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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planens syfte #r att mojliggdra komplettering av stadsdelen med cirka 320 nya bosté-
der, varav flertalet tillgingliga med hiss. De nya bostéiderna byggs pa delar av det
som idag dr park och fotbollsplan samt pa parkeringen vid Nymilsgatan. I samband
med exploateringen rustas resterande park- och idrottsytor upp och kompletteras med
nya funktioner.

For att uppna okad trygghet i och runt parken har de nya byggnaderna placerats lidngs
med viktiga strék samt i anslutning till Nymilsgatans sparvagnshéllplats.

I forslaget som illustreras dr omréadet uppdelat i tre delar med olika upplételseformer
och med nagot olika karaktirer. I norra delen fSreslas lamellhus i fem véningar dédr
byggnaderna omsluter tva bostadsgardar. I anslutning till Flatas torg foreslas ett
’ punkthus i tio vaningar.
I sédra delen foreslés fyra egeningéngshus i tre vaningar med tio ldgenheter per hus
och tre punkthus i fem vaningar. Mitt i det s6dra omradet ligger en bostadsgard som
dr gemensam for de planerade bostiderna. Grinsen mellan nya bostadshus och Flatas
park ska vara tydlig.

P& parkeringen vid Nymilsgatan foreslas tre lamellhus i sju vaningar dir nedersta
vaningen blir en garagevaning. Dessa hus blir limpliga for sma ldgenheter.

Gemensamt for delomridena 4r en hog ambition i utférande, kvalitet och milj6an-
passning varfor ett sarskilt gestaltningsprogram foljer planen (ingér som bilaga till
planbeskrivningen).

Gillande plan F 3081 och F 3019 ersiitts helt inom planomradet.
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HANDLINGAR

Planhandlingar
¢ Plankarta med bestimmelser
o Planbeskrivning (denna handling)
* Gestaltningsprogram f6r nya bostider och ny park i Flatas
¢ Genomfbrandebeskrivning
o Samrddsredogorelse for Bostéider vid Flatas park
« Samrddsredogorelse for Tilldgg till Bostider vid Flatas park
 Utstéllningsutlatande fr Bostéder vid Flatds park

Ovriga handlingar
e Program for kompletteringsbebyggelse i Hogsbo
» Redogorelse for programsamrad
o Fastighetsforteckning
o Illustrationsritning
e Grundkarta
e Forteckning 6ver samradskrets

FORUTSATTNINGAR
Lage

Planomrédet &r beléget i Flatds, drygt fem kilometer séder om Goteborgs centrum.

Areal och markagoforhallanden

Planomrédet omfattar cirka 6,5 hektar och dgs av Goteborgs kommun.

Planforhallanden

Oversiktsplan

Oversiktsplan f5r Géteborg anger bebyggelseomrade med gron- och rekreationsytor
inom planomridet.

Detaljplan

For omrédet i Flatas park giller detaljplan F 3081 som vann laga kraft ar 1963. Pla-
nen anger for aktuellt planomrade allmén plats park, lekplats m.m. och idrottséinda-
mél. Detaljplan F 3019 som vann laga kraft 1963 giller lings Nymilsgatan och anger
spartrafik och parkering. Planernas genomfdrandetid har gatt ut.
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Program

Omrédet ingick i programstudier for Hogsbo och bedémdes 1ampligt att provas vidare
for bostadskomplettering. Programmet innehéll i en bilaga olika illustrationer pa hur
omréadet kunde kompletteras med tvé till fyra stycken 6-8 véningars punkthus. Efter
programsamradet justerades programmet och for Flatas park papekades att forhéllan-
det park — bebyggelse skulle omstuderas. Programmet godkéndes av byggnadsndmn-
den den 3 maj 2005.

P4 initiativ av Stadsdelsforvaltningen i Hogsbo, Idrotts- och féreningsforvaltningen
och Park- och naturforvaltningen bildades en arbetsgrupp. Dérefter tog man med
hjélp av konsult fram ett forslag som innebar bebyggelse i 3-4 vaningar och en till
ytan minskad, men till innehéll och utfsrande utvecklad park.

Efter begéran frin Fastighetskontoret i samband med markanvisning omprévades
omfattningen och strukturen pa bebyggelsen och ca 240 lidgenheter i olika hustyper
inom omradet beddmdes vara limpligt att prova i en detaljplan. Parkdispositionen
fran arbetsgruppens forslag ligger i princip kvar.

Omradet mellan Nymilsgatan och sparvagnssparen bedémdes i programmet lampligt
att prova for bebyggelse. Hir prévas tre byggnadsvolymer i sju vningar med ca 80
ldgenheter samt ett parkeringsgarage under i enlighet med intentionerna i program-
met.

Mark och vegetation

Planomradet bestér huvudsakligen av plan parkmark med grésytor och en grusad fot-
bollsplan. Enkla eller dubbla tridrader av lind inramar parken pa alla sidor. De vikti-
gaste gang- och cykelstraken gar i alléer i vist-Ostlig riktning.

Omradet vister om Nymilsgatan bestér till storsta delen av parkering samt grésslénter
upp mot sparvigen.

Geotekniska forhallanden

I parken utgors marklagren av lera med ett jorddjup pd mellan 5-15 m med storst
jorddjup i sydvist och minskande mot nordost. Leran bestar dverst av fast torrskorpe-
lera med siltkortlar och dirunder en siltig eller sandig lera med skal. Nédrmast berg-
ytan finns ett drygt metertjockt friktionsjordslager. Inom sddra delen av omrédet finns
en 5 m hog kulle av 6verbliven jord som lades upp i samband med ledningsdragning
och markarbeten 1985. Fyllnadsmassor fsrekommer inom hela omradet. Marken
inom omradet &r i stort sett horisontell, stabiliteten bedoms ddrmed tillfredsstéillande.

Sparomradet viister om Nymilsgatan ligger mellan 5 och 7,5 meter Sver parkerings-
ytan. Nivaskillnaden tas idag upp med en stédmur och en slént upp mot sparomradet.
Parkeringsytan ligger pd nivéer strax under 38,5 meter 6ver referensytan och Nymils-
gatan ligger ytterligare ca en meter lidgre. Berg i dagen aterfinns véster om sparvigen
samt inom ett parti dster om Nymilsgatan.

Jordlagren utgors i slédnten, under ett vegetationsskikt, av ett knappt tvd meter méktigt
lager av sandig lera eller silt. Ddrunder finns mulljord pa lager av silt eller lera. Det
tyder pa att den norra delen av slidnten utgérs av fyllnadsmassor. Det totala jorddjupet

i slénten ir 4-5 meter.
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I parkeringsytan utgors jordlagren under asfaltsytan av knappt en meter fyllning och
sand. Fyllningen och sanden underlagras av sandig siltig lera. Det totala jorddjupet
varierar hir mellan 1 till 3 meter.

Totalstabiliteten i omradet 4r idag betryggande.

Markradon

Omrédet i1 parken é&r klassat som lagriskomrade for markradon i SGU:s radonriskkarta
(SGU rapport 2002:27).

Vister om Nymilsgatan klassas berggrunden utifrén utforda métningar pa kalt berg
som normalradonmark. Uppmitta radonhalter i jordluften varierar kraftigt mellan
provpunkterna i omrédet, vilket troligen beror pé att omradet dr utfylit med massor
med varierande egenskaper. Mitresultaten varierar mellan normal- och hégradonmark
vilket ger den sammantagna bedémningen att omradet vid rddande markforhallanden
klassas som hogradonmark. Atgérder krdvs vid nybyggnation for att undvika hoga
vérden inomhus.

Fornldmningar och kulturhistoria

Fornldmningsomradet for tre kinda ldmningar, VF 116, VF 284 och VF 239 gir del-
vis in &ver planomradet. Lamningarna VF 284 och VF 239 finns inom det som idag 4r
bebyggt sjukhusomrade. Vister om Nymilsgatan gar omradet for fornlimningen VF
116 delvis in 6ver planomradet. Limningarna finns vid Orkestergatan pa andra sidan
sparvagnssparen uppe pa berget.

Hogsbo 58:3, Bua gérd, fd Lv 6 dr med i Géteborgs kommuns program for bevarande
och grénsar i norr till planomradet. Huvudbyggnaden Bua gard ir fran 1600-talet.
Garden drevs till 1940-talet men togs 6ver av ddvarande Kungl. Gota luftvirnskar, Lv
6, som byggde ett tiotal nya tegelbyggnader. Militéiren limnade omradet 1962, tegel-
byggnaderna byggdes om och omradet kompletterades for Hogsbo sjukhem.

Befintlig bebyggelse

Omgivande bostadsbebyggelse &r fran 1960-talet och bestér av 2-4 vaningars lamell-
hus i gult tegel med flacka sadeltak. Byggnaderna saknar hiss. Flatisskolan &r fran
1966 i en till tre vaningar. Vid Nymilsgatan ligger ocks4 en fd yrkesskola som nume-
ra inrymmer Motortekniskt gymnasium, Ayende; ett centrum for arbetsmarknadsstsd
och Mellansteget, som inrymmer daglig verksamhet for funktionshindrade. Byggna-
derna &r av varierande &lder. N&gon byggnad 4r frén f.d. Lv 6 och nigra fran 1960-,
80- och 90- talet. Fasadmaterial &r till storsta delen rétt tegel.

