8 vaningar. Befintligt och tillkommande parkeringsbe-
hov ersitts med parkeringsgarage under de nya kvarteren, ytterligare parkering kom-
mer att finnas i form av markparkering pa gator angrinsande till de tillkommande
kvarteren. Aven pa ytan angrinsande till Hogsboleden medges mojlighet att uppfora
parkeringsgarage.

Planforslaget innebir att nya byggnadsvolymer placeras notr om den befintliga be-
byggelsen vid Pennygangen och utformas med en uppbruten kvartersstruktur som slu-
ter sig mot Hogsboleden och bryts upp mot Pennygéngen. Mot Higsboleden placeras
en L-formad lamell. Centrumédndamél medges i de nya kvarterens entréplan och for
ytan nérmast Hogsboleden medges dven vérd. I det 6stra kvarteret tillats lokaler for
forskoleverksamhet.

Planen mojliggdr en komplettering med cirka 700 ldgenheter med olika upplatelsefor-
mer.

I planen skapas méjlighet att uppfora en géng- och cykelvig lings med Vixelmynts-
gatan, Tolvskillingsgatan och del av Sjupundsgatan.

Vashee kyrkogarden

Orienteringsbild over planomradet med omgivningar.
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Flygfoto over planomradet 2015, omrdden dir ny byggnation tillkommer markerat med rod streckad
linje.

Denna plan ingér i BoStad2021. BoStad2021 4r namnet pa ett samverkansprojekt
mellan Goteborgs Stad och byggaktorerna. Satsningen innebér att 7 000 nya bostider,
utdver ordinarie bostadsproduktion, ska vara firdigstéllda ar 2021 da Goéteborg fyller
400 ar.

Detaljplanen stimmer verens med Oversiktsplanen samt med utgangspunkter och re-
kommendationer i Program for Hogsbohdjd, godkind 2015-12-01. Planen tas fram
enligt PBL (2010:900, SFS 2014:900) och drivs enligt utékat planfsrfarande.

Planens innebérd och genomférande

Planen mojliggor en komplettering med cirka 700 ldgenheter med olika upplatelsefor-
mer. Av dessa 700 ldgenheter ingr cirka 600 i projektet for BoStad2021 och cirka
100 utanfSr projektet, den norra delen av planomradet. Den befintliga bebyggelsen
vid Pennygangen utgdrs av sammanbyggda lamellhus i 3-4 véningar, varav vissa &r
placerade i suterrdng. De nya flerbostadshusen tillats uppfras i 4-8 vaningar.

Vid planens genomfSrande kommer befintliga markparkeringar att erséttas med ga-
rage under de tillkommande kvarteren. Ytterligare parkeringsmdjligheter kommer att
finnas, pd kvartersmark, i form av markparkering pa gatorna i anslutning till kvarte-
ren. I plankartan medges mdjlighet att uppfora garage mot Hogsboleden.

Stréken genom det befintliga Pennygéangen och vidare till busshéllplatsen vid Hogs-
boleden kommer att finnas kvar.

Planomrédet omfattar bdde kvartersmark och allmén plats.
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Hllustrationsplan over planomradet. [llustration White arkitekter.
Overviganden och konsekvenser

Kulturmiljé

Omrédet vid Pennygéngen bestér idag av sammanbyggda lamellhus i 3-4 vaningar.
Bebyggelsen ingér i arbetsmaterialet for planeringsunderlaget Moderna Géteborg.
Pennygéngen lyfts i detta sammanhang fram som ett gott exempel pa byggnation fran
tiden innan miljonprogramsbyggandet och som ett vélbevarat tidstypiskt element-
bygge av experimentkaraktir dér planstrukturen och arkitekturen anpassades till plat-
sens terréing. Resultatet blev en sammanhéllen 14g bebyggelse med en jimn takfots-
linje som pé hall upplevs som en obruten mur med en yttre storskalig karaktér. Penny-
gangen utformades med en tydlig skirmning mot Hogsboleden med syftet att skydda
och skapa slutna och intima rum med en sméskalig karaktir mot séder. Denna relation
paverkas inte av tillkommande bebyggelse. Den nya bebyggelsen foljer samma struk-
tur som den befintliga. Byggnadernas hjd anpassas till de befintliga genom ett mote
med en ldgre hojd som trappas upp mot Hégsboleden. De nya byggnaderna bedéms
endast att ge en liten paverkan pa stadsbilden eftersom omradet ligger topografiskt
lagre men genom att bebyggelsen tillats vara hdgre mot Hogsboleden istillet for att
trappas ner. Det innebér dock fordelar genom bland annat minskad buller- och skugg-
péverkan.

Trafikbuller

Trafiken frdn Hogsboleden genererar trafikbuller som paverkar den befintliga och nya
bebyggelsen. Ett genomfbrande av detaljplanen innebér att bakomliggande befintlig
bebyggelse skirmas av fran trafikbuller. Den nya bebyggelsen far hoga vérden i vissa
lagen pé fasad mot Hogsboleden. Hornldgenheter beddms kunna vara speciellt utsatta.
Men den planerade bebyggelsens ldgenhetsutformning och fSrdelning kan planeras s
att géllande riktlinjer for buller klaras. Bade befintliga och nya gardsmiljoer far laga
bullernivder, under riktlinjerna. Undantaget &r den norra tomten som kréver &tgérder i
forma av skirm eller liknande for att uppna en god milj6 pé uteplats. For ligenheter
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pé den norra tomten inom planomradet finns mojlighet att nyttja bade de nya- och be-
fintliga gdrdarna samt Fyrkparken. Byggnaden pa den notra tomten bidrar till viss del
att forbattra ljudmiljon for bakomliggande kvarter.

Riksintresse fér kommunikation

Planomradet ligger inom influensomradet for Visterleden som #r av riksintresse for
kommunikation. Planfbrslaget innebér forbattringar av géng- och cykelnitet vilket un-
derléttar for transporter utan bil. Omradet 4r beldget ndra service och skola och plan-
forslaget medger lokaler for mindre verksamheter samt forskola vilket stérker frut-
sdttningarna for service, for ytan ndrmast Hogsboleden medges dven centruméndamal
och vérd. Kvartersgatorna mellan den befintliga och tillkommande byggnationen kan
anvindas som strdk mellan Pennygéngens portiker och busshdllplatserna vid leden. I
och med att kvarteren placeras nérmare Sjupundsgatan kommer gatan fa en tydligare
och mer stadsméssig karaktir som frimjar tryggheten lings med angridnsande géng-
och cykelstrdk samt hallplatslkiget vid Hogsboleden. Vixelmynts- och Tolvskillings-
gatan kompletteras med trottoar och cykelbana i ett genomforande. Pa kvartersgatorna
tillats allmén géng- och cykeltrafik. Inom omrédet planeras en forskola och lokaler
for centrumverksamheter och vérd. Atgirderna i samband med planens genomfSrande
frimjar géng- och cykeltrafiken, medger nérhet till service och minskar didrmed ett
bilberoende och i sin tur pdverkan pa Visterleden, som &r ett riksintresse for kommu-
nikation.

Mark- och naturmiljo

Det omrade som foreslds for ny byggnation utgors av markparkeringar samt grasytor
med berg i dagen och inslag av uppvuxna trid. Med foreslagen bebyggelse kommer
befintliga trid inom de delar som foreslds bebyggas att tas ned till fsrman f6r ny bo-
stadsbyggnation. Nedtagna tréid avses erséttas med ny vegetation i anslutning till an-
grinsande gator. Hur tridd ska placeras klargors i genomfbrandet och &r beroende av
ledningsomlédggningar som ska ske.

For att mojliggora parkering under mark och skapa tillgdngliga strdk genom omradet
kridvs omfattande markarbeten vilket innebdr att stora delar av de klipphéllar som
finns inom planomrédet idag kommer att férsvinna. Det storre klippartiet vid tillfarten
frdn Hogsboleden kommer att bevaras och integreras med den nya byggnationen.

MarkfSroreningar har patraffats inom planomradet vilket innebir att atgérder krdvs i
samband med en byggnation i omradet. En PM finns framtaget for att som bedémer
att mdjligheten till dtgérder 4r stor. Kompletterande undersdkningar dir ny byggnat-
ion planeras ska utforas i genomfbrandet. Plankartan dr kompletterad med en upplys-
ning om att detta ska ske.

Luftmiljé

Resultaten i framtagen luftkvalitetsutredning, Cowi maj 2017, visar att det i dagsliget
MKN f6r NO, &verskrids for luft pd manga platser i G6teborg, och sé dr dven fallet
pé och ndrmast Hogsboleden, dir MKN &verskrids avseende NO, for bade dygns och
timmedel-vérde. Vad giller PM10-halten s& 6verskrider inte denna i samma omfatt-
ning som NOg, inte heller ldngs Hogsboleden.
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For ar 2035 kommer inte ldngre NO,-halten Sverskrida MKN trots att en relativt hog
urban bakgrundshalt adderats. Det finns dock en risk att miljokvalitetsmalet Gver-
skrids nidra Hogsboleden vilket dven innefattar en del av planomradet. Enligt Natur-
vérdsverket dr miljokvalitetsmélen en riktning och végledning a4t kommuner och
Lénsstyrelser for framtida miljGarbetet men 4r i dagsléget inte legalt bindande s& som
MKN. Vad det giller PM10 sa forvéntas inga problem for varken MKN eller miljo-
kvalitetsmélen.

Solstudie

Den nya bebyggelsens samtliga ldgenheter uppnér inte riktvirdet om minst fem tim-
mar sol under host- och vérdagjdmning. Fér 70 % av de nya ldgenheterna, cirka 490
ldgenheter, uppnés minst fem timmars direkt solljus vid fasad pa dagen for host-/vér-
dagjamning. For 10 % av de nya ligenheterna, cirka 70 ldgenheter, uppnas minst fyra
timmars solljus vid host-/vardagjimning. Samtliga ligenheter har mer &n cirka tva
timmars sol host-/vardagjamning.

De 30 % av lidgenheterna som inte uppnar fem timmar solljus vid host-/vardagjam-
ning, cirka 210 ldgenheter, dr antingen mindre enkelsidiga ldgenheter eller genomga-
ende storre 14genheter/stdrre ldgenheter runt horn dér en av sidorna &r norrvénda. For
en kvartersstruktur liksom for punkthus 4r en konsekvens att alla ligenheter inte kan
ha stderfasad. Generellt betyder detta dock inte att ligenheterna har daliga ljusforhal-
landen. I méanga fall kan l&genheter som inte nar upp till minst fem timmars direkt sol-
ljus pa fasad utifrdn ldgenhetens orientering dndé ha goda dagsljusfoérhallanden ge-
nom fri rymd framfor ldgenhetens fonster. For bebyggelseforslaget pa Pennygangen
dr detta i stor utstrickning fallet. Bebyggelsens hdjd spelar viss roll men om man inte
vill undanta mgjligheter till kvarterstruktur, punkthus liksom mindre l&genhetsstorle-
kar kommer man for viss del av ldgenheterna ha féirre dn fem timmars direkt solbelys-
ning pé fasad vid host-/vardagjimning.

Gardarna far ndgot olika solbelysning. Det véstra kvarteret har platser med lidngre tid
av solbelysning. Totalt & mindre en del av garden pa host-/vardagjdmning solbelyst
under drygt atta timmar. Detta innebér att det aldrig 4r samma del av garden som é&r
solbelyst utan majligheten av sol rér sig dver garden i takt med att solens ldge &ndras
over dagen. Det Ostra kvarteret har kortare tid med solbelysning for varje enskild
plats. Totalt & en mindre del av grden pa host-/vardagjdgmning solbelyst under
knappt sex timmar. P4 samma sétt som i det véstra kvarteret sa &r aldrig samma del av
garden solbelyst utan mgjligheten av sol ror sig Gver garden i takt med att solens ldge
dndras 6ver dagen. P4 grund av att det dr sd smé delar av gardarna som &r solbelysta
bedoms bebyggelsen inte uppnd tumregeln om minst Sh sol/ dag mellan 9-17 under
host- och vérdagjimning.

De slutna kvarterens struktur gor att bebyggelsen framforallt skuggar sig sjilv och
gérdarna. Den slutna strukturen bedéms didremot som nddvéndig for att tillskapa en
tyst/ljudddmpad gardsmiljo genom att skérma av fran trafikbullret pA Hogsboleden.
En sluten struktur bidrar dven till att mota den befintliga bebyggelsestrukturen vil och
védrna om den kulturmiljé som finns i befintliga Pennygéangen.

Avvikelser fran éversiktsplanen

Planftrslaget Sverensstimmer med géllande Gversiktsplan.
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Planens syfte och forutsattningar

Syfte

Denna plan ingar i BoStad2021 som #r namnet pé ett samverkansprojekt mellan Gote-
borgs Stad och byggakttrerna. Satsningen innebér att 7 000 nya bostider, utver ordi-
narie bostadsproduktion, ska vara férdigstéllda &r 2021 da Goteborg fyller 400 r.
Syftet med detaljplanen &r att mojliggéra bostadsbebyggelse, forskola, vérd och loka-
ler for centrumverksamhet norr om Pennygéngen.

I strategi for utbyggnadsplanering identifieras straket frn Marklandsgatan till Opal-
torget som ett strék med goda fOrutsittningar att utvecklas. Narliggande till planomra-
det ligger Axel Dahlstroms torg och Marklandsgatan vilka pekas ut som prioriterade
omréden for kraftsamling for fortédtning och omvandling. De prioriterade omradena
avses utvecklas genom fortétning och komplettering med fler bostéder och verksam-
heter. Planomrédet ligger i direkt anslutning till det omrade som pekats ut som priori-
terat utbyggnadsomrade kring Axel Dahlstréms torg och Marklandsgatan.

Enligt Géteborgs stads budget for 2016 ska Goteborg vara en jamlik och hallbar stad.
Nybyggnation ska fortéita, komplettera och utveckla staden dér befintliga resurser och
redan gjorda investeringar kan anvindas effektivt. God kollektivtrafik, service, affd-
rer, skolor, torg och gronytor ska finnas inom gangavstand. Inriktningen ska vara att
utveckla en blandstad med mer liv och rorelse, 6kad trygghet och fler métesplatser.

L&age, areal och markagoforhallanden

Orienteringskarta, planomrddets lige i Hogsbohdjd.
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Planomrédet &r beldget i Hogsbohdjd, i anslutning till Hogsbohdjdsmotet, cirka nio
km sydvist om Goteborgs centrum (Brunnsparken). Planomrédet utgérs idag till
storsta delen av parkeringsytor med tillfart frin Sjupundsgatan. I norra delen grinsar
planomradet till Hogsboleden och i séder till den befintliga bebyggelsen vid Penny-
gangen. I véster avgrinsas planomradet av Vixelmyntsgatan och i dster av Sjupunds-

Grundkarta med planomraidet markerat.

Planomrédet omfattar cirka 4,8 hektar och &gs av Stena Fastigheter Vist AB och G6-
teborgs Stad.

Inom detaljplanen finns tva avtalsservitut, for virmecentral.

Fastighetségare och rittighetshavare framgér av fastighetsforteckningen.
Planférhallanden

Oversiktsplan

I Oversiktsplanen for Goteborgs Stad, antagen 2009, pekas planomradet ut som be-
byggelseomréde med gron- och rekreationsytor dér en blandning av bostéder och icke
storande verksamheter &dr onskvird. Detaljplanen 4r i Sverensstimmelse med Sver-
siktsplanen.

Riksintresse

Planomrédet berdr inte ndgra riksintressen. Norr om Hgsboleden finns en naturgas-
ledning som &r av riksintresse for energidistributionen.