Planmdnstret &r relativt storskaligt medan bostadsgérdarna och gatumiljoerna dr mer
sméskaliga. Karaktiristiska 4r de upphdjda svalgingarna i tva vaningar mellan fyra-
véningsbyggnaderna som grénsar till parken. Detta skapar gangpassager frin matar-
gatorna in till gdrdsrummen och parken.

Befintlig bebyggelse trafikmatas utifrdn. Gdrdsrummen, skolan och parken ér skilda
fran biltrafik. Flatds torg véinder baksidan mot parken och nés frin olika sickgator.
All parkering sker i omradets utkanter.

Detaljplan for bostader vid Flatas park | Planbeskrivning | Antagandehandling
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Grinsande till planomradet finns dven rester av Lv 6:s forldggning, vilken bestar av
lagre bebyggelse fran 1940-talet med tegeltickta sadeltak och med fritt placerade vil
definierade volymer i gré puts och rtt tegel. Hoga tréd och den fria placeringen av
byggnaderna ger omradet en parkkaraktér.

Befintlig park

Flatas park stod firdig 1966. Idén for parken foljde planmonstret i Gvrigt med réta
vinklar och funktionsuppdelade ytor. Parken innehdll lekplatser, grésytor, sport- och
lekaktiviteter med bygglek, tennis, badminton och fotboll. Under en period fanns
dven betande djur i parken. Dubbla och enkla rader med lind ramade in parken och
buskplanteringar pa jordvallar delade upp ytorna inom parken.

Sedan bérjan av 1980-talet har parken successivt avvecklats och idag bestar den av en
grusad fotbollsplan, stora grisytor, en kulle, en tennisbana och nagra gungor. Under-
héllet &r eftersatt. Idag &r parken i stort behov av férnyelse. Omradet i och runt parken
och Flatasskolan upplevs av manga som otryggt.

Befintlig fotbollsplan 4r en grusplan for 11-mannalag. Den &r séllan bokad men an-
vénds av en lokal fotbollsklubb.

Trafik

Flatds byggdes 1962-66 enligt SCAFT-principen (Stadsbyggnad, Chalmers, Arbets-
gruppen for Trafiksikerhet). En av riktlinjerna i SCAFT var separering av trafikslag.
Géende och cyklister skulle inte behdva korsa bilvégar, och bilister skulle inte storas

av gdende och cyklister.

Den grundliggande idén i Flatas var att ldgga all parkering i omréadets ytterkant och
skapa inre gardsrum skilda fran all fordonstrafik. Sickgator for angoring leder in i
omradet till bostdderna och till Flatés torg. Gang- och cykelstrék korsar hela omrédet.
Boende inom omradet kan idag ta sig mellan bostaden och skolan eller torget utan att
behdva passera biltrafikerad vig.

I utkanten finns dven kollektivtrafiken med bussar pé Distansgatan och sparvagn

ldngs Nymilsgatan. Trafikméingden pd Nymilsgatan vid sparvagnshéllplatsen under-
stiger 1500 fordon/dygn. Hallplatserna vid Nymilsgatan och Lantmilsgatan kan upp-

levas som otrygga.

Bilinnehavet i Hogsbo &r betydligt ligre &n snittet f6r G6teborg. Andelen resor med
kollektivtrafik &r hogre.

Kollektivtrafik

Inom ett avstidnd pa 50-400 m fran planomréadet finns sparvagns- och busshéllplats.
Med spérvagn ér restiden till centrum ca 20 minuter.

Service

Vid Flatés torg finns bland annat en mindre mataffir, blomsteraffir och Flatdskyrkan.
Cirka en kilometer norrut ligger Axel Dahlstréms torg med kommersiell och offentlig

Detaljplan for bostader vid Flatas park | Planbeskrivning | Antagandehandling
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service. Inom knappt tva km ligger Frélunda torg med stort utbud av service och han-
del.

Den kommunala servicen 4r god, inom stadsdelen finns forskola, grundskola och en
specialinriktad gymnasieskola, Motorbranschens tekniska gymnasium.

Flatasskolan 4r en F till 9-skola. Ndrmaste forskola ligger vid Nymilsgatan.

DETALJPLANENS INNEBORD OCH KONSEKVENSER

Delar av Flatés park tas i ansprak till bostadséindamal. I omradet kan cirka 320 nya
ldgenheter byggas - ca 80 nya bostédder ldngs Nymilsgatan, ca 100 nya bostéder i den
s6dra delen och ca 140 i den norra delen av planomradet. Parkering for bostéiderna i
den s6dra delen av planomradet 16ses i garage och markparkering lings Nymilsgatan.
Parkering for bostéderna i den norra delen av planomrédet 16ses i forsta hand med ett
P-garage vid befintliga parkeringar vid Sviingrumsgatans infart, i andra hand med
parkering under det planerade kvarteret. Bostiderna kommer att komplettera befint-
ligt bestand. Strsta delen av de nya bostiderna blir tillgéingliga med hiss.

Park- och idrottsytor upprustas och disponeras om. Innehéllet blir mer omvixlande
med bl.a. en 9-manna fotbollsplan, lekplats, griasytor och eventuellt en mindre skate-
park. Tryggheten i och runt parken samt lings gang- och cykelstrak kan 6ka nir det
finns bostéder som har utblick 6ver parken.

For att mojliggora uthyrningsbar fotbollsplan i anslutning till Flatasskolan &ndras
markanvéndningen frén allmént dndamadl till skola och idrottsindamal.

Till planhandlingarna hor som bilaga till planbeskrivningen ett gestaltningsprogram
som hanterar de grundldggande principerna for utformningsfragor for bade hus och

mark.

Bebyggelseomraden

Bostédder och 6vrig bebyggelse

Viktiga utgéngspunkter for den nya bebyggelsen har varit relationerna till parken och

till befintlig bebyggelse. De nya omradena har en 6ppenhet mot parken, savil visuellt
som fysiskt, med tydligt definierade grinser mellan privat, halvprivat och offentligt s&
att parken kan bli och upplevas som en tillgang for hela stadsdelen.

Befintlig bebyggelse har hjden tva till fyra viningar och detta &r en karaktir och
kvalitet som i huvudsak 4terspeglas i den nya bebyggelsen. Undantaget 4r hoghuset
vid torget i tio vAningar som blir ett nytt landmérke for stadsdelen och Flatas torg.

En annan kvalitet i den befintliga bebyggelsen som fétt inspirera det som ska tillfras
ir de vilgestaltade gardsmiljoerna. Den nya bebyggelsen ska ha tydliga och vildefi-
nierade bostadsnéra gardsmiljoer.

Som grund for planen har ett gestaltningsprogram arbetats fram som behandlar de
olika delomradena mer i detalj bland annat vad giller volymer, fasader och frhallan-
det till omgivningarna.

Léngs Nymilsgatan:

Bostédernas nérhet till sparvagnshéllplatsen gér att man kan bli sedd av de boende
och den upplevda tryggheten 6kar. Den nedersta véningen 4r garage som #r nagot

Detaljplan for bostéder vid Flatas park | Planbeskrivning | Antagandehandiing
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nedsénkt i forhallande till gatan. Garagevéningens fasadutformning &r viktig for att
det inte ska bli en dod yta.

Byggnaderna #r smala lameller i sju vaningar dér sjdtte vaningen 4r indragen och bot-
tenvaning 4r en parkeringsvaning. Loftgangar gér lings den véstra fasaden. Byggna-
dernas hojd tas upp av sldnten i véster. P4 grund av buller fran spérvégen dr ldgenhe-
terna genomgdende s att en tyst sida mot dster uppnés. En mélséttning 4r att genom
ett modernt arkitektoniskt uttryck tillfra en tidsmarkor i det relativt homogena omra-
det.

Sédra delen:
Omrédet ligger mellan Motortekniska gymnasiet, MTG, och parken. Grins mot norr

och soder utgdrs av befintliga tridalléer i Ost- vistlig riktning. De nya byggnaderna
moter dels Flatasskolan och Motortekniska gymnasiets en- till tvdvaningsbyggnader,
dels de befintliga bostadshusen i tre till fyra vaningar och forhéller sig pé ett harmo-
niskt sitt till denna relativt 1aga skala i omgivningen.

Byggnader placeras och utformas s att bésta méjliga solforhéllanden pé friytorna
uppnaés.

Bebyggelsen bestér av tva hustyper enligt illustrerat forslag. I nordost fyra egenin-
gangshus i tre vaningar och i sydvist tre punkthus i fem véningar. Byggnaderna bildar
ett gemensamt gardsrum. Byggnaderna har en gedigen karaktér med utanpéliggande
balkonger med fronter i genomsiktligt utférande. Byggnaderna inom omrédet samspe-
lar och bildar en gemensam helhet. Fasaderna utformas omsorgsfullt med stark mate-
rialkénsla.