Planomrédet ligger inom influensomrédet for Visterleden och Oskarsleden som ér av
riksintresse for kommunikation.
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Strategi fér utbyggnadsplanering — Géteborg 2035

I Strategi for utbyggnadsplanering, godkénd av Byggnadsndmnden 2014, prioriteras
utbyggnadsomraden. [ utbyggnadsplaneringen pekas det sammanhéngande bebyggel-
sestriket fran Marklandsgatan till Opaltorget ut som ett omréde med goda fSrutsitt-
ningar att utvecklas. Straket fran Frolunda torg och norrut mot Axel Dahlstrdms
torg/Marklandsgatan kan pé sikt utvecklas till att bli ett mer sammanhéingande stads-
strdk. Badde Axel Dahlstroms torg och Marklandsgatan kan utvecklas till tyngdpunk-
ter.

Planomrédet for aktuell detaljplan ligger i direkt anslutning till det omréde som pekats
ut som prioriterat utbyggnadsomrade vid Axel Dahlstrdms torg/Marklandsgatan.

Program

Infor detaljplanearbetet for aktuellt omréde har ett program upprittats, Program for
Hogsbohojd, godkint av Byggnadsndmnden i december 2015. Programmet syftade
till att mojliggora en utveckling, pa kort och lang sikt, av bostdder och verksamheter i
Hogsbohdjd. Programomradet avgrinsas av Hogsboleden i norr, Fyrkparken i soder,
Vixelmyntsgatan i véster och befintlig byggnation i Sster. I programforslaget berik-
nas det finnas forutséttningar for cirka 500 nya bostéder inom programomradet som
helhet. Merparten av dessa bostéder &r placerade inom planavgrinsningen for denna
detaljplan.

Programmets huvudprinciper &r att bevara befintlig bebyggelsestruktur och att redan
iansprktagen mark som parkeringsytor eller Sverytor kompletteras med ny byggnat-
ion. For att ge plats t bostdder och mindre verksamheter ersétts befintliga markparke-
ringar med parkeringsgarage. Genom att antalet boende i omrédet 6kas kan stadsdelen
bli mer levande och trygg under strre del av dygnet. For att bidra till en stdrre social
blandning inom stadsdelen efterstrivas en variation av bostadsutbudet.

Detaljplan

For omradet som omfattar den befintliga byggnationen med Pennygangen och parke-
ringsytorna giller detaljplan, 1480K-II-3161, faststilld 1965. Planen medger bostads-
dndamdl och garage samt centrumédndamal sdder om Tolvskillingsgatan/ Sjupundsga-
tan. Dér planen medger bostadsindamal far &ven lokaler for annat indamal inredas,
dock ¢j industriellt, i den utstrickning byggnadsndgmnden provar detta 1dmpligt. Bygg-
ritterna medger befintlig bebyggelse i Pennygangen. Planens genomftrandetid har
gétt ut.

I planomrédets norra del giller detaljplan 1480K-II-3112, faststilld 1964, och detalj-
plan 1480K-11-2911 vilka bégge anger trafikindamal for Hogsboleden. GenomfGran-
detiden for bégge detaljplanerna har gatt ut.

Fastighetsindelningsbestdmmelser

Inom planomrédet giller foljande fastighetsindelningsbestimmelser som tomtindel-
ning, 1480K-I1-5092, 1480K-1I1-5259 och1480K-II1-5986 for fastigheterna Jarnbrott
758:3, 758:1, 758:2, 117:5 och 117:6.
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Mark, vegetation och fauna

Hogsbohojd dr omgivet av gronomraden med hdga natur- och rekreationsvirden.
Markytorna inom planomradet utgérs till frimsta delen av asfalterade ytor som an-
véinds for markparkering och i 6vrigt av grasytor med inslag av uppvixta trid samt
berg i dagen.

Planomradet &r belédget pa en hojdplata séder om Hogsboleden. Marken sluttar gene-
rellt frn nivén +65,5 i véster till cirka +50,5 i 6stra delen av omradet. Angridnsande
till planomradet finns en géng- och cykeltunnel under Hégsboleden. I anslutning till
tunneln dr marklutningen storre med en marknivé pé cirka +47 i de ldgsta punkterna.

o —:_: C T ’j
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Planomradet har en boljande karaktdar och utgors till storsta delen av markparkering.

Geoteknik

Den geotekniska utredning som genomforts av AF visar att jorddjupet generellt 4r
ringa och som hogst uppgar till cirka 4,5 m i omradets syddstra del. Omradet &r utfyllt
med en fyllnadsmiktighet pa cirka 0,5-2,5 m. De naturliga jordlagren bestar 6verst av
ett lager grusig sand som underlagrats av sandig silt alternativt siltig lera med sand-
och siltskikt. Stéllvis har silten respektive leran utbildats som torrskorpa pa den
oversta metern. Silten respektive leran vilar pa ett lager friktionsjord pa berg.

Fyllningen i omradet bestar av grusig sand alternativt stenigt grus, block har pétriffats
i fyllningen.

Vatten forekommer dels i halrum och spricksystem i de ytliga jordlagren som ytvatten
och dels i friktionsjorden under leran som grundvatten. Mangden ytvatten och grund-
vatten bedoms variera beroende pé arstid och nederbord.

Stabilitetsforhallandena bedoms vara gynnsamma. Inom omradet finns mindre omra-
den med séttningskénslig jord. Méktigheten pa jordlagren med séttningskénslig lera
beddms vara ringa.

Omradet har métts for radon och métvirdena motsvarar normalradonmark.

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse
Inga kéinda fornldmningar eller fyndplatser finns inom planomradet.

Goteborgs stadsmuseum i samarbete med Stadsbyggnadskontoret arbetar med att ta
fram ett planeringsunderlag som skildrar efterkrigstidens utbyggnadsperiod, Moderna
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Goteborg. Pennygangen lyfts i detta sammanhang fram som ett gott exempel pé bygg-
nation frén tiden innan miljonprogramsbyggandet och som ett vélbevarat tidstypiskt
elementbygge av experimentkaraktér dér planstrukturen och arkitekturen anpassades
till platsens terréing. Léget uppe pé ett berg hade en avgérande betydelse for utform-
ningen av omrédet Pennygéngen med anledning av det i landskapet exponerade ldget.
Resultatet blev en sammanhaéllen 18g bebyggelse med en jimn takfotslinje som trots
en krokig disposition pa héll upplevdes som en obruten mur med en yttre storskalig
karaktédr. Marknivderna hanterades genom att 1ata vissa av byggnaderna placeras i su-
terrdng. Planstrukturens krokighet gav vacker utsikt och vindskyddade varierande
grona gardar som priglas av sméskalighet. Byggnationen vid Pennygéngen uppfordes
under aren 1959-1962.

Byggnaderna bestar av sammanbyggda lamellhus i tre till fyra vaningar och uppfor-
des med pelare och balkar i betong och fasader i betongelement klddda med eternit-
skivor. Nivaskillnaderna mellan byggnaderna tas upp med snedtak som skapar in-
trycket av en obruten taklinje trots de olika h§jderna. Fasaderna har ett enhetligt ut-
tryck med en upprepande karaktédr som dr indelade i filt och fonstren 16per i jaimn
hojd langs tasaderna vilket ger en tydlig horisontell verkan. Under 1990-talet genom-
gick Pennygdngen en ombyggnad dér eterniten pa fasaderna tidcktes in med plat och
ldgenheterna fornyades.

Byggnaderna dr anpassade till platsen Fasaderna har ett enhetligt uttryck med och har
en till synes obruten taklinje, en upprepande
karaktir och en tydlig horisontell verkan.

For att fa en fordjupad kunskap om Pennygangens kulturhistoriska vérden fick Lind-
holm restaurering i uppdrag att ta fram Kulturhistorisk dokumentation och analys gél-
lande Pennygéangen i samband med det programarbete som foregétt detaljplaneproces-
sen. [ utredningen presenterades rekommendationer for hur man bor forhalla sig till
de befintliga byggnaderna vid renovering och tillbyggnad.

Den befintliga bebyggelsen vid Pennygéngen ligger utanfor denna detaljplans av-
gransning och omfattas ddrmed inte av plankartans bestimmelser.
Sociala aspekter

Bostadsutbudet i Hogsbohdjd har fram tills idag varit det samma sedan omrédet upp-
fordes, undantaget det 50-tal bostdder som tillkom under renoveringen av Vixel-
myntsgatan, men befolkningen i omrédet har minskat.
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En stdrre andel 4n i staden i stort &r mellan 20 och 40 ar, eller mellan 1 till 5 &r och

det bor relativt manga studenter i omradet. Arbetslsheten ligger pa ungefiir samma
niva som i 6vriga staden medan utbildningsnivan i aldersgruppen 25-44 &r dr nagot

hogre. Medelinkomsten for vuxna Gver 45 ar dr ldgre 4n i staden i stort.

Statistiken visar att under 100 personer i kategorin +65 ar bor i Pennygangen. Enligt
programmet kan den laga andelen &ldre bero pé bristen av hissar i Pennygéngen. Inom
gardarna p& Vixelmyntsgatan bor i samma kategori fler &n 300 personer. I dessa hus
finns hissar samt ett dldreboende.

12 % av husen i Hogsbohdjd &r smahus och 88 % flerbostadshus. 91 % av bostiderna
dr hyresritter, varav 40 % ags av allménnyttan. De 6vriga 9 % #r dganderitter. Det
finns i dagsliget inga bostadsritter.

Hogsbohdjd har mycket god friytetillgdng och nérhet till varierade naturupplevelser
och aktiviteter. Omradets grona karaktér uppskattas av de boende. Fyrkparken och
Fyrktorget strax soder om planomréadet dr de viktigaste samlingsplatserna for de bo-
ende i omradet, men &r i behov av upprustning. Grénytan vid Pennygéngens nord-
véstra horn &r uppskattad bland lite stérre barn.

Hogsboleden dr en kraftig barridr som skapar en skarp gréins mellan Hogsbohojd och
véstra Kyrkogarden. En planskild korsning finns vid Sjupundgatans krok dir det finns
mdjlighet for gdng- och cykeltrafikanter att korsa leden.

I samband med planarbetet har en social konsekvensanalys och barnkonsekvensanalys
genom{orts i samarbete med berdrda forvaltningar. Ddr framkom att omradet har ett
centralt lige med goda boendekvaliteter och en blandad befolkning. Nivaskillnaderna
till foljd av omradets topografi uppfattas som barridrer och bidrar till att omradet far
en isolerad placering pa ett hojdparti med svaga samband till omgivande omraden.
Det finns relativt manga gronomréden i ndrheten men Hogsboledens barridreffekt in-
nebdr att grona mélpunkter inom gangavstand framfbrallt finns sdder om planomri-
det. Flera av de allménna strdken inom och i anslutning till planomréadet &r svarfram-
komliga ur ett tillgénglighetsperspektiv.

Det upplevs som problematiskt att buss 16 inte stannar pa Hégsboledens héllplats och
det saknas métesplatser for bdde barn, ungdomar och vuxna. Sjupundsgatan har be-
hov av att rustas upp da det saknas gang- och cykelvig till Visterhedsskolan.

Trafik och parkering, tiliganglighet och service

Hogsbohdjd &r ett trafikseparerat omrade som planerats med utifrdnmatning och an-
gors med bil frAn Hogsbohdjdsmotet. Det finns fa vigar med genomfartstrafik och
parkering sker i omradets ytterkanter i form av markparkering. Storre parkeringsytor
finns vid Vixelmyntsgatan och Sjupundsgatan. Gatorna i omrédet har smala trottoarer
och cykeltrafik sker i vigbanan.

Genom planomradet 16per Sjupundsgatan som matar trafiken fran Hogsbohdjdsmotet
in till Pennygangens parkeringsytor och vidare mot Visterhedsskolan. Nar gatan
svinger mot skolan utgér den en del av ett annars bilfritt strdk mellan Vistra Kyrko-
girden och Ruddalen/Kaverds. Hér upplevs trafiksituationen som otrygg. I samband
med att Viésterhedsskolan byggdes om breddades en del av Sjupundsgatan, bredd-
ningen kommer att permanentas for att underlitta for den fSriindrade trafiksituation
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som uppstod vid ombyggnationen. En utkning av denna breddning efterfragas for
den del av Sjupundsgatan som fortsétter norrut mot Hogsboleden.

Norr om planomrédet ligger Hogsboleden, en planskild infartsled som skér av kontak-
ten mellan H6gsbohdjd och vistra Kyrkogérden. I anslutning till Sjupundsgatan finns
en undergéng for gang- och cykeltrafik som mojliggodr en koppling norrut genom
Vistra kyrkogérden och vidare till Mariaplan. Undergéngen fungerar dven som kopp-
ling till busshéllplatsen pd Hgsboleden i vistergdende riktning.

[ anslutning till planomrédets norddstra del ligger Riksdalersgatan. Gatan stricker sig
ndstan fram till Sjupundsgatan men genomfart for biltrafik 4r i dagsliget stoppad med
en betongsugga vilket innebér att gatan enbart 4r framkomlig fSr géng- och cykeltra-
fik. Riksdalersgatan kopplar samman Hogsbohdjd med Hogsbotorp och dr den enda
belysta och tillgéngliga gdngvigen till Axel Dahlstroms torg. Gatan upplevs av de bo-
ende som det tryggaste straket till torget.

Storre delen av planomrédet anvénds idag som markparkering for de 771 ldgenhet-
erna i Pennygéngen. For att sikerstilla parkeringsbehovet for befintliga bostéider har
beldggningen av parkeringsytorna utretts i en parkeringsutredning. Utredningen har
genomforts i syfte att undersdka hur parkeringssituationen ser ut i omradet idag.

[ parkeringsutredningen framgar att det idag finns 453 parkeringsplatser inom plan-
omradet. Vid Vixelmyntsgatan finns ytterligare en parkeringsplats med 80 bilplatser
som anvénds for Pennygangens behov.

I samband med parkeringsutredningen genomfbrdes en beldggningsstudie av parke-
ringsytorna inom planomrédet. Av studien framgér att det totala antalet parkerings-
platser som utnyttjades maximalt under studien uppgér till 295 av de sammanlagt 499
parkeringsplatserna inom planomrédet. Det innebér att mellan 295 och 499 av de befint-
liga parkeringsplatserna inom planomrédet behover ersittas om inga andra atgirder vid-
tas.

I omrédets direkta nérhet finns det dagligservice i form av en mataffir och en mindre
livsmedelsbutik samt en restaurang och en frisér. Vid Axel Dahlstroms Torg finns ett
storre utbud av service och handel samt héllplatser for sparvagnstrafik. Planomradet
dr beldget i ett kollektivtrafikndra lige och tillgéngligheten till kollektivtrafiken anses
vara god. Strax s6der om planomradet ligger Visterhedsskolan, i skolan gér elever
frén forskoleklass upp till arskurs 3. Det finns tva forskolor i Hogsbohdjd, Annas
Gards forskola i sodra Hogsbohdjd och forskolan vid Visterhedsskolan. I ndromrédet
finns ocksa Angasgatans forskola.

Soder om den befintliga byggnationen vid Pennygangen ligger Fyrkparken som an-
viinds av de boende i ndromradet. Genom Fyrkparken letar sig naturomridet Rudda-
len upp i Hogsbohdjd, Ruddalen 4r en viktig malpunkt for boende i omradet och for
bestkande fran hela staden med anlagda grillplatser och vacker utsikt. Norr om Hogs-
boleden ligger vistra Kyrkogarden som ocksé erbjuder rekreationsmojligheter.
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Ruddalen

. Parkmark . Skola

. Naturmark e Férskola

- Vatten @ Aldreboende
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@ Kollektiviratik /Hallplats

Planomradet med omgivande gronomrdden, strak och service. Utdrag ur Program for Hogsbohojd.
Teknik

Fjarrvirme
Fjarrvdrme finns utbyggt i omradet. Befintliga ledningar finns viéster om Sjupundsga-

tans strickning i norr-/sddergdende riktning och ledningsnitet stricker sig in pa de
ytor som idag anvénds for parkering.

El och tele

Ledningar for opto finns vister om Sjupundsgatans strickning i norr-/sddergéende
riktning. Elledningar finns lings med Sjupundsgatans strickning. Skanova har led-
ningar i Sjupundsgatans nord/sydliga del.

VA-ledningar

Inom planomrédet finns VA-ledningar utmed Sjupundsgatan. En mindre del av led-
ningsstraket avviker frdn gatans strickning och sneddar mellan Sjupundsgatans bigge
riktningar. Anslutning for dricks-, spill- och dagvatten kan ske till allmént ledningsnit
i Sjupundsgatan eller Tolvskillingsgatan.
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Dagvatten

Allmént ledningsnét for dagvatten finns utbyggt i anslutning till planomradet. Det
finns inga kénda kapacitetsproblem. Planomradet avvattnas via dagvattenledning som
leder vidare till en kombinerad ledning i Vistra kyrkogérden. Vattnet leds dérefter till
Ryaverket. Vid briddning leds dagvattnet ut till G5ta Alv vid Klippan dér recipienten
har prioriteringsklass fyra. Dagvattnet frén planomradet har klass tva. Det finns goda
mdjligheter for anslutning till det allmidnna VA-ledningsnétet.

Skyfall

Som en del av Goteborgs stads arbete med framtagande av ett tematiskt tilldgg till
oversiktsplanen for vatten och klimatanpassning har en skyfallsmodellering tagits
fram for hela staden. Modelleringen visar att vid 100-drsregn samlas vatten fran sky-
fall i lokala lagpunkter i planomradets vistra del. Stérre delen av vattnet rinner dock
av mot korsningen vid Tolvskillingsgatan och sedan vidare 6sterut lings med Sju-
pundsgatan. [ planomréadets Gstra del rinner vattnet mot omradets norddstra hten dér
det tillsammans med vattnet frin den vistra delen fortsitter vidare norrut genom un-
dergéngen under Hogsboleden. Vatten ansamlas vid sjdlva undergéngen men rinner
sedan vidare norrut ut ur omradet. Det finns inga kidnda Sversvimningsproblem i det
omréde som dversvimmas norr om planomradet vid skyfall.

Vid ett 500-&rsregn foljer vattnet samma vigar som vid ett 100-arsregn. I den vistra
delen av planomradet bedoms vattenstdndet pa gatan vid korsningen av Tolvskillings-
gatan och pafartsrampen till Hogsboleden 6sterut kunna bli minst 0,5 meter. Lag-
punkten &r lokal men djupet kan forsvéra eller i virsta fall omdjliggora for fordonstra-
fik vid skyfall.

Maximalt vattendjup (m,
.
o5
M o:-05

01-03

\ 1_;-',_1€i_='-1.-_‘d.b..h\_.ml'|
i

-
Utdrag ur skyfallsmodellen. Bla zoner markerar oversvimningsytor vid ett 100-Grsregn. Réda pilar

visar flodesvdgar for ytvatten i omradet.

Vid en byggnation av planomradet i enlighet med freslagen bebyggelsestruktur kan
skyfall ledas bort p& samma sétt som i dagslédget. Ldgpunkten vid Tolvskillingsgatan
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ligger angrédnsande till gatan och beddms inte paverka framkomligheten vid ett 100-
arsregn.

Stérningar
Buller

Buller fran spartrafik och vagar
Frordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader

3 §/Trdder i kraft 1:2017-07-01/ Buller fran spartrafik och végar bor inte dverskrida
1. 60 dBA ekvivalent ljudnivd vid en bostadsbyggnads fasad, och

2. 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en
sddan ska anordnas i anslutning till byggnaden.

For en bostad om hogst 35 kvadratmeter géller i stéllet for vad som anges i forsta
stycket 1 att bullret inte bor dverskrida 65 dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsbygg-
nadens fasad. Férordning (2017:359).

4 § Om den ljudniva som anges i 3 § forsta stycket 1 &ndé Sverskrids bor

1. minst hélften av bostadsrummen i en bostad vara véinda mot en sida dér 55 dBA ek-
vivalent ljudnivd inte dverskrids vid fasaden, och

2. minst hélften av bostadsrummen vara vidnda mot en sida dér 70 dBA maximal ljud-
nivé inte dverskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden.

Vid en sddan &ndring av en byggnad som avses i 9 kap. 2 § forsta stycket 3 a plan-
och bygglagen (2010:900) giller i stillet for vad som anges i forsta stycket 1 att minst
ett bostadsrum i en bostad bér vara vint mot en sida dér 55 dBA ekvivalent ljudniva
inte dverskrids vid fasaden.

5 § Om den ljudniva om 70 dBA maximal ljudnivd som anges i 3 § forsta stycket 2
dnda overskrids, bor nivan dock inte 6verskridas med mer dn 10 dBA maximal ljud-
niva fem génger per timme mellan kl. 06.00 och 22.00.

Omrédet

Omrédet dr utsatt for buller fran framforallt Hogsboleden. De nordvéstra delarna av
planomradet dir leden gér i skéirning bakom en hojd skédrmas bullerinfallet av topo-
grafin. De delar av Pennygéngen som ligger nérmast leden har hoga ljudnivéer. Ekvi-
valent ljudnivé p& de mest utsatta fasaderna dr upp till 62 dBA och maximal ljudnivé
70 dBA.

Pennygangens sddra fasader och gardsmiljoerna &r ljudskyddade och bullernivaerna
for rekreationsytorna ligger under ekvivalent ljudniva 50 dBA.
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Ekvivalent ljudniva vagtrafikbuller, Maximal ljudniva vdagtrafikbuller,
nuldge, Norconsult. nuldge, Norconsult.

Luftmiljo

Tva luftutredningar 4r framtagna som underlag till detaljplanen, Lufimiljéutredning,
Goéteborgs Stad, 2016-08 samt Luftkvalitetsutredning, Cowi, 2017-05-23. Utred-
ningen daterad 2017 &r en fordjupning for det omréde som ligger ndrmast Hogsbole-
den.

Miljoforvaltningens arliga berdkningar av kvidvedioxidhalten i omrédet visar att hal-
terna riskerar att 6verskrida miljokvalitetsnormen for dygn. Av denna anledning har
en luftutredning genomforts. Enligt berdkningar, Luftmiljéutredning, Géteborgs Stad,
2016-08, framgdr att &rs-, timme- och dygnsmedelvérdena for kvivedioxid samt mil-
Jjokvalitetsnormer och miljomal klaras i hela planomradet. Den kompletterande for-
djupning, Cowi 2017,f6r omradet ndrmast Hogsboleden visar ddremot att:

» Idagsldget dverskrids MKN for NO, till luft pad manga platser i Géteborg, och
sa dr dven fallet pd och ndrmast Hogsboleden, ddr MKN &verskrids avseende
NO, for bade dygns och timmedel-virde. Vad giéller PMio-halten sa verskri-
der inte denna i samma omfattning som NO,, inte heller lings Hégsboleden.

* For ar 2035 kommer inte ldngre VO,-halten Sverskrida MKN trots att en rela-
tivt hog urban bakgrundshalt adderats. Det finns dock en risk att miljékvali-
tetsmalet Gverskrids ndra Hogsboleden vilket dven innefattar en del av plan-
omrédet.

Enligt Naturvardsverket &r miljékvalitetsmalen en riktning och végledning 4t kommu-
ner och Linsstyrelser for framtida miljdarbetet men &r i dagsléget inte legalt bindande
s& som MKN.

Ett genomftrande av detaljplanen bedéms inte ge ndgon ndmnvérd paverkan pa luft-
kvaliteten.

Markféroreningar

Fororeningar som Gverskrider halter $ver Naturvardsverkets riktvirden for kdnslig
markanvdndning och mindre kinslig markanvdndning har pétréffats inom planomra-
det. I tva av undersdkningspunkterna inom planomrédet Sverskrids dven halterna for
farligt avfall enligt Avfall Sveriges beddmningsgrunder for fororenade massor. Un-
dantaget for fororeningens utbredning 4r de 6stra samt de nordligaste delarna av det
undersokta omradet. Med anledning av att fororeningshalterna varierar stort Sver om-
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ridet och i de enskilda punkterna gér det inte att utesluta att fororenade fyllnadsmas-
sor dven kan finnas i dessa delar. Omfattningen av den genomfbrda undersskningen
ar inte tillrdcklig for att gora en tydlig avgrdnsning i plan och sannolikheten &r stor att
halterna varierar kraftigt inom omradet.

Resultatet av genomforda undersékningar visar pa en utbredning dven i djupled dér
fyllnadsmassor generellt verkar vara fSrorenade 4nda ner till berggrunden alternativt
naturlig jord i de punkter dér sddan fSrekommer. Fororeningen &r frimst av typ PAH
men dven tyngre aromater och alifater forkommer. Forekomst av tyngre aromater och
alifater 4r vanligt i samband med PAH-fororening.

Som orsak till fororeningen bedoms det vara mest troligt att fororenade fyllnadsmas-
sor forts in pd omrédet vid anldggningsskedet under 1950-60 talet. Det 4r ocks& m&j-
ligt att tidigare forekomst av tjdrasfalt kontaminerat de underliggande fyllningsmas-
sorna. I de omraden dir hogst féroreningshalter pavisats 6verlagras markytan av as-
falt. I det ytliga asfaltslagret har forekomst av stenkolstjdra endast kunna faststllas i
en av sju undersdkningspunkter. Sannolikt har det mesta av asfaltsytorna lagts om ef-
ter 1970-talet da stenkolstjéra slutade anvéindas som bindemedel.

Halter av metaller i grundvattnet var i véintade nivder fr stadsmiljé. Det kan dock
inte uteslutas att PAH-fSrorening kan fSrekomma i hdgre halter i grundvatten nirmare
markfSrorening.
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Detaljplanens innebérd och genomforande

Planforslaget innebdr att cirka 700 ligenheter kan uppforas i form av flerbostadshus
pa ytan mellan de befintliga bostdderna vid Pennygéngen och Sjupundsgatan.

Den nya byggnationen utformas i tva halvslutna kvartersstrukturer som sluter sig mot
Hogsboleden och bryts upp i mindre enheter med sldpp emellan byggnaderna i métet
med det befintliga Pennygéngen i sdder. De tillkommande byggnaderna kommer att
variera mellan 4-8 vaningar (sett frén angrénsande gata) dér de ligre véningstalen dr
placerade i anslutning till den befintliga byggnationen i séder for att sedan 6ka i va-
ningsantal mot Sjupundsgatan i norr.

I det Ostra kvarteret medges forskoleverksamhet i sex avdelningar. Utemiljoer for for-
skolans behov avses finnas pa de tillkommande kvarterets gérd och delas med de bo-
ende i kvarteret.

Vid planens genomforande kommer befintliga markparkeringar norr om Pennygéngen
att erséttas med garage under de tillkommande kvarteren och ytterligare parkeringsy-
tor kommer att finnas i form av markparkering i anslutning till de nya husen.

Befintliga strék genom Pennygéngen och vidare mot Sjupundsgatan och busshéllplat-
serna vid Hogsboleden kommer att finnas kvar. Mdjligheten att i framtiden kunna
dppna upp Riksdalersgatan for lokaltrafik paverkas inte. Gatans korsningspunkt kom-
mer dock att mota Sjupundsgatan i en lutning pa cirka 8 %.

Fran Fyrktorget och vidare ldngs med Vixelgatans stra sida anléggs ett nytt gang-
och cykelstrak. Straket fortsitter lings med Tolvskillingsgatan och vidare till Sju-
pundsgatan dér det avslutas i anslutning till tunneln under Hogsboleden. Dér Tolvskil-
lingsgatan ansluter till Hogsbohdjdmotet anléggs en cirkulationsplats och en korsning
for att underlétta trafikflodet.

Delar av kvartersmarken 4r markanvisad till Stena Fastigheter AB som dr exploator
inom detaljplaneomradet. Markanvisningsavtal/foravtal har tecknats. Avtal om ge-
nomfSrande av detaljplanen kommer att tecknas med exploatéren. Kommunen #r hu-
vudman for allmén plats och ansvarar for utbyggnad och framtida drift och underhall.
Exploatdren ansvarar for utbyggnad av kvartersmarken.
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Hllustrationsplan tillkommande bebyggelse. lllustration White arkitekter.

Bebyggelse

Detaljplanen ger mojlighet att uppfora flerbostadshus i 4-8 vaningar norr om Penny-
gangen. Antalet tillkommande ligenheter dr cirka 700 varav cirka 100 sméligenheter,
forslagsvis studentlédgenheter, i planomradets norra del.

Nivéskillnaderna inom planomradet varierar kraftigt fran cirka + 47 i omrédets 1ag-
punkter till cirka + 63 i de hogre delarna. De tillkommande kvarterens gardsrum pla-
ceras ovanpd garagen som inryms under kvarteren. Med anledning av omrédets topo-
grafiska forutséttningar innebér detta att gardarnas marknivéer hamnar i hojd med
marknivéerna mot det befintliga Pennygéngen vilket medfor att vaningsantalen for de
tillkommande kvarteren blir htgre mot angréinsande gator och ligre mot gérdsrum-
men i likhet med situationen for befintlig bebyggelsestruktur.
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Landskapssektion genom det viistra kvarteret, tillkommande byggnation ldngst till vinster. lllustration
White arkitekter.

s 000

Landskapssektion genom det ostra kvarteret, tillkommande byggnation Iingst till vinster. Hlustration
White arkitekter.
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Pa ytan mellan Sjupundsgatan och Hogsboleden placeras en L-formad lamell i 8 va-
ningar. Likt de Gvriga kvartersstrukturerna inryms garage under kvarteret, vilket dock
inte dr aktuellt att uppfora i dagslédget, och i entréplan skapas mdjligheter for handels-
verksamhet och eventuellt parkering. Ovanpé entréplanet placeras det gemensamma
gardsrummet som delvis skyddas frén buller genom byggnadens L-formade utform-
ning. Byggnadens placering i direkt anslutning till Hogsboleden och Hégsbohjdsmo-
tet innebér att Hogsbohojd blir mer synligt fran leden och byggnaden blir en viktig
komponent i utformningen av entrén till Hogsbohdjd. I plankarta medges dven moj-
ligheten att uppfora ett parkeringshus i detta ldge.

[ likhet med det befintliga Pennygangen f6reslas den tillkommande bebyggelsen pla-
ceras sd att omrédet sluter sig mot Hégsboleden och Sppnar upp sig mot séder. Kvar-
teren utformas i en halvsluten struktur som bryts upp med punkthus dér det nya kvar-
teret mdter Pennygéngens norra fasader. Den uppbrutna strukturen skapar forutsitt-
ningar for utblickar fran de befintliga bostéderna.

Utformningen av kvartersstrukturerna medfor att omradets karaktér fortsétter vara
slutet mot Hogsboleden. I och med att kvarteren placeras ndrmare Sjupundsgatan
kommer gatan fi en mer stadsliknande karaktér. For att skapa aktiva entréplan och be-
folka angrénsande gator stills krav p4 att entréer ska placeras mot gata och lokaler for
mindre verksamheter medges. For ytan ndrmast Hogsboleden medges dven handel
som markanvéndning. Kvartersgatorna mellan den befintliga och tillkommande bygg-
nationen kan #ven i fortséttningen anvéndas som strék mellan Pennygéngens portiker,
angridnsande gator och busshdllplatserna vid leden.