Egeningdngshusens mote med parken gestaltas med 6ppningar mellan parkrum och
gardsrum men med en tydlig tillhorighet av de olika ytorna. Trevaningsskalan ger
relativt goda solférhéllanden till parkrummet Sster om de nya byggnaderna. Egenin-
gangshusen bestar av ligenheter pad markniva och etageldgenheter som nds via en
trappa. Bottenvaningens uteplats mot parken i §ster avgrénsas med en mur eller héck.
Mellan uteplats och park anliggs en grusvig som ytterligare markering mellan privat
och offentligt.

Femvaningshusen uppfattas som tydliga och enkla volymer. Fasadmaterial harmonie-
rar med omkringliggande bebyggelse och kan till exempel vara tegel och/eller tré.

Avsténdet mellan MTG:s hallbyggnad och ett par av punkthusen blir forhallandevis
litet, detta beror delvis pa att hinsyn behover tas till befintliga ledningar inom omra-
det och pa att parkens gestaltning och funktioner inte tillater att byggnader gér ytterli-
gare in i parkrummet.

Norra delen:
Omradet ligger mellan baksidan av Flatas torg, sjukhusparken och 6ster om den nya

fotbollsplanen. For att markera torget kontrasterar den nya bebyggelsen mot omkring-
liggande tegelbebyggelse. Lamellhusen bildar tydliga gardsrum med sin L-form. Det-
ta ger bade dppningar mot parken och avskilda bostadsgérdar. Genomgaende entréer
ger kontakt med gardsmiljoer och omgivande gang- och cykelbanor. Gardarna har
angoringsplatser ut mot angéringsgatan och en bilfri del. Bottenvaningens bostidder
har uteplatser in mot gardar, eller balkonger om de vénder sig ut mot parkrummet.

Husen har fyra vaningsplan och ett indraget femte vaningsplan med pulpettak. Fa-
sadmaterial dr skivmaterial alternativt puts, med inslag av trd. Balkongfronter &r av
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genomsiktligt utforande. Fonster ligger nira eller i fasadliv. Fjirde vaningsplanet av-
slutas tydligt mot den indragna femte vaningen. Taket har en litt karaktir.

Hoghuset &r 10 vaningar. Det har entré med direkt kontakt ut mot angoringsgatan.

Ekonomihus:
Sop/cykelhus dr av enklare karaktir. Fasadmaterial #r skivmaterial eller trd och tak av

plat alternativt papp.

Solstudier:

Solstudier har gjorts for att undersoka hur nya byggnader paverkar befintliga fastighe-
ter. Studierna visar att framforallt fastigheten 145:1 nordost om punkthuset fir en
okad skuggning mellan kl. 16 och 18 av hoghuset vid host-/vardagjamning. Aven
145:4, torghuset, paverkas av skugga efter ca kl. 16 vid véar-/hostdagjimning och efter

cakl. 18 i juli.

Enligt Boverkets riktlinjer bér en bostads fonster vara solbelysta minst fyra timmar
per dygn under vér/hdstdagjimning. Med det foreslagna punkthuset blir det moj lighet
till ca 8 timmar eller mer pa befintlig byggnad. Sinker man punkthusets byggnads-
hdjd till samma niva som lamellerna blir en nigot mindre del av fasaden skuggad.

070321 kl. 08.00

070321 KI. 14.00 070321Kl. 16.00 070321 kl. 18.00
Solstudie den 21 mars
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070721 kl. 14.00 070721 ki. 16.00 070721 kl. 18.00

Solstudie den 21 juli

Service

Genom en utbyggnad enligt detaljplanen okar behovet av service. Det kan till stora
delar tillgodoses och ge ett storre underlag for den befintliga servicen.

Forskoleverksamhet kan eventuellt expandera bland annat inom Flatis gird, Hogsbo
sjukhus, som har planbestimmelsen A, allmént dndamal i géllande plan.

Friytor och park

Lek och rekreation, naturmiljo

Lekytor for smébarnslek och sittplatser anordnas pa kvartersmark. P& bostadsgérdarna
finns goda mojligheter att ordna dessa i bra ldgen.

Inom planomrédet finns Flatds park som inrymmer mdgjligheter till lek, idrott och re-
kreation for alla aldrar.

Den nya parken stricker sig fran Hogsbo sjukhuspark i norr till befintlig bebyggelse i
soder. Parken bestar av ett relativt plant parkrum som definieras av nya och befintliga
byggnader at tre hall. Befintliga alléer och triidrader 4r karaktirsskapande. De kom-
pletteras i parkens s6dra del mot den befintliga bebyggelsen i Gster.

Diagonala rorelser genom parken mojliggdrs med bagformade géngvégar.

Pa norra delen koncentreras sport- och aktivitetsytor med fotbollsplan och en mindre
yta for spontana aktiviteter/lek.

S6dra delen innehaller fria grisytor, lekyta, sittplatser och planteringar. Landskapet
kompletteras med ligre griskullar vilket ger slénter for pulkadkning och vistelse.

Friytetillgdngen vister om Nymilsgatan &r begrénsad. Sittplatser anordnas pa kvar-
tersmark i bra ligen. P4 hustaken ska gemensamma terrasser anordnas. Loftgangar
kan utformas med gemensamma vistelseytor.

Detaljplan for bostader vid Flatas park | Planbeskrivning | Antagandehandiing
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Bristen pa friytor vister om Nymilsgatan kompenseras av att Flatés park finns inom
planomrédet. Den kommer efter upprustning att inrymma goda méjligheter till lek,
idrott och rekreation for alla &ldrar.

Trafik

Gang och cykeltrafik

Forslaget innebdr att gang- och cykelstrék genom stadsdelen forstirks. Kopplingen
till Axel Dahlstroms torg via Hogsbo sjukhusomréde fortydligas genom att gangv-
gen knyts samman med en ny géngvég i parken. Géng- och cykeltrafik i planomrédets
norddstra del sker pd en ny lokalgata vilken utformas som géngfartsgata. Torget
kopplas till parken med nya géngvigar norr om torget.

Nya konfliktpunkter mellan giende/cyklande och biltrafik kan komma att uppsta vid
bilinfarterna till delomridena.

Biltrafik och parkering

Férslaget innebér att Nymilsgatan blir tillfartsgata for cirka 180 nya ligenheter. Den
sammanlagda trafik6kningen ldngs Nymilsgatan beréiknas bli ca 540 trafikrérelser per
vardagsdygn, beriknat pé cirka tre trafikrorelser per dygn och ldgenhet.

Det sddra omradet angérs via en lokalgata som utformas som gangfartsomrade dér det
idag &r gang- och cykelvig frén Nymilsgatan. Lokalgatan stricker sig fram till infar-
ten till det s6dra omrédets gérd. Eftersom bostédernas parkeringar ligger vid Nymils-
gatan blir trafiken som gar in i omradet begrinsad.

Det norra omrédet angdrs frén Svingrumsgatan delvis via det som i dag #r en géng-
bana. Nuvarande géngbana breddas och blir en lokalgata som utformas som ging-
fartsomréde dér alla trafikslag samsas p& de géendes villkor. Bostéidernas parkeringar
skall i forsta hand placeras i ett parkeringsdiick vid Svingrumsgatans infart. Om detta
alternativ inte blir mojligt sa skall en p-garage under det planerade bostadskvarteret
byggas.

Genomfartstrafik pd géng- och cykelbanan i norra allén eller mellan Flatas torg och
den norra delen av Flatis medges inte.

Parkeringsbehov

Parkeringsplatser for boende i det s6dra delomradet anordnas dels i parkeringsgarage
under bostéderna vid Nymilsgatan, dels lings Nymilsgatans 6stra sida dér dven be-
sOksplatser anordnas.

Goteborgs stads parkeringsnorm anger for nybyggda bostider i flerbostadshus i detta
lage ca 0,65 parkeringsplatser per lagenhet. Till detta ska ytterligare 0,1 parkerings-
platser per ldgenhet for besokare lédggas. Det innebér minimum cirka 229 platser for
foreslagna ca 320 ligenheter. Om mer #n 70 % av ldgenheterna ir ettor och tvéor kan
normen sénkas med 0,15 platser per ldgenhet.

Det sodra omrédet inklusive vister om Nymilsgatan planeras for ca 180 lagenheter.
Ungefér 80 av dessa kommer att vara ettor och tvéor. Det innebir att ca 115 parker-
ingsplatser inklusive besSksparkering ska anordnas enligt parkeringsnormen.

Tillginglig statistik visar att bilinnehavet i Hogsbo 4r avsevirt ligre dn for Goteborg
och tillgéingligheten till kollektivtrafik i omradet &r mycket god.