Varierade hojder mellan 4-8 véningar medges i detaljplanen (sett fran angrénsande
gata) for de tillkommande kvarteren. De hogre vaningsantalen medges mot planomra-
dets norra delar och ligre mot befintlig byggnation. Genom att placera de hgre de-
larna mot Hogsboleden minskas bullerpaverkan, solljus slédpps in i girdsrummen fran
sdder och forutséttningar for utblickar fran befintliga bostidder skapas. For att méta
upp vaningsantalen i Pennygdngen medges byggnaderna i det 6stra kvarteret att
uppga till 5-7 vaningar (sett frdn angrinsande gata) i anslutning till det befintliga
Pennygangens norra fasader for att sedan successivt trappas upp till 8 vaningar mot
kvarterets norddstra hdrn som utgors av en topografisk lagpunkt. P4 motsvarande sétt
trappas det véstra kvarteret fran 4-5 véningar (sett frin angriinsande gata) i sdder,
punkthuset medges vara 7 vaningar, och upp till 8 véningar i kvarterets norddstra del.
Fran gardsnivan for respektive kvarter kommer vaningsantalet att vara 6 véningar
som hogst, det vill séga tva vaningar ldgre &n mot Sjupundsgatan i norr.
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Perspektivbild fran sydvdst. [ forgrunden ses befintlig byggnation i Pennygdngen och norr om dessa
tillkommande kvarter. Gatorna mellan kvarteren och befintlig byggnation kommer dven fortscittnings-
vis kunna anvdndas som strak for de boende i ndromradet. [llustration White arkitekter.

Perspektivbild fran nordvdst. De tillkommande kvarteren bryts upp i motet med Pennygdngen for att
mdjliggora wtblickar fran befintliga bostdider och sldppa in solljus fién séder. I likhet med det befint-
liga Pennygdngen sluts kvarteren mot Hogsboleden vilket skarmar fran bullerstorningar. Hlustration
White arkitekter.

Goteborgs Stad, Planhandling 25 (60)



Detaljplanen mdjliggor att fyra olika takutformningar med en trappning for att mota
befintlig bebyggelse och ge bittre solfdrhallanden, se illustrationerna nedan.

Trappande volym med platt-, flackt, eller sadeltak, illustration och foto av White Arkitekter

= e

Trappande volym mot gdarden och lutande takfotslinje mot gata, illustration och foto av White Arkitek-

ter

Bevarande

Befintlig bebyggelse vid Pennygéngen har ett kulturhistoriskt vérde och ingér i plane-
ringsunderlaget Moderna Géteborg. Bebyggelsen ingdr inte i planomrédet och berdrs
dérfor inte av plankartans bestimmelser. Den nya bebyggelsen anpassas till befintliga
Pennygéngen genom samma struktur och genom ett méte med ett ldgre vningsantal.

Lds dven mer under rubrikerna Miljokonsekvenser/Kulturmiljo nedan.

Trafik och parkering

Vid genomforandet av detaljplanen kommer Véxelmyntsgatan, Tolvskillingsgatan
och delar av Sjupundsgatan att férses med en gang- och cykelvig som ansluter till be-
fintligt cykelstrdk norr om Hogsboleden. De tillkommande ge-stréken innebir att det
blir l4ttare for boende i omréadet att exempelvis pendla till arbetet med cykel. Det le-
der i sin tur till ett minskat bilberoende inom omradet.
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Befintliga strdk mellan Pennygangen och busshéllplatserna pd Hogsboleden kommer
att finnas kvar och kopplas samman med tillkommande ging- och cykelvégar.

Detaljplanen innebér att cirka 700 nya bostéder tillskapas i planomréadet vilket kom-
mer att ka andelen bilar i omradet. Okningen beddms vara av begrinsad omfattning.
Forslaget medfor ocksa att trafikflédet i omradet kommer att forédndras, de gator som
framforallt berdrs av en 6kad mingd trafik &dr Tolvskillingsgatan och Vixelmyntsga-
tan. For att begrdnsa méngden trafik pa de interna kvartersgatorna som ligger mellan
de tillkommande och befintliga kvarteren placeras infarter till garage mot Tolvskil-
lingsgatan respektive Sjupundsgatan. De interna gatorna kommer framforallt att an-
vindas for markparkering, sophdmtning samt vid leveranser till de tillkommande
kvarteren. For att forbittra trafikflodet och trafiksékerheten i anslutning till
Hogsbohdjdsmotets av- och pafarter anlédggs en cirkulationsplats i korsningen med
Tolvskillingsgatan, Sjupundsgatan och viadukten dver Hégsboleden.

I PM Mobilitetsstudie som tagits fram till planhandlingarna, Cowi 2017-05, anges fol-
jande atgérder for att minska biltrafiken.

* Cykelparkeringar av god kvalitet

*  Cykelrum med servicemajligheter

* Cykelpool for specialcyklar

* Bilpool

» Samnyttjande mellan besdksparkeringar for bil.
» Kommunikationsinsatser, vilkomstpaket.

Atgirderna som freslas ska ocksa fSljas upp.

Vasterleden

Goteborg vintas fram till ar 2035 véixa med 150 000 invénare och 80 000 arbetsplat-
ser och ddrmed vixa till en néra storstad. Géteborgs Stad vill att mycket av stadsut-
vecklingen for att bygga denna néra storstad ska ske genom fortétning i det vi kallar
for mellanstaden, det vill séga i den sammanhéngande staden utanfor stadskérnan.
Med det 5kade antalet invdnare i staden antas ocksa antalet resor till, fran och inom
staden 0ka proportionerligt, vilket stiller nya krav pa sévil trafiksystemet som pa for-
dndrade resebeteenden. Detta dr forutsdttningar for att mojliggora den Snskade till-
véxten av regionkérnan som vi ser framfor oss och som &r ett Svergripande méal for
fortdtningen i staden.

Med en tétare stad kan fler invanare fa néra till matafféren, skolan, busshéllplatsen
och annan service — allt det som gor vardagen lite enklare. Staden vill hdrigenom
skapa fler attraktiva platser for boende, besdkare och for det nédringsliv som dnskar
véxa eller etablera sig i staden.

Forutsittningar for stadsutveckling

En forutséttning for att méjliggéra denna stadsutveckling &r att trafiksystemet genom
olika atgérder kan stillas om i en mer hallbar inriktning. Samtidigt skapar fortét-
ningen i sig sjilv forutséttningar for en omstillning av trafiksystemet. Forutséttning-
arna for en hallbar stadsutveckling for bebyggelse- och infrastrukturplaneringen dr sa-
ledes msesidigt beroende av varandra och dess vixelverkan maste dédrfor beaktas
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igenom hela planeringsprocessen. Ddrmed finns ocksd mdjligheter till att genom
stadsplanering péverka trafikalstringen for olika trafikslag i onskad riktning. Detta
blir mojligt eftersom andelen resor med ett givet trafikslag antas péverkas av forut-
séttningarna att resa med detta trafikslag, samtidigt som antalet resor for samtliga tra-
fikslag antas vara konstant for ett givet antal invénare.

Gdllande inriktnings- och effektmal for denna stadsutveckling kan utldsas i Gteborgs
Stads styrdokument Trafikstrategi for en néra storstad Goteborg 2035 samt i Strategi
for utbyggnadsplanering Goteborg 2035, dokument som ska ses som konkretiseringar
av Goteborgs Stads 6versiktsplan.

Sédra mellanstaden och dess trafikleder

Sodra mellanstaden omfattas av Hogsbo, Frolunda och Tynnered. Omradet omgérdas
av de fyra stora trafiklederna Visterleden, del av Oscarsleden, Hogsboleden samt Dag
Hammarskjoldsleden. Idag fyller trafiklederna viktiga funktioner for végtrafiken. De
tva forst namnda lederna, Visterleden samt Oscarsleden, har staten som huvudman
och #r klassade som riksintresse kommunikation. Det &r bland annat Visterledens
funktion som korridor for nédringslivets transporter till Géteborgs Hamn som &r anled-
ningen till riksintresset.

Idag trafikeras Visterleden av ndrmare 60 000 fordon per vardagsmedeldygn. Vister-
leden och Oscarsleden fyller ocksa en viktig funktion som en del i Goteborgs Stads
lokalnit, genom att de avlastar Goteborgs centrala delar fran biltrafik. Hogsboleden
och Dag Hammarskjoldsleden dr déremot kommunala leder. De har idag viktiga
funktioner for végtrafiken genom att koppla ihop de perifera sédra och vistra delarna
av staden med Goteborgs innerstad. I dag finns dock tankar om #ndrad framtida
funktion fSr dessa trafikleder. Fér Dag Hammarskjoldsleden &r tankarna 14ngt gdngna
och det pagér ett arbete med att omvandla Dag Hammarskj6ldsleden till en stadsgata.
Dag Hammarskjoldsleden trafikeras idag av runt 30 000 fordon per vardagsmedel-
dygn. Trots att lederna idag utgdr en viktig funktion for végtrafiken s utgor de samti-
digt en barriér sett ur det sociala perspektivet. Detta blir extra tydligt nér staden vill
stadsutveckla, vixa och bli stérre.

Effekter av fortitningen

Bostadsutvecklingen i sédra mellanstaden berdknas ge ett tillskott av totalt 30 000 bo-
stdder i omradet. D4 dr sdvil utbyggnaden i utbyggnadsplaneringen medridknad som
den senare tillkomna stadsutvecklingen kring Dag Hammarskjolds boulevard medrak-
nad. En stor del av dessa bostidder vintas byggas fram till ar 2035. Med dagens tankar
om bostadsutveckling i sddra mellanstaden kommer det innebéra att s6dra mellansta-
den fullt utbyggd i princip kommer fa en férdubbling av antalet invénare jamfort med
var det bor dér idag. Det innebdr ett tillskott p& 45 000 invanare och mer dn 135 000
resor per dygn jamfort med idag.

[ samklang med stadens klimatstrategi krévs enligt trafikstrategin en minskning av an-
talet bilresor med 25 procent ar 2035 jamfort med 2011. Det innebir en fSrdubbling
av antalet resor till fots, med cykel, samt med kollektivtrafik, vilket dr i linje med
K2020 dér storre omstillningar bor ske dér bést forutsittningar finns. S6dra mellan-
staden &r ett sédant omréde dér forutséttningarna for att uppné just en sddan storre
omstillning av trafiksystemet finns. For biltrafiken innebér den tédnkta fortétningen 38
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000 fler bilresor och 46 000 kollektivtrafikresor per dygn jamfort med 2011 &rs niva,
om trafikstrategins viljeinriktning uppfylls.

Trafikstrategins firdmedelsfordelning har dock brutits ned pa omradesniva for att ut-
gora ett verktyg for den planering som sker i program, detaljplaner och ombyggnader.
Det innebdr att det 4r mot denna trafikfordelning som ska planeringen och trafikalst-
ringen ska beriknas ifran. Det innebér ocksa att de frigor som berdr infrastrukturinve-
stering och genomfSrande blir extra viktiga att faststilla redan i tidigt skede. De olika
planomradenas bidrag till de eventuellt Snskvirda &tgédrder kan da faststillas, och till-
lika konsekvenserna av avvikelser fran denna planering. En sidan helhetsbild av om-
rédets utveckling bidrar ocksa till att skapa en forstaelse hos exploatérerna for de in-
vesteringar som kommer att kriivas pd omradesniva for att exploatera s5dra mellansta-
den.

Arbete som frimjar utvecklingen i sodra mellanstaden

Utdver Goteborgs Stads planering for forbéttrade forutsittningar for gang- och cykel-
trafik genomfors dven planeringsarbete f6r den framtida kollektivtrafiken i linje med
stadens mal. Goteborgs Stad samverkar med Vistra Gotalandsregionen, Mdlndal och
Partille i ett gemensamt projekt som syftar till att sikerstilla kapaciteten och kvali-
teten i kollektivtrafiken med sikte pa 2035, vilket &r en vidareutveckling av K2020.
Denna utveckling av kollektivtrafiken i s6dra mellanstaden ir en viktig del i den om-
stdllning av trafiksystem som dr nédvindig for att mojliggsra den 6nskade stadsut-
vecklingen i omradet.

Goteborgs Stad har via trafikkontoret initierat ett arbete med en atgérdsvalsstudie i
s6dra mellanstaden, under namnet AVS Sodra Mellanstaden. Arbetet ska bedrivas i
enlighet den metod som Trafikverket tillsammans med Sveriges kommuner och lands-
ting och Boverket har arbetat fram. Fér AVS Sodra Mellanstaden #r syftet att hitta 4t-
girder som resulterar i att de nationella transportpolitiska mélen och trafikstrategins
malséttningar kan uppfyllas inom det omrade som vi kallar for sddra mellanstaden.

Malen ska vara uppfyllda efter det att sbdra mellanstaden byggts ut i enlighet med ut-
byggnadsplaneringen och annan ténkt planering som Goteborgs Stad ser framfor sig.

En beddmning #r att arbetet med AVS S6dra Mellanstaden kommer att g ut pa sam-
rdd tidigast under varen 2017 och arbetet som helhet kommer att paga till minst som-
maren 2017.

Framdriften av planerna i BoStad2021 pégér parallellt med AVS-arbetet. Under tiden
som arbete med AVS:en pagdr ir inriktningen #r att varje detaljplan ska bidra till den
omstillning av trafiksystemet som &r nddvindig fr att trafikstrategins mal ska upp-
nds. Losningar som #r eventuellt nskvérda atgirder och som ligger utanfor detaljpla-
neomradena pa systemniva hanteras i AVS:en. I aktuellt planarbete ska Vixelmynts-
och Tolvskillingsgatan kompletteras med trottoar och cykelbana i ett genomftrande.
P4 kvartersgatorna tillats allmén géng- och cykeltrafik. Inom omradet planeras en for-
skola och lokaler for centrumverksamheter och vard. Atgirderna i samband med pla-
nens genomforande frimjar gdng- och cykeltrafiken, medger nérhet till service och
minskar ddrmed ett bilberoende och i sin tur paverkan pa Visterleden.

Planomridets paverkan pd Visterleden

For detaljplan bostider vid Hogsbohdjd visar trafikberdkningarna att den nya bebyg-
gelsen skulle bidra med totalt cirka 1 500 fordon per dygn till och fran omrédet, anta-
get dagens bilanvéndning. Analysema visar att 48 % (720 fordon per dygn) belastar
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Visterleden via Hogsboleden och Kungsstensmotet. Knappt 10 % (145 fordon per
dygn) fortsitter s6derut pa Visterleden mot Gnistdngstunneln. Resterande 90 % (575
fordon per dygn) fortsitter norrut. Av dessa gar 60 % (345 fordon per dygn) pa
Oscarsleden och 40 % (230 fordon per dygn) pa Alvsborgsbron.

Under hogtrafik innebér detta ett tillskott pd maximalt 15 fordon per timme pa Vister-
leden och i Gnistdngstunneln, maximalt 35 fordon per timme pé Oscarsleden och
maximalt 25 fordon per timme pa Alvsborgsbron. P 6vriga tider blir det l4gre till-
skott av trafik pa lederna fran den nya bebyggelsen.

Staden planerar for att bilanvindandet successivt ska minska i Géteborg. P4 sikt inne-
bér det ett minskat bidrag av biltrafik pa Visterleden, Oscarsleden och Alvsborgsbron
frdn det aktuella planomradet. Exploateringen i Hogsbohdjd &r relativt omfattande,
men mindre 4n hilften av biltrafiken kommer att belasta det statliga vignitet, ef-
tersom resterande trafik har drende Osterut via stadens gatunét. Stadens bedomning 4r
att planen ger en begréinsad pdverkan pa trafiksituationen pé statens leder, och att ut-
byggnaden inte utgdr ndgon pétaglig skada pa riksintresset for kommunikation.

Gator, GC-vdgar

Planforslaget innebér att delar av Vixelmyntsgatan, Tolvskillingsgatan och Sjupunds-
gatan byggs om i strickningen mellan Fyrktorget och i hdjd med Riksdalersgatan.
Lédngs med Vixelmyntsgatans och Tolvskillingsgatans §stra sida kompletteras den be-
fintliga trottoaren med en cykelbana. [ anslutning till Hogsbohojdsmotet korsar cykel-
straket Tolvskillingsgatan och fortsétter p& Sjupundsgatans norra sida fram till tun-
neln under Hogsboleden, pa ledens norra sida ansluter gang- och cykelstréket till be-
fintliga cykelstrdk mot Majorna och centrum. Denna komplettering av gang- och cy-
kelstréket bidrar darfor till att utveckla cykelnétet i staden ur ett stérre perspektiv.