Detaljpian fér bostader vid Flatas park | Planbeskrivning | Antagandehandling
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I den norra delen av planomréadet planeras ca 140 bostéder. Enligt parkeringsnormen
ska ca 100 parkeringsplatser anordnas for dessa ldgenheter. Det gors i forsta hand
genom tillbyggnad av ett parkeringsdéck vid befintlig parkering vid Svéngrumsgatans
infart. I andra hand i p-garage under det planerade kvarteret.

Teknisk férsorjning

Vatten och aviopp

Vatten och avloppsledningar finns inom omradet och den nya bebyggelsen kan anslu-
tas till dessa. Viss utbyggnad krévs i norra delomradet.

Virme

Fjarrvarme finns i anslutning till omradet. Den nérmaste ledningen ligger inom plan-
omréadet.

El och tele
El- och teleledningar finns inom omradet dit tillkommande bebyggelse kan anslutas.

Avfall

Avfallshanteringen sker i separata byggnader strategiskt placerade inom kvarteren
eller inom bostadshusen. Nédrmaste atervinningsstationer ligger pa Distansgatan och

Nymilsgatan.

Grundlaggning

For omradena i parken ska i bygglovskedet detaljerad geoteknisk utredning genomfo-
ras och grundlédggning av byggnader utformas med utgéngspunkt fran resultaten.
Stodpélning blir sannolikt aktuellt som grundliggningsmetod.

Omradet vister om Nymilsgatan ligger néra sparvigssparen och sldnten. For att kun-
na ha vistelseplatser i markplan at vister behdver en stédkonstruktion uppforas pa
stréickan for att sikerstilla stabiliteten for slénten mot befintligt spAromréde. Hojden
pa konstruktionen kommer att bli hégst i soder didr den kommer att uppga till ca 3 m
och behover ga ner till berg for att skéra av glidytor. Slinten mellan stédmuren och
sparomréadet ldggs i lutning 1:3, med bérjan en meter fran staketet mot sparomradet.

For att sikerstilla stabilitet och forhindra skadliga rorelser i sparomradet under bygg-
skedet kommer det att krivas en spont ldngs sldnten. Med planerad utformning kan
stodkonstruktionen utféras som en permanent spont mellan sparomrédet och planerat
byggomrade.

Grundldggning av huset kommer preliminért att ske pa packad spréngbotten pa berg i
kombination med packad fyllning.

Infor bygglov ska kompletterande geotekniska undersokningar utforas. Stodkonstruk-
tionen ska dimensioneras s att stabiliteten i omradet uppfyller riktlinjerna enligt
skredkommissionens rapport 3:95 for ligst detaljerad utredning.

Detaljplan for bostader vid Flatas park ] Planbeskrivning | Antagandehandling
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Markradon

Den storsta delen av planomradet ér enligt SGU:s radonriskkarta huvudsakligen 1ag-
radonmark. P4 grund av forekomst av fyllnadsmassor och grévre fraktioner i leran s
bedéms dock en uppklassning till normalradonmark vara rimlig. Vister om Nymils-
gatan dér hoga vérden uppmiitts ska byggnaderna uppforas radonséikert om inte kom-
pletterande métning pé terrassbotten visar att radonskyddande utférande ér tillréick-
ligt.

P4 normalradonmark krévs radonskyddande utforande for byggnader dér ménniskor
stadigvarande vistas. Bestdimmelse om detta infors i planen.

Markmiljo

I samband med utfyllnadsomréden kan markfororeningar forekomma. Vid arbeten i
fyllnadsmassor ska dessa undersékas med avseende pa fSroreningar.

Trygghet

Spéarvagnshéllplatsen vid Nymilsgatan, Flatas park och omrédet runt om upplever
ménga idag som otrygga platser och dér sker viss vandalisering. Genom att bygga nya
bostéder lings med viktiga strdk och vid parken kan upplevd och faktisk trygghet oka.
Strdken mot sparvagnshéllplats och Axel Dahlstréms torg via sjukhusomradet kom-
mer att ga lings med bostéder i storre utstrickning dn idag. Ligenheter kommer att ha
uppsikt Sver sparvagnshéllplatsen. Flatdsskolan och MTG fir bostadsbebyggelse nira
vilket innebér att omradet befolkas dven efter skoltid.

Den upprustade parken med aktiviteter for alla &ldrar och de bostadsnira gardarna
kan frdmja sociala kontakter.

Tillganglighet

Idag saknar samtliga lagenheter inom Flatas hiss. Genomfors planen blir ca 280 nya
lagenheter tillgingliga med hiss. Ytterligare ca 20 ldgenheter nas direkt fran mark-

plan.

Konsekvensbeskrivning, sammanfattning och slut-
satser

Den foreslagna bebyggelsen innebér en fortétning i ett centrumnéra lige med god
kollektivtrafik, befintlig infrastruktur och service. Bebyggelsen &r uppdelad i tre delar
med cirka 80, 100 respektive 140 lagenheter framst placerade runt bostadsniira gards-
miljGer vilket ger goda fSrutséttningar till sociala kontakter. En hog ambitionsniva for
gestaltning av de nya byggnaderna &r angiven i gestaltningsprogrammet (se bilaga 1).
De tillkommande byggnaderna kommer att tillfora omradet nya kvalitéer. Stadsdelen
kompletteras med bostéder tillgéingliga med hiss.

Nya byggnader, med undantag fran hoghuset i norra omradet, foljer i princip befint-
lig, omgivande bebyggelses skala. Métet mellan Flatisskolans tvavaningsskala och
femvaningsbyggnaderna i sédra delen mildras av ett relativt vl tilltaget avstand. Tre-

Detaljplan for bostéder vid Flatas park | Planbeskrivning | Antagandehandiing
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véningsskalan i dster i s6dra delomrédet bidrar till att trappa ner bebyggelsen mot
skolan och mot parken.

Det hoga huset i norr blir ett nytt landmérke for Flatés.

Parken och omréadet runt omkring har i dag problem med skadegorelse och otrygghet.
Flatas park kommer att minska i yta men genom en vitalisering och omdisponering
beddms planforslaget 5ka mojligheterna till rekreation, sport och lek. Parken ger goda
forutsdttningar till sociala kontakter. Nya bostdder lidngs viktiga gang- och cykelstrék
kan 6ka den upplevda och faktiska tryggheten.

Motortekniska gymnasiet mister gronytan mot dster inom ett runt skolan inhégnat
omréde. Detta kan i viss man kompenseras genom att parken finns tillgénglig for vis-
telse for skolans elever och ldrare. Gymnasiet har idag problem med inbrott och ska-
degérelse. Bostiderna direkt dster om skolan kommer att innebira att omradet blir
befolkat dven kvills- och nattetid och ddirmed uppnés en 6kad sékerhet. Skolbyggna-
dens fasad mot ster blir skalskydd och forstirks med okrossbara fonster.

Del av gangbanan i s6dra allén frén sparvagnshallplatsen pi Nymilsgatan lédngs par-
kens s6dra del gors om till en lokalgata som utformas som géngfartsomréde dér alla
trafikslag samsas pa de géendes villkor for att det ska gé att komma fram med bilen
till sin port.

I den norra delen gors en gngbana om och breddas till en lokalgata som utformas
som gangfartsomrade. Angéring till de cirka 140 ldgenheterna 16ses genom att Svéng-
rumsgatan forlings en kort striicka in pé en del av géng- och cykelbanan i norra allén.
Risk for konflikter mellan trafikslagen kan finnas men méngden biltrafik pé strickan
ar 13g eftersom det i forsta hand endast dr angringstrafik som gér hiar. Om parkering
inte kan 16sas vid Svingrumsgatans infart kommer nedfarten till ett garage under det
planerade kvarteret vara vid den sydstra delen av kvarteret. Sviingrumsgatans karak-
tér av huvudangdringsgata gor att den bedoms tala den okade trafikmingden.

Bebyggelsen vister om Nymilsgatan &r uppdelad i tre huskroppar. Byggnadernas ska-
la bryter med omkringliggande 18ga byggnader men tar stod i bergets skala i vster.
Motet mellan Flatisskolans ligre skala och de tillkommande byggnaderna mildras av

ett relativt val tilltaget avstand.

Byggnaderna hamnar i ett bullerutsatt lige med sparvéigen pa vistra sidan. Ligenhe-
terna 16ses med loftgang pa den bullriga sidan, sovrum och vardagsrum ér orienterade

mot den tysta sidan i dster.

Underlag for service i ndromradet forbéttras i och med de nya bostéderna.

Miljékonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadskontoret gjort en lamplighets-
prévning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avviigning enligt 3 och 4 kap.
miljébalken. Vidare har detaljplanen prévats mot kommunens 6versiktsplan i enlighet
med 5 § férordningen om hushéllning med mark och vattenomradden mm.

Detaljplan for bostader vid Flatds park | Planbeskrivning | Antagandehandling
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Behovsbeddmning enligt 6 kap 11 § Miljébalken och 5 kap 18§ Plan- och

bygglagen.

Stadsbyggnadskontoret har sammantaget bedémt att detaljplanen inte innebér ndgon
betydande miljépaverkan. Planen beddms inte medfora att miljokvalitetsnormerna
overskrids. Behovsbedémningen &r avstimd med Linsstyrelsen.

Motiv till beddmning om betydande miljépaverkan.

Inom planomrédet finns en kéind fornldmning. Nya byggnader tillats inte uppforas i
dess paverkansomrade. Inga andra riksintressen eller omraden med sérskilda natur-
eller kulturintressen berérs. Paverkan pa kulturmiljon bedoms bli liten. Flatas park
kommer att minska i yta men genom en vitalisering och omdisponering bedéms plan-
forslaget 6ka mojligheterna till rekreation, sport och lek.

Den foreslagna bebyggelsen kommer sammanlagt att generera en trafikékning pa upp
till ca 1000 fordon per arsmedeldygn. (Beriknad trafikokning &r cirka tre biltrafikro-
relser per dygn och ldgenhet). Detta bedoms inte innebéra att ndgon miljokvalitets-
norm &verskrids. De nya bostidderna kommer att vara vl forsorjda med kollektivtra-

fik.

En liten del av omradet &r utsatt for buller frdn sparvagn. Hér dr den andra sidan av de
planerade byggnaderna tyst. Bullret frin tillkommande trafik bedéms inte innebéra att
riktlinjer och normer Sverskrids.

Den foreslagna bebyggelsen innebér en fortitning av den befintliga strukturen. Redan
gjorda investeringar i infrastruktur kan utnyttjas. Tillgéng till nérservice finns i plan-
omrédets nirhet.

Inom stadsdelen finns ett stort antal ldgenheter som inte &r tillgéingliga med hiss. I
Flatés saknar alla 3- till 4-vaningshus hiss. De tillkommande ligenheterna kommer

till 6vervigande delen vara tillgingliga med hiss.

Flatés park och omrédet runt omkring har i dag problem med skadegérelse och
otrygghet. Genom att bygga nya bostéder lidngs viktiga gdng- och cykelstrak kan den
upplevda och faktiska tryggheten 6ka. Parkens upprustning och inramning av bosti-
der pa nidrmare hall 4n i nulédget kan innebéra att den kommer att anvindas av fler #n
idag. Bostadsnéra gards- och parkmilj6er frimjar sociala kontakter.

Kontoret bedomer att redovisad anvindning dr den ur allmén synpunkt mest limpliga
utifrén planomrédets fSrutsétiningar och foreliggande behov.

Nollalternativ

Nollalternativet, det vill séiga att detaljplanen inte faststills med nuvarande inriktning

och utformning bedéms innebira att:
- omrddet inte bebyggs med ca 320 nya lagenheter varav flertalet till-

géngliga med hiss,
- Flatés park behaller nuvarande utbredning och utformning,
- underlaget for kommersiell och offentlig service blir of6rindrat.

Detaljplan fér bostader vid Fiatas park | Planbeskrivning | Antagandehandling
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GENOMFORANDETID

Genomforandetiden gér ut fem ar efter det datum dé planen vunnit laga kraft.

Johan Altenius Alma Mesihovic
Tf planchef Planarkitekt

Bilaga 1: Gestaltningsprogram for nya bostéder och ny park i Flatés.
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Inledning

En genomfoérandebeskrivning ska redovisa de organisatoriska, fastighetsrittsliga,
tekniska och ekonomiska atgérder som behovs for att astadkomma ett samordnat och
dndamalsenligt genomforande av detaljplanen.

Genomf6randebeskrivningen har ingen réttsverkan. Detaljplanens bindande foreskrifter
framgér istéllet av plankartan och planbestimmelserna. Genomforandebeskrivningen
fortydligar detaljplanens syfte ur genomférandesynpunkt.

Organisatoriska fragor

Tidsplan

For detaljplanen giller f6ljande tidsplan:

Samrad 2 kv. 2008

Utstéllning 4 kv. 2010

Antagande 4e kv.2011

Laga kraft la kv.2012 (forutsatt att detaljplanen inte 6verklagas)

Genomférandetid
Genomforandetiden &r fem &r raknat fran det datum dé planen vunnit laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetségaren en garanterad rétt att bygga i enlighet
med planen och detaljplanen far inte &ndras utan att synnerliga skl foreligger. Efter
genomforandetidens utgang fortsétter planen att gélla, men den kan da éndras eller
upphivas utan att fastighetsdgaren har ratt till erséttning (for exempelvis f6érlorad

byggritt).
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Markédgoforhallanden

Planomradet omfattar delar av fastigheterna Jarnbrott 758:137, 143:5, 145:1, 145:3,
145:4, 147:5, 148:1 och 149:1. All mark inom planomradet dgs av kommunen.
Fastigheterna Jarnbrott 145:1, 145:3, 145:4 och 147:5 &r upplatna med tomtrétt.
Jarnbrott 143:5, 148:1 och 149:1 &r upplatna med kommunintern upplatelse, se nedan
under avtal.

Fastighetsndmnden har limnat markanvisning i omradet till Robert Dicksons stiftelse,
for byggande av hyresrittsldgenheter, och till Veidekke Bostad AB, f6r byggande av
bostadsrittsldgenheter. Stiftelsen och bolaget kallas nedan exploatorerna.

Fastighetsdgare och rittighetshavare framgér av den till detaljplanen hérande
fastighetsforteckningen.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Anldggningar inom allméan plats

Kommunen &r huvudman for allmén plats. Det innebér att kommunen ansvarar {6r
utbyggnad och framtida drift och underhall av allmén plats inom planomrédet.

Anldaggningar inom kvartersmark
Alla anldggningar inom kvartersmark utfors och bekostas av exploatorerna.

Avtal

Den norra delen av planomréadet, dvs den befintliga grusplanen, dr upplaten till idrotts-
och féreningsndmnden. Avtalet mellan idrotts- och féreningsndmnden och
fastighetsndmnden skall dndras sa att det istédllet omfattar den markyta som behovs for
den planerade konstgrésplanen, dvs den yta som utgor kvartersmark for idrott i den nya
detaljplanen.

Del av fastigheten Jarnbrott 147:5 foreslés i den nya detaljplanen utgora gata.
Fastigheten &r upplaten med tomtritt till Riksbyggens Brf Géteborgshus nr 29.

Del av fastigheterna Jdrnbrott 145:1 och 145:3 foreslas i den nya detaljplanen utgora
gangvig. Jarnbrott 145:1 &r upplaten med tomtrétt till Brf Verktum. Jérnbrott 145:3 &r
upplaten med tomtritt till privatpersoner.

Del av fastigheten Jarnbrott 145:4foreslés i den nya detaljplanen utgora lokalgata.
Fastigheten &r upplaten med tomtritt till Amlovs Byggnadsbolag KB

Enligt géllande tomtrittskontrakt mellan kommunen och ndmnda tomtréttshavare har
kommunen ritt att utnyttja obebyggd mindre del av fastigheten som behovs for gata, till
foljd av éndrad detaljplan.

Del av kommunens fastighet Jarnbrott 758:137 behover tas i ansprak for den nya
lokalgatan i den norra delen av planomradet. Denna del av fastigheten 4r upplaten med
arrende for parkering. Arrendator &r Hepaso Ekonomisk forening. Arrendeomrédet
behover dndras, vilket innebér att nagra parkeringsplatser forsvinner.

Detaljplanen féranleder dndring av ett kommuninternt upplételseavtal mellan fastighets-
ndmnden och lokalforsérjningsndmnden, avseende tomtyta for Motorbranschens
Tekniska Gymnasium (MTG). I den nya planen foreslds gymnasieskolans tomtyta
minskas, dels i dster mot den nya bebyggelsen och dels i séder mot den nya lokalgatan.
Dessutom om&jliggor planen att del av befintligt sténgsel runt skolan bibehélls. En
overenskommelse skall traffas mellan fastighetsndimnden och lokalf6rsérjningsndmnden
for att reglera minskningen av tomtytan samt nodvandiga atgarder till foljd av att
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stingslet tas bort. Behov av inbrottssékert fonsterglas har diskuterats samt
nodvindigheten av att detta installeras innan del av sténgslet runt skolan tas bort.

Flatasskolans tomtyta, fastigheten Jarnbrott 149:1, ingér i den nya detaljplanen.
Fastigheten dr upplaten med kommunintern upplatelse till lokalforsorjningsndgmnden.
Avtalet behdver dndras, cftersom en markremsa foreslas utgora park/idrotts-omrade.

Delar av fastigheten Jarnbrott 758:137 (véster om Nymilsgatan) som omfattas av den
nya detaljplanen &r upplatna med kommuninterna avtal till Lokalférsérjningsndmnden
och Utbildningsndmnden, for parkeringsdndamal. Dessa avtal skall upphévas till {61jd
av den nya planen och parkeringsfragan foreslas 16sas inom fastigheten Jarnbrott 148:1
(vid MTG). Nya kommuninterna avtal skall uppréttas mellan fastighetsndmnden och
Lokalforsdrjnings- respektive Utbildningsndmnden for att reglera detta.