Fran tunneln och vidare séderut, breddas Sjupundgatan for att mojliggora for métande
trafik och gatan kompletteras med en trottoar pa den stra sidan. Cykeltrafik sker fort-
satt pa gatan.
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Strdk och rérelsemanster efter tillkommande byggnation, White Arkitekter.

Planforslaget innebir inget hinder for mgjligheten att i framtiden Sppna upp for trafik
mellan Riksdalersgatan och Sjupundsgatan. Forslaget innebér dock att Riksdalersga-
tan anslutas till Sjupundsgatan som har en lutning av 8 %. Forslaget innebér inget hin-
der f6r, om det skulle bli aktuellt i framtiden, att omvandla Hégsboleden till en stads-
gata.

I samband med genomf6randet av detaljplanen kommer karaktdren pé angrénsande
gator att fordndras. Lings med Sjupundsgatan kommer gaturummet i anslutning till
byggnadernas fasadliv att utformas med forgardsmark som exempelvis kan inrymma
vegetation, cykelparkering och utrymmen for entréer. Det dr dven mdojligt for verk-
samheter att anvinda forgardsmarken for verksamheternas behov i form av t.ex. ute-
serveringar eller liknande. Dérefter fSljer plats for gadngbana och parkeringsytor. Pa
gatans norra sida skapas forutsittningar for separerade gang- och cykelbanor. For att
befolka gaturummet medges verksamhetslokaler i entréplan och entréer till de nya bo-
stadshusen ska placeras mot gata, kvartersgata och Sjupundsgatan.
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Gatusektion, gestaltningsprincip av gaturummet mot Tolvskillingsgatan, White arkitekter.

De interna kvartersgatorna mellan det befintliga Pennygangen och de tillkommande
kvarteren utgér del av ett strék mellan Pennygangen och angridnsande gator samt Sju-
pundsgatans héllplats. Dessa gator kommer dven fortséttningsvis att vara allmént till-
gingliga for passage och gestaltas sé att omrédets grona karaktér bevaras. Gaturum-
met utformas med forgardsmark som exempelvis kan inrymma vegetation och cykel-
parkeringar, Mellan byggnaderna anldggs parkeringsytor pa bégge sidor av gatan.
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Gatusektion, gestaltningsprincip for de interna kvartersgatorna mellan Pennygangen och tillkom-

mande kvarter. White arkitekter.

Parkering / cykelparkering

I framtagen parkeringsutredning framgar som slutsats att minst 295 bilplatser bor er-
séttas for befintlig byggnation och att parkeringsplatserna bér omfordelas sé att de 80
platserna vid Vixelmyntsgatan utnyttjas till fullo. Férslaget innebér att p-talet for be-
fintliga bostéder i Pennygéngen uppgar till 0,44 p-platser/ldgenhet vilket kan jamforas
med den rekommendation for parkeringstal vid bygglov som finns i kommunens vig-
ledning som &r cirka 0,42 platser for sma lagenheter och cirka 0,58 platser/stor ldgen-
het for tillkommande byggnation. Fér mer information géllande parkering for befint-
lig bebyggelse 1d4s mer under rubrik Planens syfte och forutsdttningar/Parkering/cy-
kelparkering.

Parkeringstalen #r berdknade efter kommunens géllande végledning till parkeringstal
och planomradet bedoms ligga inom omrade med god tillgénglighet till kollektivtra-
fik. Forslaget foljer BoStad2021:s hanteringsprinciper for parkering vilket &r samma
niva som bygglov i géllande védgledning for parkeringstal.

[ parkeringsutredningen har parkeringstalen beréknats utifran ett totalt antal av 650
tillkommande l&genheter men da denna siffra 6kats under detaljplanearbetet till cirka
700 ldgenheter sa utgdr beriknade bygglovstal nedan frén 700 tillkommande ldgen-
heter. Enligt uppgift frdn byggherren avses cirka 500 ldgenheter att utfdras som sméa
lagenheter och 200 som stora vilket innebér ett behov av 326 parkeringsplatser for bo-
ende och 42 platser for besdkande (tillsammans 368 platser). Parkeringsbehovet for
forskolan uppgér enligt utredningen till 8 parkeringsplatser.

Om man ldgger samman parkeringsbehovet for befintliga och tillkommande bostdder
inklusive géstparkeringar innebér detta ett totalt antal om 630 parkeringsplatser
(295+368 = 633). Om handel etableras vid ytan mot Hégsboleden tillkommer ytterli-
gare 25 parkeringsplatser i detta ldge.
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Det forvintade parkeringsbehovet till f61jd av den nya detaljplanen avses klaras ge-
nom uppforande av underjordiska garage under de tillkommande kvarteren. Parke-
ringsmgjlighet kommer #ven att finnas i form av markparkeringar lings med angrén-
sande gator. Parkeringsbehovet f6r den norra tomten uppfylls genom markparkeringar
i anslutning till byggnaden. Detaljplanen mdjliggér dven att uppfora ett parkeringshus
pé denna yta. I aktuellt forslag redovisas forutsittningar for cirka 760 platser vilket
med god marginal 6verstiger de 633 platser som det finns behov av. I utredningen in-
gar inte parkeringstal for en eventuell vardverksamhet i planomréadets norra del. Men
mdjligheten for parkeringsplatser finns med den marginal av parkeringsplatser som
kan tillskapas.

Bilparkering gata
Bilparkering garage

| Cykelparkerlng gata/gard

K

Parkeringsmdijligheter for befintligt och tillkommande bostider. Utover illustrerade parkeringar till-
kommer befintlig parkeringsyta vid Vixelmyntsgatan. [llustration White Arkitekter.

Utdver parkeringstal for bilar anger vigledningen &ven tal for antal cykelparkeringar.
Det antal cykelplatser som rekommenderas for detaljplanen, enligt vigledningens re-
kommendationer for bygglovstal, &r 1150 cykelplatser for boende varav 700 platser
for cyklar i anslutning till entréerna. Till detta tillkommer cirka 22 platser for cyklar
for forskolans behov. Utdver dessa platser tillkommer behovet for handels- och even-
tuell vardverksamhet pa den norra tomten. Ytor f6r cykelparkering finns inom plan-
omréadet.

Tillganglighet och service

Omréadet ligger i ndra anslutning till kollektivtrafik och med fler bostidder dkar un-
derlaget for kollektivtrafiken. Sjupundsgatans hallplats kommer att tillginglighetsan-
passas under 2017. Det finns 6nskem4l om att d&ven stombussen ska stanna vid Sju-
pundsgatan som kommer att lyftas till Vésttrafik i samband med de regelbundna dver-
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syner av linjenitet som gors. For att mdjliggora stopp for stombussarna pad Hogsbole-
den kan det finnas behov i framtiden av att anpassa plattformarna for 21- alternativt
24-metersbussar.

I planomradets direkta nérhet finns tillgéng till dagligservice och vid Axel Dahlstroms
Torg finns ett stérre utbud av service och handel. Hogsbohojd &r beléget pa ett hojd-
parti vilket innebir att tillgéingligheten till Axel Dahlstrdms Torg begrénsas av topo-
grafin och att avstdndet upplevs som léngre.

Den nya bebyggelsens placering utmed Sjupundsgatan definierar gaturummet som far
en tydligare och mer stadsméissig karaktir. I planen medges fSrutséttningar for lokaler
for mindre verksamheter i kvarterens entréplan och for ytan mot Hogsboleden medges
handel vilket stirker forutsittningarna for etablering av ytterligare service i omradet.

De befintliga striken genom Pennygéngens portiker och vidare mot Sjupundsgatan
och Sjupundsgatans hallplats kommer att finnas kvar och kopplas samman till de nya
ang- och cykelstréken inom omrédet.

™.

Hlustrationsforslaget visar Sjupundsgatan sett fran tunneln under Hogsboleden. lllustration White ar-
kitekter.

Inom planomrédet medges utbildningslokaler for férskoleverksamhet med sex avdel-
ningar i det 6stra kvarteret. Férskolans utemiljder inryms pa kvarterets gemensamma
gérd som dr vil avskilt fran trafik. Gardsmiljon avses samnyttjas av de boende i kvar-
teret och forskoleverksamheten. Gardsytan &r totalt cirka 3000 kvm. Om en forskola i
6 avdelningar uppfors, med 18 barn/avdelning, sa blir utomhusytan néstan
28kvm/barn. Exemplet visar att Géteborgs Stads ramprogram om minst 35 kvm/barn i
utomhusyta inte uppfylls vid en etablering av 6 avdelningar. Med nérheten till Fyrk-
parken, cirka 150 meter i promenadavstand fran forskolan, bedoms parken kunna
nyttjas for forskolan. Fyrkparken som erbjuder gronytor som kan anvéndas av forsko-
lan vid behov, en trafikseparerad géngvig till Fyrkparken finns genom det befintliga
Pennygéngen. For att gora parken limplig for anvéndning av forskoleverksamhet
krivs det att vissa funktioner, nédvindiga for en forskoleverksamhet, kompletteras i
parken.
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Om det inom kvarteret istéllet uppfors en forskola med 4 avdelningar, med 18
barn/avdelning, sd blir utomhusytan per barn pa gérden istéllet knappt 42 kvm/barn.
Exemplet visar att Géteborgs Stads ramprogram om minst 35 kvm/barn i utomhusyta
uppfylls vid en etablering av 4 avdelningar. Det finns da dven ett stérre utrymme att
separera gardsfunktioner mellan boende och férskoleverksamhet. Detaljplanen regle-
rar inte forskolans storlek endast mgjligheten att uppfora forskola inom kvarteret.

Planomrédet &r till stora delar otillgingligt f6r funktionsnedsatta i dagslédget med an-
ledning av omradets topografi. Vid genomforandet av detaljplanen kommer nivaskill-
naderna mellan Pennygangen och den tillkommande byggnationen att delvis planas ut
vilket forbittrar tillgéngligheten i dessa delar. Med anledning av omradets topogra-
fiska forutséttningar, befintlig byggnation och infrastruktur kommer Sjupundsgatan
att fortsitta vara delvis otillgénglig.

Nya flerbostadshus kommer att forses med hiss.

Friytor

Nya friytor for allménhetens behov tillskapas inte inom planomrédet utan tillgodoses i
de angrinsande gronomradena Fyrkparken och Ruddalen. Inga friytor for allménhet-
ens behov tas i ansprak.

Den tillkommande bebyggelsen utformas med kvartersstruktur som bryts upp mot
byggnaderna i det befintliga Pennygangen. Utformningen av de tillkommande kvarte-
ren sluter gdrdsrummen mot de mer trafikerade gatorna vilket ger en tryggare miljo
for barn och forbéttrar ljudmiljon pa gardarna.

For den L-formade byggnaden vid Hogsboleden placeras gérdsrummet en vaning
ovanfor entréplan.

Naturmiljo

Planomrédet &r redan ianspraktaget och ytorna som foreslas bebyggas utgérs framfor-
allt av redan hérdgjorda ytor. Vid genomfbrandet av detaljplanen kommer befintliga
trdd inom de delar som f6reslés bebyggas att tas ned. For att mojliggora parkering un-
der mark och skapa tillgéngliga strak genom omrédet krdvs omfattande markarbeten
vilket innebdr att storre delen av de klipphillar som finns inom planomrédet idag
kommer att férsvinna. Merparten av det storre klippartiet vid tillfarten fran Hogsbole-
den kommer att bevaras och integreras med den nya byggnationen.

Sociala aspekter

Detaljplanen ger mdjlighet att uppfora flerbostadshus med verksamhetslokaler i entré-
plan, for ytan ndrmast leden medges dven handel. Den nya bebyggelsen innebdr att de
stora ytorna mellan Pennygéngen och Hégsboleden ersétts med bostidder vilket med-
for att Sjupundsgatan far en tydligare karaktir av ett strék. Byggnadernas placering
skapar utblickar mot Sjupundsgatan och tunneln under Hgsboleden samt angrin-
sande héllplatser vilket bidrar till att 6ka tryggheten. En 6kad andel boende bidrar till
att befolka omrédet vilket ocksa &r positivt ur trygghetssynpunkt.

I samband med planarbetet har en social konsekvensanalys och en barnkonsekvensa-
nalys genomforts i samarbete med ber6rda forvaltningar. Resultatet har inarbetats i
planhandlingarna, se kapitel Konsekvenser nedan.
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Teknisk férsorjning

Dagvatten

Lokalt omhéndertagande av dagvatten (LOD) ska efterstrivas om mgjligt. En dagvat-
tenutredning har genomforts for det aktuella planomréadet. Utredningen visar att en
hantering av dagvattnet dr mojligt.

De generella principer som {oreslés for dagvattenhanteringen i utredningen &r att
stuprdr forses med utkastare, vattnet frén stupréren och de hardgjorda ytorna pé gér-
darna ovan p-décken leds till fordréjningsmagasin. Magasinen kan utformas sé att for-
drgjningsvolymen ryms antingen ovan mark eller bdde ovan mark och under mark.
Vatten frén stuprér pd byggnadernas utsidor leds till fordrdjningsmagasin antingen i
kvartersgatorna eller till magasin lings med byggnadens fasad.

Dagyvatten fran kvartersgator och gator pa allméns plats leds till krossfyllda magasin
som placeras under foreslagna parkeringsplatser pa respektive gatutyp. Vid skyfall
kan vattnet fylla upp lokala lagpunkter, t.ex. de ytliga fordréjningsmagasinen, och se-
dan briddda ut ur kvarteren via gatorna till ett 14gt liggande omrade norr om tunnein
under Hogsboleden.

Med anledning av att ytan ndrmast Hogsboleden tidigare anvénts till bensinmack, sa-
nering har genomforts, foreslas att infiltration undviks och att dagvattenanléggningar
gors tita fOr att inte laka ur ev. kvarvarande fororeningar. For att undvika att vatten
rinner ut pd Hogsboleden vid skyfall bor den véstra delen av markytan luta séderut
och eventuellt forses med kant som extra séikerhet.

Vatten och aviopp

Flytt av befintlig dricksvattenledning krévs i anslutning till Sjupundsgatan i hojd med
tunneln under Hégsboleden.

Dricksvattenanslutning kan ske antingen till allmént ledningsnét i Sjupundsgatan eller
Tolvskillingsgatan. Ligsta normala vattentryck i forbindelsepunkt motsvarar nivén
+102 meter (RH 2000). Kapaciteten pé allmént ledningsniit for dricksvatten medger
uttag av brandvatten motsvarande omradestyp A2;VAV.

Spillvattenanslutning kan ske till allmént ledningsnét i Tolvskillingsgatan eller Sju-
pundsgatan.

Infor byggnation ska berérd fastighetsdgare/exploator kontakta Kretslopp och vatten
for information om de tekniska forutséttningarna avseende V A-anslutningen.

Planomréadet ligger i ndrheten av en berganléggning, Kretslopp och Vatten ska kon-
taktas innan markarbeten utfors.

Varme

Uppvérmning avses ske med bergvérme som eventuellt kan komma att kombineras
med fjérrvirme. Befintlig fjirrvérmeledning finns i anslutning till Sjupundsgatan i
nord-sydlig riktning.

Ytterligare ledningar for det befintliga Pennygéngens behov finns inom planomrédet.
Dessa ledningar paverkas av tillkommande byggnation och kommer behdva flyttas.

Goteborgs Stad, Planhandling 37 (60)



El och tele

Bestillning av utséttning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Géteborg
Energi Nét AB i god tid innan arbetena ska paborjas. Vid utforande av arbeten i nér-
heten av Géteborg Energi Nét AB:s anldggningar ska bestimmelser f6r markarbeten
vid elkablar foljas. Befintlig kapacitet 4r inte tillrécklig for kommande exploatering
och ny transformatorstation kommer darfor att anldggas inom planomréadet.