Kommunen och exploator

Avtal skall traffas mellan kommunen och respektive exploator avseende dverlatelse,
alternativt upplatelse med tomtritt, av kvartersmarken inom planomradet. I dessa avtal
skall d4ven regleras kommunens férmedlingsritt av 1dgenheter f6r sociala behov,
tillimpning av miljéanpassat byggande, ledningsflytt mm. For delomrade som ligger
inom skyddszon f6r underjordisk tunnel skall det regleras att springning skall utf6ras sa
att skador ej uppkommer pa berganldggning och i berganldggningens installationer, i
enlighet med vad som beskrivs under rubriken “tunnlar”. I avtal med exploatoren i det
norra delomradet skall dven regleras att exploatdren forbinder sig att inte utnyttja
mdojligheten att anldgga parkeringsgarage under den nya byggnaden om det gér att
genomfora en parkeringslésning vid Svangrumsgatans infart (16sningen beskrivs
ndrmare under rubriken “parkering”).

Ledningségare och exploator

Ledningségare &r skyldiga att bevaka sina réttigheter och samrdda med kommunen och
exploatdren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Fragor om
ledningsflytt, t ex sékerstilla dtaganden vad géller kostnader, utférande samt ansdkan
om ledningsritt, kommer att regleras i genomférandeavtal mellan kommunen och
exploattren.

Fastighetsrattsliga fragor

Mark ingaende i allmén plats, inlésen

Jarnbrott 147:4 och 147:5

Del av fastigheterna Jérnbrott 147:4 och 147:5 foreslés i den nya detaljplanen utgéra
gata. Fastigheterna dr upplatna med tomtritt till Riksbyggens Brf Flatas 1. Mark-
remsorna bor genom fastighetsreglering dverforas till den kommunégda fastigheten
Jarnbrott 758:137. Det kan goras med stod av géllande tomtréttsavtal.

Jarnbrott 145:1

Del av fastigheten Jdrnbrott 145:1 foreslés 1 den nya detaljplanen utgora allmén
gangvig. Fastigheten dr upplaten med tomtritt till Brf Verktum. Markremsan bor
genom fastighetsreglering 6verforas till den kommunégda fastigheten Jérnbrott 758:137.
Det kan géras med stdd av gillande tomtréttsavtal.
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Jarnbrott 145:3

Del av fastigheten Jarnbrott 145:3 {6reslds i den nya detaljplanen utgora allmén
gangvig. Fastigheten dr upplaten med tomtrétt till privatpersoner. Markremsan bor
genom fastighetsreglering 6verforas till den kommunégda fastigheten Jérnbrott 758:137.
Det kan goéras med stdd av géllande tomtréttsavtal.

Jarnbrott 145:4

Del av fastigheten Jarnbrott 145:4 foreslds i den nya detaljplanen utgora lokalgata.
Fastigheten dr upplaten med tomtritt till Amlovs Byggnadsbolag KB. Markremsan bor
genom fastighetsreglering 6verforas till den kommunégda fastigheten Jarnbrott 758:137.
Det kan g6ras med stdd av géllande tomtréttsavtal.

Jarnbrott 758:137

Del av kommunens fastighet Jarnbrott 758:137 foreslas tas i ansprak for den nya
lokalgatan. Denna del av fastigheten dr upplaten med arrende f6r parkering. Arrendator
ar Hepaso Ekonomisk forening.

Jarnbrott 149:1

Del av fastigheten Jarnbrott 149:1 foreslas utgora park/idrottsomrade. Fastigheten dgs
av kommunen och &r upplaten med kommuninternt upplatelseavtal till
Lokalforvaltningen.

Fastighetsplan

Fastighetsplaner giller for Jarnbrott 145:1, 145:3-4 (akt 1480K-111-5377), Jarnbrott
147:3-5 (akt 1480K-I11-5370), Jarnbrott 147:6 (akt 1480K-I11-5876), Jarnbrott 148:1
(akt 1480K-III-5525) och Jarnbrott 149:1 (akt 1480K-111-5522). Dessa fastighetsplaner
skall upphora att gélla f6r nimnda fastigheter, 1 enlighet med administrativ bestdmmelse
pa plankartan.

Fastighetsbildning

Innan bygglov kan beviljas skall fastighetsbildning vara genomférd i enlighet med den
nya detaljplanen.

I den norra delen av planomréadet kan kvartersmarken f6r bostadsandamaél utgéra en
eller tva fastigheter. Det kan dstadkommas genom avstyckning och fastighetsreglering.
Berord fastighet dr Jarnbrott 758:137.

[ den sddra och vistra delen av planomradet kan kvartersmarken f6r bostadséndamal
utgora en eller tva fastighet. Det kan astadkommas genom avstyckning och
fastighetsreglering. Berorda fastigheter &r Jarnbrott 758:137 och Jarnbrott 148:1.

Foreslagen yta for konstgrasplan (Y-omradet i den norra delen av Flatasparken) skall
genom fastighetsreglering overforas till fastigheten Jarnbrott 149:1. Det innebér att
foreslagna ytor for idrottsdndamal funktionsmaéssigt kopplas till den befintliga
skolfastigheten, vilken i den nya detaljplanen far beteckningen SY. Fastigheten
Jarnbrott 149:1 kommer efter genomférd fastighetsbildning att bestd av tva skiften.

Fastighetsreglering, berdrande fastigheterna Jarnbrott 758:137, 147:4, 147:5, 145:1,
145:3, 145:4, 148:1 och 149:1 foreslas genomforas for att f4 dverensstdmmelse med den
nya detaljplanen.
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Gemensamhetsanlaggningar

En gemensamhetsanldggning foreslas inréttas for att reglera tillgangen till parkerings-
platser i féreslaget parkeringsgarage véster om Nymilsgatan.

En gemensamhetsanldggning foreslas inréttas for att reglera tillgangen till parkerings-
platser i féreslaget parkeringsdick utanfor planomradet. Deltagande fastigheter skall
vara den eller de blivande fastigheterna for bostadséndamal i den norra delen av
planomréadet och den eller de fastigheter som &r berdrda inom Riksbyggens
bostadsréttsomrade.

Ledningsratt

Vissa delar av befintliga allménna ledningsomraden kommer att hamna pé kvartersmark
till foljd av den nya detaljplanen. Dessa ledningsomraden skall sékerstdllas med
ledningsritt, till forman f6r respektive ledningshavare. Berorda ledningshavare &r
Goteborg Energi, avseende fjdrrvirmeledningar i den sddra delen av planomradet, samt
ndmnden f6r Géteborg Vatten, avseende vattenledning 1 den norra delen av
planomradet. Ledningsomraden pa kvartersmark &r markerade som u-omréde pa
plankartan. Befintlig transformatorstation inom planens E-omride foreslas sidkerstillas
med ledningsrétt till forman for Gateborg Energi Nét AB.

Ledningségare &r skyldiga att bevaka sina réttigheter och samrada med exploatéren
avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. I samband med
upprittande av genomforandeavtal mellan kommunen och exploatérerna kommer fragor
om ledningsflytt regleras.

Ansdkan om lantmateriférrattning

Kommunen anséker om och bekostar erforderlig fastighetsbildning till f6ljd av den nya
detaljplanen avseende allmén platsmark och bildande av exploateringsfastigheter.
Erforderlig fastighetsbildning inom bostadskvarteren initieras och bekostas av
respektive exploator.

Tekniska fragor

Trafik

Angoring till de s6dra delomradena féreslas ske frén Nymilsgatan och till det norra
delomradet frdn Svingrumsgatan.

Gator

Angoring till det sodra delomradet (6ster om Nymilsgatan) foreslas ske fran
Nymilsgatan via en ny lokalgata. Den planerade lokalgatan utgor idag géng- och
cykelvég fran Nymilsgatan in i Flatasparken.

Angoring till det notra delomradet foreslas ske frén Svingrumsgatan. Aven hér foreslas
en ny lokalgata anldggas pa en yta som idag utgér gdngvig.

De nya lokalgatorna foreslas utgora sk gangfartsgata dér alla trafikslag samsas pé de
géendes villkor.

Goteborgs Stad Fastighetskontoret, Genomférandebeskrivning 5(11)



Gang- och cykelvéagar

I den nya detaljplanen foreslas nya gangvagar genom parken. Befintliga gc-végar skall
vara kvar dock med skillnaden att viss gang- och cykeltrafik i planomradets norra del
foreslas ske pa en ny gangfartsgata. Aven i planomradets sodra del foreslds cykeltrafik
ske inom foreslagen lokalgatan for infart till de nya bostédderna.

Utover foreslagna gangvigar i parken foreslas en ny gangvég 6ster om det planerade
punkthuset i den norra delen av planomrédet.

Parkering

Goteborgs stads parkeringsnorm anger ca 0,65 p-platser per ligenhet for nybyggda
bostéder i flerbostadshus i aktuellt 14ge. Till detta skall l4ggas ytterligare 0,1 p-plats per
lagenhet for besokare. Det innebdr att det behovs ca 229 p-platser for att tillgodose
behovet for de foreslagna 320 ldgenheterna. Om mer dn 70% av ldgenheterna &r ettor
och tvaor kan normen sénkas med 0,15 p-platser per ldgenhet.

Parkeringsbehovet for tillkommande bebyggelse i de sodra delomradena skall
tillgodoses med parkeringsgarage under bostdderna véster om Nymilsgatan samt med
markparkering lings den 6stra delen av Nymilsgatan.

Parkeringsbehovet for tillkommande bebyggelse i det norra delomrédet foreslas
tillgodoses med parkeringsdédck vid Svingrumsgatans infart, dvs utanfér planormédet.
Detaljplanen medger byggande av garage under de nya bostadshusen men det
mojligheten skall utnyttjas endast om det inte gar att genomféra parkerignsdécket vid
Svéngrumsgatan.

Befintlig parkering véster Nymilsgatan foreslas flyttas in pa skol- och verksamhets-
omradet inom fastigheten Jarnbrott 148:1.

Cykelparkering skall ordnas pa kvartersmark.

Kollektivtrafik
Naérhet till kollektivtrafik, se planbeskrivningen.

Park och natur

Inom planomrédet foreslds omfattande atgérder inom allmén platsmark for
parkéndamal. Detaljplanen foreskriver inte vad som skall anldggas inom parkmarken
men i illustrationsritningen redovisas ett forslag som tagits fram i samarbete mellan
berérda kommunala forvaltningar.

Den sodra delen av parken foreslas innehalla gédngstrak, fria grasytor, lekyta, sittplatser
och planteringar. Landskapet foreslas dven kompletteras med lagre gréskullar, vilket ger
sldnter for bl a pulkadkning.

Kompensationsatgarder

Syftet med de foreslagna atgérderna inom planomradets park- och idrottsomrade dr att
hoja kvaliteten pa de ytor som inte bebyggs. lordningsstéllandet av parkytan ses som en
kompensationsatgéird, dér del av utgiften foreslas belasta Fastighetsndmnden och del av
utgiften foreslas belasta Park- och naturndmnden. Kompensationsatgérderna finns
upptagna i den samordnade investeringsplanen (SIV). Det innebér att det blir
kommunfullmiktige som avgdr om medel ska beviljas till kompensationsatgérderna.
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Vatten- och avlopp

Dricks-, spill- och dagvattenanslutning kan ske till befintligt allmént ledningsnét f6r
storre delen av planerad bebyggelse. For punkthuset i planomradets norddstra hérn
behover spillvattenledning byggas ut pa en stricka om ca 85 m och dagvattenledning pa
en stracka om ca 20 m.

Kapaciteten pé allmént ledningsnét for dricksvatten medger uttag av brandvatten
motsvarande omradestyp A2;VAYV publikation P 83.

Liagsta normala vattentryck i férbindelsepunkt motsvarar nivdn +87 m. I de fall hogre
vattentryck 6nskas féar detta ordnas och betalas av fastighetsdgaren.

Lagsta hojd for fardigt golv, for att anslutning med sjdlvfall skall tillatas, skall vara +0,3
m 6ver marknivan i férbindelsepunkt med hénsyn till risk for uppddmning i allmént
dag- och spillvattensystem. For byggnadsdelar f6rlagda pa ligre niva fordras déarfor
pumpning.

Avloppsniétet inom kvartersmark skall utformas som duplikatsystem med skilda
ledningar for dag- och dréneringsvatten respektive spillvatten.

I den sodra delen av planomradet finns spill- och dagvattenledningar som beh&ver
flyttas till £61jd av planerad bebyggelse. Ledningarna dr beldgna véster om den
befintliga ’kullen” och planeras att flyttas till ett nytt l4ge 6ster om “kullen”, pa en
stracka om ca 175 m.

Léngs tillfartsgatan till det norra delomradet finns en befintlig dricks- och
spillvattenledning som maéste beaktas. I planens norddstra del ligger en allmén
dricksvattenledning (V150) som behover flyttas pé en stricka om ca 60 m. Befintlig
servis till Jarnbrott 145:3 (V66K) far behover ldggas om.

Va-ledningar som kommer att ligga inom kvartersmark dr markerade som U-omrade i
planen och skall sékerstéllas med ledningsrétt.

Tunnlar

Den del av planomradet som &r beldget véster om Nymilsgatan ligger inom skyddszon
for underjordisk tunnel.

Sprangning skall utforas sé att skador ej uppkommer pa berganldggning och 1
berganldggningens installationer. Férbesiktning av berganldggning och installationer
skall utforas innan springning pabdrjas. Forbesiktningsprotokoll upprittas med
tunnelansvarig besiktningsman och byggherrens underskrift.

Tillaten vibrationsniva for Goteborg Vatten berganldggningar dr fér nérvarande bestdmd
till maximalt v10=35 mm/s . Denna niva kan anpassas efter utférd forbesiktning.
Vibrationsmétare skall placeras i berganldggningen eller pa annan plats om
besiktningsman ansvarig for berganldggningen godkinner detta.

Goteborg Vatten skall ta del av riskanalys for spriangning fore arbetena paborjas.

Anmélan om spréngning skall goras senast 2 veckor fore start for att mojliggora
forbesiktning. Besiktning utfors pa bekostnad av exploatéren.

Efter avslutad sprangning utfors efterbesiktning och protokoll upprittas med
besiktningsman ansvarig for berganldggningarna och exploatdrens underskrift.

Skador pé berganlidggningen och berganldggningens eventuella installationer &tgérdas
pa bekostnad av exploatdren.
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Dagvatten

Dag- och drineringsvattnet skall i1 forsta hand tas omhand lokalt inomkvartersmark
genom infiltration eller i andra hand foérdrojas 1 stenmagasin och vid behov avledas till
-allmén dagvattenledning. Det &r viktig att ordna utjimning av dagvatten fran hardgjorda

ytor. Man bor stréva efter att skapa sé stora gronytor som mojligt for infiltration av
dagvattnet. Atgirder att fordrsja dagvatten kan forbattra kvaliteten pa dagvattnet och
didrmed minska belastningen pa miljén. Géteborg Vatten ger inga alternativa forslag till
LOD-16sningar i parken utan detta bor l9sas i samband med att parken planeras och
projekteras.

Materialval for utvdndiga ytor bor viljas med omsorg om miljon. Till exempel bor
oskyddade ytor av koppar eller zink undvikas for att minska risken for féroreningar i
dagvattnet.

Ovriga ledningar
Ledningsdgare &r skyldiga att bevaka sina réttigheter och samrada med exploatoren
avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet.

El- och fjarrviarmeledningar

Det finns elledningar inom savil den norra som den sédra delen av planomradet, vilka
behover flyttas pga planerad bebyggelse. I den norra delen av omradet behéver en
lagspanningskabel flyttas och i den s6dra delen behdver en hdgspanningsledning flyttas.

Befintliga fjdrrvarmeledningar inom planomrédet skall vara kvar i befintligt ldge. De
delar av ledningsomrddena som hamnar pa kvartersmark dr markerade som u-omraden i
detaljplanen. Dessa ledningsomraden skall sdkerstédllas med ledningsritt.

Mojlighet finns att ansluta planerad bebyggelse till befintligt el- och fjirrvarmenit.
Eventuellt behdver befintlig transformatorstation inom planomradet byggas om for att
Oka dess kapacitet. Detta &r mojligt inom planens E-omréde.

Tele

I planomrédets norra del finns det teleledningar som behover flyttas. Enligt Skanova &r
det tre mindre ror som behover flyttas till ett nytt lige.

Markmiljé

Det finns asfaltsytor inom planomradet, vilka skall tas bort till f61jd av den nya
detaljplanen. Asfaltsytorna kan innehalla stenkolstjéra, eftersom det &r vanligt
forekommande i asfalt fran 50- och 60-talet i Goteborg. Provtagning skall ske for att
undersoka om de aktuella ytorna utgérs av sk tjarasfalt. Om sa ér fallet skall den
borttagna asfalten tas omhand pé lampligt sétt, efter samrad med berérda myndigheter.

I samband med utfyllnadsomrdden kan markf6éroreningar forekomma. Vid arbeten 1
fyllnadsmassor méste dessa undersékas med avseende pa fororeningar.

Luft och buller

Delomréadet vister om Nymilsgatan &r utsatt for buller fran sparvégen strax véster om
omradet. Bostddernas foreslagna disposition ger dock en tyst sida mot Nymilsgatan dér
trafiken understiger 2000 fordon per dygn. Bullret fran tillkommande trafik bedéms inte
innebéra att riktlinjer och normer &verskrids.
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Geoteknik

Delomridena éster om Nymilsgatan: Marklagren utgors av lera med ett jorddjup pa
mellan 5-15 m med stérst jorddjup i sydvést och minskande mot nordost. Leran bestar
overst av fast torrskorpelera med siltkortlar och ddrunder en siltig eller sandig lera med
skal. Ndrmast bergytan finns ett drygt metertjockt friktionsjordslager. Inom sddra delen
av omradet finns en 5 m hog kulle av 6verbliven jord som lades upp i samband med
ledningsdragning och markarbeten 1985. Fyllnadsmassor forekommer inom hela
omrédet. Marken inom omradet 4r i stort sett horisontell, stabiliteten bedéms ddrmed
tillfredsstéllande.