Avfall

Avfallshanteringen f6r den nya bebyggelsen avses ske genom sopsugsanldggning for
restavfall och biologiskt avfall. Fér atervinning s som plast, glas, tidningspapper,
metall, batterier avses byggas utrymmen for fastighetsnira insamling. Den fastig-
hetsnéra insamlingen placeras i anslutning till de interna kvartersgatorna och kommer
dven kunna anvindas for befintliga ldgenheter p& Pennygéngen. Inom det aktuella
planomradet finns en atervinningsstation. Med de nya fastighetsnira insamlingarna
bedoms behovet av en atervinningsstation vara tillrdcklig. I samband med foreslagen
exploatering avses den befintliga &tervinningsstationen flyttas och placeras lédngs
Viaxelmyntsgatan.

Ovriga atgarder

Geotekniska atgéarder

Under byggskedet ska kontroll mot upptryckning/bottenuppluckring utforas for ett
grundvattentryck som antas ligga en meter under markytan.

Grundlidggning kan ske pa packad fyllnad av krossmaterial pé fast botten. Med hén-
syn till risken for skadliga vibrationer i samband med schaktarbeten fSreslas att syn
utfors av nérliggande byggnader. Vidare foreslés att vibrationsdvervakning utfors
inom nérliggande byggnader i samband med schaktarbetena.

D4 halterna av markradon kan #ndras i och med stora schakt- och fyllnadsarbeten re-

kommenderas att métningarna upprepas nir dessa arbeten pabdrjats. Lis mer i: MUR
Geoteknik, AF infrastructure 2016-05-13 och PM Geoteknik AF Infrastructure 2016-
05-13.

Markmiljo

Med hénsyn till att fororeningshalter 6ver Naturvardsverkets riktlinjer om kdnslig
markanvdindning respektive mindre kdnslig markanvindning pétréftfats vid den Gver-
siktliga miljotekniska markundersokningen krévs vidare dtgérder i samband med en
byggnation i omrédet. Kompletterande undersokningar ddr ny byggnation planeras
ska utféras for att ge en béttre bild dver fororeningsléget och utgdra underlag for risk-
beddmning och &tgéirdsforslag.

I dagsldget bedoms den direkta exponeringsrisken for ménniskor som vistas i omrédet
vara relativt liten d& den pavisade fororeningen inte 4r att betrakta som lattflyktig
samt att ytskikt i form av asfalt etc. aterfinns pa stora delar av omrédet inklusive om-
rddena dér farligt avfall avseende PAH pétriffats. [ gronytor dterfinns troligen dven
ett skikt av mulljord eller liknande ovan de fororenade fyllnadsmassorna vilket be-
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gransar exponeringsrisken dven om det i vissa delomraden inte gar att utesluta fore-
komsten av ytligare fororeningar. Risk for att manniskor ska komma i kontakt med
fororenade jordmassor beddms framst finnas vid grivarbeten.

Hantering av fororenade massor som inte klarar Naturvérdsverkets generella riktlinjer
for kdanslig markanvindning ska ske pé sirskilt sétt i samrad med miljéfSrvaltningen.

Ett kompletterande PM gillande risk- och atgérdersbedomning har kompletterats
planhandlingarna. I denna anges mdjligheterna till avhjilpande atgdrder som goda. P4
plankartan finns en upplysning om att ytterligare markundersdkningar krévs infor ett
genomfSrande.

Buller

En bullerutredning (Norconsult 2016-09-09) har upprittats enligt PBL 4 kap 33 a§.
Bullerberdkningen utgér fran ett trafikunderlag med prognosvirden for framtida tra-
fikméngder ar 2035 p& omkringliggande gator. Efter samradet kompletterades den
framtagna bullerutredningen med berédkningar for den norra delen av planomradet, in-
till Hogsboleden, framfbrallt eftersom byggnadens utformning och byggritten juste-
rats (Norconsult 2017-04-05).

Regeringen har 11 maj 2017 fattat beslut om nya riktvdrden for trafikbuller, dessa tré-
der ikraft 1 juli 2017 for drenden som pébdrjats efter 2 januari 2015, vilket géller
denna detaljplan. F6r mer information om bullerférordningen 14s under rubrik Pla-
nens syfte och forutscttningar/Storningar/buller. Med hénvisning till de nya riktvér-
denaio klarar planforslaget riktvérdena for buller, dvs tillatna ljudnivéer upp till 60
dBA ekvivalent ljudniva och ljudnivéer upp till 65 dBA for sma bostidder med boarea
max 35 kvm. Bullerutredningen visar att bebyggelsen inte Sverskrider 60 dBA ekvi-
valent ljudniva inom planomradet dvs inga avsteg behSver goras for planerad bostads-
bebyggelse.

De nya byggnaderna placeras i tva halvslutna kvarter som sluter sig mot Hogsboleden
och Sppnar sig mot den befintliga byggnationen vid Pennygéngen och mot Hogsbole-
den placeras en lamell. Kvarterens placering medfor att stora delar av Pennygéngens
bullerutsatta fasader skdrmas. Fér de mest skérmade fasaderna sénks ljudnivderna
med 6ver 10 dBA. De interna kvartersgatorna mellan de nya och befintliga husen far
en god ljudmiljo med ekvivalent ljudnivd under 50 dBA.
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Koncept over planlisning med genomgadende ligenheter i hornldgena ddr minst hdlften av bostads-
rummen vinda mot garden som dr den ljudddmpade sidan, White Arkitekter.
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Vistra kvarteret

[~ el fon] ol [
BEEREREE Eg% : %

EEEDREE
REEEEEE

Ljudutbredning 2 m dver mark
samt frifditsvarden vid fasad

/

nmmﬁman

Bt
[EEEDEE
NEEEEEE

SISEEE

Ekvivalent ljudniva, Leq dB(A)

[—[rolw[s] o]~
EEEEEERE

<=45
45 = <=50
50 < <=55
66 < <=60
60 = <=65
65 = <=70
T0= <=75
T5<

e
5]

Bilden ovan dr ett uttrag ur bullerutredningen och visar de ekvivalenta nivderna 2 meter ovan mark

samt per vaningsplan i det vdstra kvarteret. Norconsult 2016-09-09.
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Bilden ovan dr ett uttrag ur bullerutredningen och visar de maximala nivderna 2 meter ovan mark

samt per vaningsplan i det vistra kvarteret. Norconsult 2016-09-09.

Tillkommande bostéder i det vdstra kvarteret kommer att ha fasader och husgavlar
som vetter mot Hogsboleden vilka beréknas fa ekvivalenta ljudnivaer som dverskrider
riktvéirdet 60 dBA. Merparten av kvarterets fasader kommer dock att klara riktvirdet,
som hogst uppgdr berdknade bullernivéer till 62 dBA. Samtliga fasader far maximala
nivéer under riktvirdet 70 dBA. Samtliga fasader mot gardsrummet berdknas fa ekvi-
valent ljudniva under 50 dBA. Gardsrummet har mdjlighet for tysta uteplatser som
klarar riktvirdet ekvivalent ljudniva 55 dBA respektive maximal ljudniva 70 dBA.
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Om ldgenheter i utsatta hornldgen utformas som genomgaende, vilket 4r mgjligt, kla-
ras ljudnivéerna i det vistra kvarteret. I hornldgen kan dven enkelsidiga sméldgen-
heter om hogst 35 kvm skapas.

Ostra kvarteret

|~ roleo] & fonfoof oo
EEEEEERE

]S
BE

8137
——
HE B2 O
[4]37] e gm
ElE 51370 7 144
113 TR o
He  HI  Gp
2131 R 7
B e
238
(135

Vagtrafikbuller
Framtid & 2035

Ljudutbredning 2 m éver mark
samt frifdltsvérden vid fasad

BEBEEEES

[l sl ool o
A8, ¢
EEEEESEE

Ekvivalent ljudnivd, Leq dB(A)

<=45
45 < <=50
50<.  <=55

55<  «<=60

60 < <=6 Bilden ovan dr ett uttrag ur bullerutredningen och visar de ekvivalenta
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Thlg Norconsult 2016-09-09.
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Aven det 6stra kvarteret kommer att ha fasader och husgavlar som vetter mot Hogs-
boleden. Fasaden mot leden far nivaer &ver riktvardet 60 dBA och delar av fasad i
kvarterets nordostra del fér nivaer 6ver riktvirdet 65 dBA. Den hogsta ekvivalenta ni-
vén som beréknats 4r 66 dBA. Ovriga delar av fasader klarar riktvirdet 60 dBA.

Samtliga fasader mot gardsrummet beréiknas fa ekvivalent ljudniva under 50 dBA.
Gardsrummet har méjlighet for tysta uteplatser som klarar riktvérdet ekvivalent ljud-
niva 55 dBA respektive maximal ljudniva 70 dBA.

Dir de ekvivalenta ljudnivderna Sverskrider 65 dBA bér inte enkelsidiga sméligen-
heter om hogst 35 kvm byggas. Om samtliga ldgenheter det utsatta hornliget i nordost
utformas som genomgéende, vilket 4r mojligt, klaras ljudnivierna i det dstra kvarte-
ret.
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Norra kvarteret

Vgtrafikbuller
Framtid ar 2035

Frifaltsvarden vid fasad

Ekvivalent ljudnivé, Leq dB(A)

<=45

45< <=50
50 < <=55
55 < <=60
60 < <=65

~| Goteborgs Stad
e 65 <

70 <
75<

<=70

<=
Framtid ar 2035 &

Bilden ovan dr ett uttrag ur bullerutredningen och visar de
ekvivalenta nivderna pé fasad per véningsplan.. Oversta bilden visar fasad mot norr (Hogsboleden),
bilden nedan tv visar fasad mot séder och bilden nedan th visar fasad mot vdster. Norconsult 2017-04-

Végtrafikbuller
Framtid 4r 2035

Frifaltsvarden vid fasad

Maximal ljudniva, Leq dB(A)

<= 60
60 < <=65
65< <=70
70 < BB <=75
75< <=80
80< <=85

85 <
90 <

<=90

Bilden ovan dr ett uttrag ur bullerutredningen och visar de maximala nivderna pd fasad per
vaningsplan. Bilden visar fasad mot soder, garden.. Norconsult 2017-04-05.
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Bilden ovan visar det norra kvarterets placering och vaningsantal enligt detaljplanens byggrdtt. Nor-
consult 2017-04-05.

I planomréadets norra del planeras bostdderna att uppforas som mindre ldgenheter, stu-
dentldgenheter, dldreboende, vardboende eller liknande.

Fasader i den norra delen av planomréadet som vetter eller mot Hogsboleden mot be-
réknas f& ekvivalenta ljudnivaer som Sverskrider riktvirdet 65 dBA, for mindre ligen-
heter om max 35 kvm. Ovriga fasader kommer dock att klara riktvirdet. Fasader mot
eller i vinkel mot Hogsboleden fir nivaer hégre dn riktvirdet 70 dBA. Samtliga fasa-
der mot gardsrummet berdknas fa ekvivalent ljudniva under 60 dBA. Gardsrummet
har kan utformas s att riktviirdet 55 dBA inte dverskrids (Norconsult 2017-04-05).

|
|
13
I
[
|
—

Bostader
540 m? BTA

Bilden ovan visar byggnadens planerade utformning med sma ligenheter. Den dstra byggnaden plane-
ras uppforas med en korridor mot norr, Higsboleden, och bostider mot séder, garden. Norconsult
2017-04-05.
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I det vistra huset planeras enkelsidiga bostdder med fonster antingen &t Oster eller at
vister. Mot norr ligger och den mer bullerutsatta fasaden planeras inga fonster att pla-
ceras. I det Ostra huset planeras bostéder mot den sddra sidan och en korridor pé den
norra sidan mot leden. Totalt for 8 véningar innebar det att ca 12 av cirka 100 ldgen-
heter, 12%, hamnar i det norra och mer bullerutsatta fasadléget. Berdknat pa hela
planomradets antal bostéder, cirka 700 ldgenheter, hamnar cirka 1,7% i det bullerut-
satta ldget. Med foreslagen utformning bedéms ldgenheter p& hogst 35 kvm kunna
uppforas i det norra kvarteret.

Fastighetsindelning

Fastindelningsbestimmelser faststidllda som tomtindelning upphor att gélla for de de-
lar av fastigheterna Jdrnbrott 758:3, Jarnbrott 758:1, Jarnbrott 117:5, Jérnbrott 758:2
och Jarnbrott 117:6. som ingar i detaljplanen.

Berorda tomtindelningar dr akt 1480K-111-5092, 1480K-I11-5259 och 1480K-I11-5986
inom 117-Valvteglet i Jirnbrott.

Berorda fastigheter utanfr planomradet beddms fortsatt limpade efter detaljplanens
antagande da exploatdren avser att avstycka de nya kvarteren till en eller flera fastig-
heter.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Anlaggningar inom allmin plats

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

Kommunaltekniska anldggningar inom planomradet utgérs av trafikanldggningar i
form av cirkulationsplatser, nya vigar och géng- och cykelvig, samt eventuella dag-
vattenanldggningar.

Anlaggningar inom kvartersmark

Exploatoren ansvarar for utbyggnad av anlédggningar inom kvartersmarken.

Anlaggningar utanfér planomradet

Kommunaltekniska anldggningar utanfor planomradet omfattar upprustning av
Fyrktorget och Fyrkparken.

Drift och férvaltning
Exploatoren ansvarar for drift och forvaltning av kvartersmarken.

Kommunen, genom trafikndmnden, ansvarar for drift och forvaltning av trafikanldgg-
ningar pa allmén plats.

Kommunen, genom park- och naturnimnden ansvarar for drift och forvaltning av par-
kanldggningen utanfor planomradet.
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Fastighetsrittsliga fragor

Mark ingaende i allmin plats, inlésen

Detaljplanen medfor en réttighet samt skyldighet for kommunen att 16sa in mark som
utgdr allmén plats.

Fastighetshildning

Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen. Exploattren har for avsikt att
avstycka kvarteren till en eller flera fastigheter.

Fastighetsreglering kommer att ske mellan kommunens fastigheter och exploatdrens
fastighet for att sékerstilla allmén platsmark m.m.

Fore beviljande av bygglov ska erforderlig fastighetsreglering vara genomford.

Befintliga réttigheter kan komma att omprévas, nya réttigheter kan beh6va uppriittas.

Tredimensionell fastighetsbildning

Detaljplanen medger bildande av tredimensionella fastigheter. Vid bildande av tredi-
mensionella fastigheter behdver réttigheter sikerstéllas genom t.ex. inréttande av ge-
mensamhetsanlédggningar eller bildande av servitut.

Parkeringsplatser for bilar foreslas ordnas i garage under kvarteren. Tredimensionell
fastighetsbildning kan ske for hela eller delar av detta.

Gemensamhetsanldggningar

Genom att bilda en gemensamhetsanldggning blir berdrda fastighetséigare gemensamt
ansvariga for anldggningens utfrande och framtida drift. Gemensamhetsanldgg-
ningen kan f6rvaltas antingen direkt av deldgarna i gemensamhetsanldggningen (del-
dgarfOrvaltning) eller av en sérskild bildad samfillighetsforening (foreningsforvalt-
ning).

Inom kvartersmark kommer sannolikt flera gemensamhetsanldggningar att inréttas for
att reglera gemensamma behov, sdsom torggator, gardar, parkering, teknik m.m. Vid
3D-fastigetsbildning krévs att flertalet tekniska anldggningar och installationer utgor
gemensamhetsanldggning for de deltagande fastigheterna.

Troligen kommer dven en eller flera gemensamhetsanldggningar att inréttas for ge-
mensam hantering av bland annat avfall, gods, gata, gardar, parkering m.m. inom
planomradet.

Servitut

[nom detaljplanen bertrs tva avtalsservitut, fér véirmecentral, dessa kommer att upp-
hévas. Formanstagare av servituten samt &gare av den belastade fastigheten &r 6verens
om atgédrden och kommer att anséka om upphivande hos lantmiterimyndigheten al-
ternativt inskrivningsmyndigheten.

- Forbud virmecentral - akt 14-IM1-9056951A.1 till f6rmén for fastighet Jédrn-
brott 758:2 och belastande for fastighet Jarnbrott 117:6.

- Viérmecentral m.m. - akt 14-IM1.9056928A.1 till f6rman for fastighet Jdrn-
brott 758:3 och belastande for fastighet Jarnbrott 117:5.
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Inom kvartersmark kan flertalet servitut behdva bildas for att tillgodose en fastighets
behov. Detta giller framfbr allt vid inrittande av 3D-fastigheter, da servitut kan be-
hova inréttas for bl.a. installationer, trapphus och utrymningsvigar.

Ledningsratt

Vid omlédggning av ledningar till f6ljd av exploateringen ska eventuell ledningsrtt
omprdvas att gilla ledningens nya ldge. De delar av befintliga allménna ledningsom-
rdden som hamnar pa kvartersmark till f5ljd av den nya detaljplanen ska sékerstillas
med ledningsritt, till forman for respektive ledningségare. Ledningsritt inom kvar-
tersmark kan endast bildas inom u-omréden.

Vid overlételse av kommunégd mark regleras i exploateringsavtalet att exploatren
utan erséttning ska upplata ledningsritt for erforderliga ledningar och nétstationer
inom kvartersmark till formén f6r kommunen, kommunala bolag och privata led-
ningsédgare. Ledningségare dr dock skyldiga att bevaka sina réttigheter samt upplysa
kommunen avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Respektive
ledningségare ansoker om ledningsrétt.

Sékerstdllandet av ledningsritt for allménna ledningar inom omraden markerade med
u pé plankartan prévas i en lantméteriforrittning.

Inom omrédet som pé plankartan markerats med Ezkan tekniska anliggningar place-
ras. Dessa kan s#kerstédllas med ledningsritt alternativt avstyckas till egen fastighet.

Inom planomrédet ber6rs en ledningsritt, akt 1480K-2015F111.1, for fjérrvirme, led-
ningsréttens ldge kan komma att omprovas.

Markavvattningsféretag

Planomradet berdrs inte av négra dikningsforetag.

Ansdkan om lantméteriforrattning
Kommunen anséker om och bekostar forrdttning for inréttande av allmén plats.

Exploatdren ansdker om och bekostar forrittning for dndring av fastighetsindelning
inom kvartersmaken, bildande av gemensamhetsanliggning och servitut samt upphé-
vande av servitut.

Respektive ledningsédgare ansvarar for ansékan om lantméteriforrittning avseende ny
ledningsritt samt &ndring alternativt upphdvande av befintliga ledningsritter. Ansvar
for att ansdka om och bekosta lantméteriforrittning for Svriga atgéirder regleras i ex-

ploateringsavtalet/genomfrandeavtalet.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Berdrda fastigheter inom planomradet 4r Jdrnbrott 758:66, Jarnbrott 758:2, Alvsborg
855:42, Jarnbrott 758:525, Jarnbrott 117:5, Jarnbrott 117:6, Jirnbrott 758:3 och Jirn-
brott 758:1.

De delar i detaljplanen som utgors av allmén plats ska dverforas till en angrénsande
kommunégd fastighet.
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Erhaller respektive avstar mark;

Avstiende fastighet | Mottagande Areal Andamal
fastighet

Jarnbrott 117:5 Jarnbrott 758:66 Ca 1540 kvm | Allmén plats

Jarnbrott 758:525 Avstyckas till ny fas- | Ca 2845 kvm | Kvartersmark
tighet

Jérnbrott 117:6 Jérnbrott 758:66 Ca 365 kvm Allmén plats

Jarnbrott 758:1 Jarnbrott 117:6 Ca 55 kvm Kvartersmark

Jarnbrott 758:66 Jarnbrott 117:6 Ca75 kvm Kvartersmark

/

I Fran stena vl Staden
Fr3n Staden till Stena

Fastighetsgrans

e Plangrdns

i

Kartan ovan visar hur mark avses overforas i ett genomférande av planen. Bearbetad karta av White

Arkitekter.
Rittigheter
Till formén Belastar Riittighet Andamal Konse-
for kvens
Jarnbrott 758:2 | Jdrnbrott Avtalsservitut | Forbud vdrme- Upphévs
117:6 central
Jarnbrott 758:3 | Jarnbrott Avtalsservitut | Virmecentral Upphévs
117:5
Goteborg Jarnbrott Ledningsrdtt | Fjérrvdrme Kan komma
Energi AB 758:66 mfl. att ompro-
vas
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Avtal

Avtal mellan kommun och exploatéren

Enligt PBL ska kommunen redovisa vilka exploateringsavtal som i samband med de-
taljplanens genomfbrande ska tecknas och dess huvudsakliga innehdll. Innehdll kan
vara utbyggnad av allmén plats, fastighetsbildningsatgérder, ledningsflytt m.m. De-
taljplanens konsekvenser for exploatdren avseende ekonomi, dtaganden m.m. ska be-
skrivas.

Innan detaljplanen antas ska avtal tecknas mellan kommunen och exploatéren angé-
ende genomforandet av planen. Genomavtalet regleras bl.a. utbyggnaden av kommu-
naltekniska anldggningar inom avtalsomradet samt markoverlételser. Exploatéren for-
binder sig att betala ett exploateringsbidrag till kommunen och att stélla en ekonomisk
sdkerhet i samband med avtalets tecknande. Avtalet medfor bland annat att planens
genomforande sdkerstélls ekonomiskt samt att samordningen mellan exploatren och
kommunen regleras avseende utbyggnad av kvartersmarken respektive allmén plats.
For exploatren innebér avtalet att kostnader for planens genomfbrande tydliggors
och att exploattren kénner till kommunens intentioner avseende utbyggnad av allméin
plats m.m.

Markanvisningsavtal/foravtal och en dverenskommelse om fastighetsreglering har
tecknats.

Markarrendeavtal ska skrivas mellan Kretslopp och vatten och exploattren géllande
ny plats for atervinningsstation.
Avtal mellan ledningsagare och exploator

Inom kommunigda fastigheter kan finnas ledningar som omfattas av markupplételse-
avtal mellan Goteborg Stad och Géteborg Energi som reglerar Géteborg Energikon-
cernens ledningar inklusive tillbehdr i Goteborgs Stad. Ledningsigare dr skyldiga att
bevaka sina rittigheter och samrdda med kommunen/exploatéren avseende projektets
paverkan pd det egna ledningsinnehavet. Vid omléggning av ledningar bor avtal teck-
nas mellan ledningségaren och kommunen/exploattren for att sédkerstiilla dtaganden
vad giller kostnader, utforande samt ledningsritt.

Dispenser och tillstand

Inga dispenser eller tillstand avses sokas.

Tidplan

Samréd: 4 kvartalet 2016

Granskning: 2 kvartalet 2017

Antagande: 3 kvartalet 2017

Om planen inte verklagas faststills den fem veckor efter antagande.
Forvintad byggstart: 1 kvartalet 2018

Fardigstillande etapp 1 (ca 600 bostider): 4 kvartalet 2021
Fiardigstillande etapp 2 (ca 100 bostider): 2 kvartalet 2023
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Genomforandetid

Under genomforandetiden har fastighetsigaren en lagstadgad réitt att bygga i en-
lighet med planen och detaljplanen far inte &ndras utan att synnerliga skél forelig-
ger. Efter genomfbrandetidens slut fortsitter planen att gélla tills kommunen tar
fram ny plan eller dndrar géllande plan. Fastighetsigaren dger efter genomforan-
detidens slut ingen ritt till ersittning for forlorade réttigheter som fanns i den ur-
sprungliga planen.

Planens genomférandetid

Genomforandetiden dr fem &r frn det datum dé planen vunnit laga kraft.

Overvidganden och konsekvenser

Overviganden har gjorts mellan olika intressen:

Nollalternativet

Nollalternativet innebir att planomradet anvénds som det gor idag. I nollalternativet
kvarstar markparkeringarna norr om Pennygangen och den befintliga byggnationen i
Pennygangen fortsitter att vara vil synlig fran Hogsboleden. Gillande riktvérde for
ekvivalent ljudniva for buller 6verskrids vid Pennygangens fasader ndrmast Hogsbol-
eden. Det tillkommer inga fler bostider, service, forskola eller parkeringar i omradet.
Breddningen av Sjupundsgatan samt uppfbrandet av gng- och cykelvéigar ldngs med
Vixelmyntsgatan, Tolvskillingsgatan och Sjupundsgatan uteblir.

Nollalternativet innebér dven att platsens klipphéllar och uppvixta trad skulle kunna
vara kvar jaimfort med att ytorna tas i ansprék for ny bebyggelse.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

I samband med programarbetet som foregatt detaljplaneprocessen genomfbrdes en
medborgardialog med boende och verksamma i Hogsbohdjd. Dialogprocessen nadde
frimst den vuxna delen av invdnarna och av denna anledning genomftrdes en separat
barnkonsekvensanalys tillsammans med barn pa Flatdsskolan. Resultatet frén de olika
dialogarbetena arbetades ddrefter in i programhandlingarna. Programmet utgor i sin
tur grunden for detaljplanearbetet.

[ samband med planarbetet har ytterligare en social konsekvensanalys och barnkonse-
kvensanalys genomforts i samarbete med berdrda forvaltningar. De sociala konse-
kvenserna och barnperspektivet har studerats utifran att omradet kompletteras med
nya flerbostadshus norr om det befintliga Pennygéngen.

Vid analystillféllet framkom att Hogsbohojd dr lokaliserat pd ett hojdparti dér ni-
vaskillnaderna har en barridreffekt och omradet far en isolerad placering pé hojden
med svaga samband till omgivande omraden. Omrédet har bra kollektivtrafik men det
dr en brist att buss 16 inte stannar pé hallplatsen vid Hégsboleden och att det inte
finns kollektivtrafik direkt till Frolunda Torg. Omrédet har en central placering med
goda boendekvaliteter och en blandad befolkning, gronskan i omradet upplevs som en
stor kvalitet av de boende. Det saknas métesplatser for alla aldersgrupper i omradet
och det finns ett behov av att upprusta Fyrkparken. Vixelmyntsgatan har behov av
bredare trottoar och cykelbana och Sjupundsgatan behdver uppgraderas for att skapa
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sidkra skolvigar for barnen. De bilfria gérdarna och ytorna mellan husen kan fungera
som trygga/trafiksidkra utemiljéer som bidrar till att barn kan leka fritt. Den lokala
livsmedelsbutiken har bra 6ppettider men det finns ett underskott p& handel och ser-
vice i omradet vilket medfor att de boende i omradet maste resa till andra omréden for
att handla.

Sammanhallen stad

Planftrslaget skapar béttre underlag for bittre kollektivtrafik samt att strdk stidrks och
fortydligas vilket medfor att Hogsbohdjd pé ett béttre sétt byggs samman med den 6v-
riga staden. Tillkommande gng- och cykelvigar forbattrar framkomligheten for fot-
géngare och cyklister. Fler bostdder ger mgjlighet att starta flyttkedjor. Hogsbohojd &r
beldget pa ett hojdparti och planomradet dr kuperat vilket innebér att nivaskillna-
der/lutningar for gator och gc- vigar kvarstér.

Samspel

Ett tillskott av bostédder bidrar till att fler ménniskor ror sig i omradet dver dygnets
alla timmar.

Vardagsliv

En blandning av boendeformer och ldgenhetsstorlekar samt en kad tillgang till bosté-
der med hiss bidrar till fler har mgjlighet att bo kvar i omradet. Fler boende i omradet
skapar bittre underlag for service och befolkar omradet vilket kan ge 6kad trygghet.
Bostidder mot tunneln under Hogsboleden och Riksdalersgatan skapar utblickar som
okar trygghetskénslan. En 6kad andel parkeringsplatser i garage kan ge firre och dy-
rare parkeringsplatser.

Med anledning av att befintliga lutningar och byggda miljéer maste beaktas kommer
nivéskillnader i omréadet att kvarstd. Av denna anledning kan den fysiska tillgénglig-
heten till forskolan vara svar att uppnad i vissa delar.

Identitet

Tillkommande byggnader kan vara med att skapa en identitet 4t Hogsbohjd som kan
ses frdn Hogsboleden och eventuellt frén ldngre hall. Bebyggelsen placeras i huvud-
sak pa befintliga markparkeringar vilka ersétts med parkering i underjordiska garage
vilket ger en finare ndrmiljo.

Halsa och sdkerhet

De tillkommande kvarteren blir bullerskydd f6r de befintliga byggnaderna i Penny-
géngen. Bilfria gardar och ytor mellan husen fungerar som trygga och trafiksékra ute-
miljder som bidrar till att barn kan leka fritt.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadskontoret gjort en ldmplighets-
provning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvéigning enligt 3 och 4 kap.
miljobalken. Vidare har detaljplanen provats mot kommunens Sversiktsplan i enlighet
med 5 § forordningen om hushallning med mark och vattenomrdden m.m.
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Kontoret bedomer att redovisad anvéindning kan anses vara den fran allmén synpunkt
mest lampliga utifran planomradets forutséttningar och foreliggande behov. Planen
bedoms inte medfora att miljokvalitetsnormerna Sverskrids. Detaljplanen &r forenlig
med Oversiktsplan for Goteborg.

Behovsbeddmning

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

Planomradet bertrs inte av négra riksintressen. Planforslaget bedoms inte medfora pa-
taglig skada pé natur- och kulturvirden.Planomrédet ligger inom influensomradet for
Visterleden. Paverkan bedoms vara marginell men frigan utreds i ett stdrre samman-
hang i atgirdsvalsstudie S6dra Mellanstaden.

Kommunen har bedomt att ett genomforande av detaljplanen inte kommer att medftra
ndgon betydande miljépaverkan. Vid behovsbedémningen har kriterier i MKB-for-
ordningen bilaga 4 sirskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detaljplaneforslaget
medger endast en mindre komplettering i befintlig sammanhéllen bebyggelse. Plan-
forslaget medger i Svrigt inte anvéndning av planomradet for de d&ndamél som anges i
PBL 4 kap. 34 §, varfor kriterierna i MKB-forordningen bilaga 2 inte beh6ver sérskilt
beaktas.

Kommunens stéllningstagande grundar sig pd bedémningen att ett genomfdrande av
detaljplanen:

Inte paverkar ndgot Natura 2000-omréde och dédrmed inte kréver tillstdnd en-
ligt MB 7 kap. 28 §.

Inte anger forutséttningar for kommande verksamheter eller atgérder som kri-
ver tillstdnd enligt MKB-forordningen (1998:905) 3 § och bilaga 3.

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

Inte beddms ge upphov till en betydande miljopéverkan pé biologisk méng-
fald, landskap, fornldmningar, vatten etc.

Inte ger upphov till betydande risker for ménniskors hélsa eller for miljon.
Inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer Sverskrids.

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

Ytterligare motiv till stéllningstagandet &r att planen f6ljer intentionerna uppsatta i
Oversiktsplanen for Géteborgs kommun samt att planens genomfbrande ger upphov
till padverkan pa ett begrinsat omrade och pa begrénsade intressen.

Kommunen har ddrmed beddmt att en miljobedémning med tillhdrande miljokonse-
kvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt planforslag. Behovsbeddmningen &r av-
stdimd med ldnsstyrelsen 10 juni 2016. Foljderna av planens genomfdrande ska dock
alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer dérfor en kort sammanstéllning av planens
miljokonsekvenser.
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Miljomal

Planforslaget har stimts av med de lokala miljomélen. Planomradet ligger i Mellan-
staden och i direkt anslutning till det prioriterade utbyggnadsomrade som pekas ut
mellan Marklandsgatan och Frolunda Torg i Strategi for uthyggnadsplanering. Detalj-
planen &r utformad i linje med stadens $vergripande malséttning att staden ska kom-
pletteras med ny bebyggelse i nirhet till god kollektivtrafik. Forslaget innebér att
cirka 700 nya bostéider uppfors i ndrhet av kollektivtrafik, service, befintlig infrastruk-
tur och med tillgéng till rekreationsomraden.

Tillkommande byggnader utformas med en halvsluten kvartersstruktur som sluter sig
mot Hogsboleden och Sppnar upp sig mot byggnationen i det befintliga Pennygéngen.
Placeringen skapar forutsittningar for utblickar fran delar av det befintliga Penny-
gangen och forbittrar solforhallandena pa tillkommande gardar och fasader. Byggna-
dernas placering medfor att bullret till befintliga bostédder minskar jagmfrt med i dags-
laget. [ majoriteten av de hus som planeras kan bostéder som klarar géllande riktvér-
den byggas. Ungefir hilften av de nya bostidderna bedoms klara riktvérdet 55 dBA ut-
anfor alla fasader medan resten behdver utformas med minst hélften av bostadsrum-
men mot sida med hogst 55 dBA. Detaljutformningen av hornhusen i de tillkom-
mande kvarteren samt det norra kvarteret kan behdva ses 6ver om bostédder ska kunna
byggas effektivt d&ven i dessa hus.

Riktvdrden for luftkvalitet klaras i planomrédet.

Mark- och naturmiljé

Det omrade som foreslas for ny byggnation utgdrs av markparkeringar samt grésytor
med berg i dagen och inslag av uppvuxna trid. Med foreslagen bebyggelse kommer
befintliga trid inom de delar som foreslds bebyggas att tas ned till formén {for ny bo-
stadsbyggnation. Nedtagna trid avses ersittas med ny vegetation i anslutning till an-
grinsande gator. Hur trid ska placeras klargérs i genomforandet och dr beroende av
ledningsomléggningar som ska ske.

For att mojliggora parkering under mark och skapa tillgéingliga strdk genom omradet
krivs omfattande markarbeten vilket innebdr att stora delar av de klipphéllar som
finns inom planomradet idag kommer att forsvinna. Det storre klippartiet vid tillfarten
fran Hogsboleden kommer att bevaras och integreras med den nya byggnationen.

Markfororeningar har patriffats inom planomréadet vilket innebér att dtgérder krévs i
samband med en byggnation i omrédet. En PM finns framtaget dér det &r bedomt att
mdjligheten till atgirder 4r stor. Kompletterande undersdkningar dér ny byggnation
planeras ska utforas i genomf6randet. Plankartan &r kompletterad med en upplysning
om att detta ska ske.

Kulturmiljé

Befintligt bebyggelseomrade vid Pennygéngen ingér inte i planomradet. Utvecklingen
som sker i dess omedelbara nirhet kommer pa flera sétt paverka upplevelsen av omré-
det som helhet. Pennygéngens tydliga avskdrmning mot Hogsboleden har utformats
med syftet att skydda och skapa sluta och intima rum mot séder. Denna relation be-
déms inte paverkas av den tillkommande bebyggelsen.
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Den nya bebyggelsestrukturen kan dock fa stor betydelse for Pennygangens innebo-
ende identitet. Utformningen av métet mellan den nya och tillkommande bebyggel-
sen, strukturellt och formmassigt, kan fa stor betydelse for hur omrddena samverkar i
nérmiljon.

Pennygéangens gestalt, bade i struktur och yttre form, har avvigts landskapsbilden. De
tillkommande kvarteren avviker fran de principer som gjorde sig géllande for Penny-
gangens uppforande genom att skalan successivt stiger mot norr vilket kommer att ge
en storre paverkan pa landskapsbilden &n den vi ser idag. De tillkommande volymer-
nas formgivning kan f& stor betydelse for hur omrédena samverkar pa hall.

Den nya byggnationen innebér att omradet kommer fortsétta ha en sluten karaktér mot
Hogsboleden. I likhet med det befintliga Pennygéngen sluter sig de tillkommande
kvarteren mot norr och Sppnar upp sig mot sdder. Till skillnad frdn Pennygéngens
obrutna taklinje medges tillkommande byggnation att ha varierade hdjder mellan 4-8
vaningar (sett frdn angridnsande gata). De lidgre byggnadshojderna placeras i anslut-
ning till befintliga byggnader f6r att sedan trappas upp i kvarterens norddstra horn.

Eftersom Den nya exploateringen ligger topografiskt ligre beddms ingen omfattande
paverkan pa stadsbilden ske.

Ny bebyggelse Fyrkparken Elins gérd

{

Sjupundsgatan Pennygangen Fredrikas gérd Julianas gard

l l l

Principsektionen ovan visar den foreslagna bebyggelsen i forhallande till omgivningen.Kartan visar

hur snittet dr taget.
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Trafikbuller

Trafiken fran Hogsboleden genererar trafikbuller som paverkar den befintliga och nya
bebyggelsen. Ett genomfdrande av detaljplanen innebir att bakomliggande befintlig
bebyggelse skidrmas av fran trafikbuller. Med nya bullerriktlinjer bedoms bebyggelsen
uppfylla riktlinjerna, med undantag for det nordvéstra hdrnet i det norra kvarteret Lds
mer under rubrik Ovriga dtgdrder/Buller. Bade befintliga och nya gardsmiljoer far
l4ga bullernivéer, under riktlinjerna. Garden for den norra tomten kan utformas s att
riktlinjerna uppfylls. Byggnaden pé den norra tomten bidrar till viss del att forbittra
ljudmiljon for bakomliggande kvarter.

Planomréadet &r bullerutsatt fran trafiken pd Hogsboleden. De planerade husen medfor
att stora delar av Pennygéngens befintliga fasader skdrmas och att ljudnivéerna vid fa-
sad, for de mest skdrmade fasaderna, sinks med 6ver 10 dBA. Ytorna mellan de nya
och befintliga husen far en forbéttrad ljudmiljé med en ekvivalent ljudnivé under 50
dBA.

Paverkan pa luft

For &r 2035 kommer inte langre NO,-halten dverskrida MKN trots att en relativt hog
urban bakgrundshalt adderats. Det finns dock en risk att miljokvalitetsmélet ver-
skrids ndra Hogsboleden vilket dven innefattar en del av planomradet, Luftkvalitetsut-
redning, Cowi, 2017-05-23. Ett genomforande av detaljplanen bedéms dédremot inte
ge ndgon ndmnvérd paverkan pa luftkvaliteten.

Nirheten till kollektivtrafik och forbéttrade forutsittningar till service med lokaler i
entréplan i anslutning till Sjupundsgatan medftr goda mojligheter att begriéinsa bilbe-
roende och trafiknivaer och ddrmed en péverkan pé lufikvaliteten.

Nya géng- och cykelvigar lings med Vaxelmyntsgatan, Tolvskillingsgatan och Sju-
pundsgatan innebir béttre forutsittningar fér gang- och cykeltrafik. Omréadets hogt
belédgna placering pa ett hdjdparti 4r dock en begrénsande faktor for médngden géng-
och cykeltrafikanter.

Paverkan pa vatten

Med foreslagna hanteringsatgirder for dagvatten bedoms inte Miljokvalitetsnormen
(MKN) for vatten paverkas negativt.

Riksintresse for kommunikation

Detaljplanen ligger inom influensomradet for Visterleden som ér av riksintresse for kom-
munikation och &r belastad. Trafikverket och trafikkontoret arbetar parallellt med planar-
betet pa en atgirdsvalsstudie (AVS) for att avlasta Visterleden. Under tiden som arbete
med AVS:en pagar ir inriktningen att varje detaljplan ska bidra till den omstillning av
trafiksystemet som #r nodvindig for att trafikstrategins mal ska uppnas. Atgirder som
eventuellt 4r 6nskvérda och som ligger utanfor detaljplaneomradena pa systemnivé han-
teras i AVS:en.

I forslaget arbetas med atgirder for att 6ka tillgingligheten pa gangvigen mellan planom-
rddet och nirliggande sparvagnshallplats. Inga fler parkeringsplatser tillskapas i samband
med exploateringen, utan samutnyttjning sker med angriinsande bostéider. Bostddernas
placering i staden inom redan utbyggd infrastruktur och med nérhet till kollektivtrafik
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och service och minskar ett bilberoende och i sin tur paverkan pa Visterleden. Explo-
ateringen pd Briljantgatan &r inte sérskilt omfattande och stadens bedomning &r att
planens paverkan pa det statliga vignitet 4r mycket begriinsad och att utbyggnaden
inte utgdr ndgon pétaglig skada pa riksintresset for kommunikation. I framtagen mo-
bilitetsstudie, Cowi 2017-04, foreslas dven flera atgérder for att minska bilanvéindan-
det i omrédet, lds mer under rubriken Trafik och parkering.

Solstudie

En solstudie har tagits fram for planomradet. Solstudien visar att befintlig bebyggelse
péverkas delvis av den nya bebyggelsen, men fér for genomgdaende ldgenheter fortsatt
minst fem timmars direkt solljus pé fasad vid host- och vérdagjamning.

Boverket lyfter i sin skrift ”Solklart” att forskning och erfarenhet visar att barn behs-
ver sol pa lekplatsen. Aldre och handikappade har ocksa gliddje av en solig utemiljo.
Vixtligheten behover solljus. Somliga njuter av solen tidigt pd morgonen andra sent
pé kvillen. Men en god tumregel for att beddma boendemilj6ns solighet &r: Minst fem
timmars sol mellan 9.00 -17.00 vid var-och héstdagjamning i bostaden och pa nirmiljéns
lekytor och sittplatser. Avsteg frdn denna tumregel bor bara géras om det i stillet finns
andra mycket hga miljokvaliteter.

Den nya bebyggelsens samtliga lagenheter uppnér inte riktvérdet om minst fem tim-
mar sol under hdst- och vardagjimning. For 70 % av de nya ldgenheterna, cirka 490
ldgenheter, uppnds minst fem timmars direkt solljus vid fasad p& dagen f6r host-/var-
dagjdmning. For 10 % av de nya ldgenheterna, cirka 70 ligenheter, uppnds minst fyra
timmars solljus vid hdst-/vardagjaimning. Samtliga ldgenheter har mer 4n cirka tva
timmars sol host-/vardagjimning.

De 30 % av ldgenheterna som inte uppnér fem timmar solljus vid host-/vardagjam-
ning, cirka 210 ldgenheter, 4r antingen mindre enkelsidiga ldgenheter eller genomga-
ende stdrre ldgenheter/stdrre ligenheter runt hérn dér en av sidorna &r norrvidnda. For
en kvartersstruktur liksom for punkthus &r en konsekvens att alla ldgenheter inte kan
ha sdderfasad. Generellt betyder detta dock inte att ligenheterna har déliga ljusforhal-
landen. I manga fall kan ldgenheter som inte nar upp till minst fem timmars direkt sol-
ljus pé fasad utifrén ldgenhetens orientering dnda ha goda dagsljusforhél-landen ge-
nom fri rymd framf0r ldgenhetens fonster. For bebyggelseforslaget pa Pennygangen
dr detta i stor utstrickning fallet. Bebyggelsens hojd spelar viss roll men om man inte
vill undanta majligheter till kvarterstruktur, punkthus liksom mindre ldgenhetsstorle-
kar kommer man for viss del av ligenheterna ha férre dn fem timmars direkt solbelys-
ning pé fasad vid host-/vardagjimning.

Gérdarna far nagot olika solbelysning. Det vistra kvarteret har platser med lidngre tid
av solbelysning. Totalt &r mindre en del av garden pé host-/vardagjimning solbelyst
under drygt 4tta timmar. Detta innebér att det aldrig 4r samma del av gérden som &r
solbelyst utan mdjligheten av sol ror sig 6ver gérden i takt med att solens ldge dndras
over dagen. Det Ostra kvarteret har kortare tid med solbelysning for varje enskild
plats. Totalt &r en mindre del av gérden pa host-/vérdagjimning solbelyst under
knappt sex timmar. P4 samma sitt som i det vistra kvarteret sd dr aldrig samma del av
garden solbelyst utan méjligheten av sol rér sig Sver garden i takt med att solens lage
dndras 6ver dagen. P4 grund av att det 4r s& sma delar av gardarna som &r solbelysta
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bedéms bebyggelsen inte uppné tumregeln om minst 5h sol/ dag mellan 9-17 under
host- och vardagjamning.

De slutna kvarterens struktur gor att bebyggelsen framforallt skuggar sig sjilv och
gardarna. Den slutna strukturen bedéms ddremot som nddvindig for att tillskapa en
tyst/ljudddmpad gardsmiljé genom att skiirma av fran trafikbullret pd Hogsboleden.
En sluten struktur bidrar &ven till att méta den befintliga bebyggelsestrukturen vél och
vérna om den kulturmiljé som finns i befintliga Pennygéngen. Solstudie, White arki-
tekter AB, 2017-05-04

Solstudie var- hostdagjamning kl 9:00 Solstudie var- hostdagjcamning kl 15:00
Del av solstudie som visar skuggforhdallandena pa platsen vid var- och héstdagjimning, White Arkitek-

ter.

Genomford solstudie finns tillgéinglig som bilaga till planhandlingarna, White 2017-
05-04.

Ekonomiska konsekvenser av detaljplan

Kommunens investeringsekonomi

Fastighetsndmnden fér utgifter for lantméteriforrittning samt projektering och ut-
byggnad av allmén plats. Fastighetsndgmnden far inkomst genom exploateringsbidrag
for projektering och utbyggnad av allmén plats samt forsdljning av kommunal mark
till exploatdren.

Trafikndmnden beddms inte f& ndgra utgifter till foljd av planforslaget.
Park- och Naturndgmnden beddms inte fa nagra utgifter till f5ljd av planforslaget.

Kretslopp och vattenndmnden fér inkomster i form av anldggningsavgifter samt utgif-
ter for utbyggnad av allménna va-anldggningar.

Lokalnimnden bedoms inte f& ndgra utgifter till f5lj av planforslaget.

Kommunens drifts- och férvaltningsekonomi

Trafikndmnden fér kostnader for driften av anldggningen i form av rénta och avskriv-
ningar samt for skotsel och underhall av trafikanldggningar pé allmén plats.

Park- och Naturndgmnden fér 6kade kostnader for driften av parkanlidggningen norr
om planomrédet i form av réinta och avskrivningar och for skétsel och underhall.

Kretslopp och vattenndmnden fér intéikter frn brukningstaxan samt kostnader for
rinta och avskrivningar samt driften av allménna va-anldggningar.
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Lokalndmnden kan komma att fa kostnader for hyra samt tkade driftskostnader for
utbildningslokaler och boende med sirskild service.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatdren kommer att fa kostnader for kdp av mark, lantmiterifSrrittning, utbygg-
nad inom kvartersmarken, anliggningsavgifter, bygglov m.m.

Exploatdren limnar exploateringsbidrag som téicker kommunens kostnader for projek-
tering och utbyggnad av allmén plats som behsvs f6r omrédets behov, bdde inom och
utanfor planomradet. Det handlar bland annat om, nya végar, gang- och cykelfrbin-
delse till Fyrktorget samt utveckling av Fyrkparken och Fyrktorget samt flytt av ater-
vinningsstation.

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsigare

Planléggningen beddms inte innebira ndgra ekonomiska konsekvenser for enskilda
fastighetsédgare.

Overrensstimmelse med oversiktsplanen

Planforslaget 6verensstimmer med géllande dversiktsplan.

For Stadsbyggnadskontoret

ms;ﬂ%ﬁ aria Lejon

Planchef rojektledare

CARSRAL TR

andra Lindahl
Plankonsult, WSP

For Fastighetskontoret

pes b =)

Julia Lindesson
Enhetsehef Exploateringsingenjor
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