Detaljerad geoteknisk utredning maste genomféras och grundlaggning av byggnader
utformas med utgdngspunkt fran resultaten. Stédpalning blir sannolikt aktuellt som
grundlidggningsmetod. Exploatdrerna ansvarar for att ta fram detaljerad geoteknisk
utredning.

Omrédet dr enligt SGU:s radonriskkarta huvudsakligen lagradonmark (SGU rapport
2002:27). P4 grund av forekomst av fyllnadsmassor och grévre fraktioner i leran sd
beddms dock en uppklassning till normalradonmark vara rimlig. P4 normalradonmark
krivs radonskyddande utforande for byggnader ddr ménniskor stadigvarande vistas.
Bestimmelse om detta infors i planen.

Delomradet vister om Nymilsgatan: En geoteknisk utredning har genomforts for detta
delomréde.

Sparomréadet vdster om Nymilsgatan ligger mellan 5 — 7,5 meter 6ver parkeringsytan.
Nivéskillanden tas idag upp med en stédmur och en sldnt upp mot sparomradet.
Parkeringsytan ligger pa nivaer strax under 38,5 och Nymilsgatan ligger ytterligare ca
en meter ligre. Berget gar i dagen vister om sparvigen samt inom ett parti dster om
Nymilsgatan.

Jordlagren utgérs i sldnten, under ett vegetationsskikt, av ett knappt 2 meter méktigt
lager av sandig lera eller silt. Darunder patraffades mulljord pé lager av silt eller lera.
Resultatet tyder pa att den norra delen av sldnten utgors av fyllnadsmassor. Det totala
jorddjupet i slidnten &r 4-5 meter.

I parkeringsytan utgérs jordlagren under asfaltsytan av knappt 1 meter fyllning och
sand. Fyllningen/sanden underlagras av sandig siltig lera. Det totala jorddjupet varierar
hér mellan 1-3 meter.

Totalstabiliteten i omradet 4r idag betryggande.

For att utfora husbyggnationen med vistelseplatser i markplan at véster behover en
stodkonstruktion uppforas pa strickan for att sdkerstilla stabiliteten f6r sldnten mot
befintligt sparomréade. Héjden pé konstruktionen kommer att bli hogst i soder dér den
kommer att uppga till ca 3 m och behdver ga ner till berg for att skéra av glidytor.
Slinten mellan st6dmuren och sparomradet 14ggs i lutning 1:3, med bérjan en meter fran
staketet mot spadromréadet.

For att sikerstilla stabilitet och forhindra skadliga rorelser i sparomradet under
byggskedet kommer det att kridvas en spont ldngs sldnten. Med planerad utformning kan
stddkonstruktionen utforas som en permanent spont mellan sparomradet och planerat
byggomréde.

Grundldggning av huset kommer preliminért ske pa packad sprangbotten pé berg i
kombination med packad fyllning

Infor bygglov ska kompletterande geotekniska undersokningar utforas. Exploatdren
ansvarar for att ta fram kompletterande geotekniska undersékningar. Stodkonstruk-
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tionen ska dimensioneras sa att stabiliteten i omradet uppfyller riktlinjerna enligt
skredkommissionens rapport 3:95 for lagst detaljerad utredning.

Hansyn ska tas till de uppmitta védrdena av de hoga radonhalterna i omradet vilket
innebdr att byggnaderna ska utféras radonséket om inte kompletterande métning pa
terrassbotten visar att radonskyddat byggande ar tillrdckligt.

Arkeologi

Foreslagna byggritter berors inte av nagra kidnda fornldmningen.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Samtliga nedan redovisade inkomster och utgifter dr angivna i 2010 &rs prisniva
exklusive moms.

Fastighetsnimndens inkomster och utgifter
Inkomster

Fastighetsndmnden far en framtida inkomst, i form av kopeskilling eller tomtréttsavgift,
for forséljning eller upplatelse av mark f6r de planerade bostdderna.

Utgifter

Tordningsstéllande av Flatdsparken enligt det forslag som illustreras i detaljplanen
beridknas kosta ca 9 Mkr. I berdkningen ingér anldggande av foéreslagna park- och
idrottsanldggningar.

Anliggningarna inom park/idrottsomradet forutsétts finansieras gemensamt av park-
och naturndmnden, idrotts- och féreningsndmnden samt fastighetsndmnden.
Investeringsmedlen, for park- och naturndmnden och fastighetsndmnden, tas upp for
behandling i den samordnade investeringsplanen.

Anldggande av foreslagna lokalgator, dvs tillfart till de nya bostdderna fran Nymilsgatan
respektive Svingrumsgatan, beréiknas uppga till ca 8 Mkr. Dessa gator bekostas av
fastighetsndmnden.

Flyttning av befintliga va-ledningar i den sédra delen av planomradet berdknas kosta ca
1,7 Mkr. Flytt av befintlig dricksvattenledning i den nordéstra delen av planomréadet
berdknas kosta ca 0,26 Mkr. Ledningsflytterna bekostas av fastighetsndmnden.

Anldggande av nya parkeringsplatser (for att ersétta de befintliga vid Nymilsgatan)
berdknas kosta 2 Mkr och belastar fastighetsndmnden.

Flyttning av befintliga elledningar, i sdvél den sddra som den norra delen av
planomréadet, beriknas kosta ca 0,3 Mkr exkl kostnaden f6r schakt. Ledningsflytten
bekostas av fastighetsndmnden.

Flyttning av befintliga teleledningar i den norra delen av planomradet beréknas kosta ca
0,3 Mkr. Kostnaden skall delas lika mellan fastighetsndmnden och Skanova, enligt
géllande ledningsavtal.

Dessutom tillkommer utgifter fér fastighetsndmnden for att installera okrossbara fonster
i MTG-byggnaden, eventuellt omhéndertagande av tjdrasfalt samt eventuella ytterligare
tekniska utredningar.
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Park- och Naturndmndens utgifter

Kostnaden for att iordningsstélla Flatisparken i huvudsaklig utformning enligt det
forslag som illustreras i detaljplanen beréiknas uppgé till ca 10,5 Mkr. I berdkningen
ingdr anldggande av foreslagna park- och idrottsanlédggningar.

Anldggningarna inom park/idrottsomradet forutsétts finansieras gemensamt av park-
och naturndmnden, idrotts- och foreningsndmnden samt fastighetsndmnden.
Investeringsmedlen, for park- och naturndmnden och fastighetsndmnden, skall tas upp
for behandling i den samordnade investeringsplanen.

Idrotts- och Féreningsnamnden

Del av atgdrderna inom idrottsomradet forutsétts finansieras av Idrotts- och férenings-
ndmnden, vilka skall nominera sin investering i den ordinarie investeringsberedningen.

Namnden for Géteborg Vattens utgifter

I det norra delomradet behodver spillvattenledning byggas ut pa en strdcka om ca 85 m
och dagvattenledning pé en stricka om ca 20 m. Berdknad kostnad for det 4r ca
0,4 Mkr. Utbyggnaden bekostas av nimnden for Goteborg Vatten.

Kretsloppsnamndens inkomster

Kretsloppsndmnden far en inkomst i form av anldggningsavgifter f6r vatten och avlopp.
Dessa har for planerad bebyggelse enligt den nya detaljplanen beréknats till ca 1,8 Mkr.

Goteborg Energi Nat AB utgifter

Goteborg Energi Nit AB fér en utgift om befintlig transformatorstation i omradet
behover byggas om (for 6kad kapacitet).

Framtida driftkostnader fé6r kommunala ndmnder
Trafikndmnden far en kostnad for drift av foreslagna lokalgator.

Park- och Naturndmnden far en kostnad for drift av féreslagen parkyta.

Idrotts- och Foreningsndmnden far en kostnad f6r foreslagen idrottsyta.

Planekonomi

Sammanfattningsvis bedéms den nya detaljplanen medfora utgifter for kommunen om
minst 21 Mkr. Kommunens inkomster, till foljd av forséljning av mark for bostéder,
berdknas 6verstiga utgifterna. Planekonomin betraktas som godtagbar.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Respektive exploatér skall bekosta markférvarv/markupplatelse samt alla atgérder inom
kvartersmark, inklusive erforderliga avgifter f6r bygglov, anslutning av el, tele, va mm
samt erforderliga geotekniska undersdkningar och nédvéndiga stédkonstruktioner.
Exploatore’n ilden norra delen av planomradet skall bekosta byggande av parkeringdédck
V1d Svangrumsgatan inkl kostnader for lantméteriatgérder, bygglov, projektering mm.

e Ay,
| /’fi/\/ﬁ\ U(f,f (Aol g%ﬂ’ el
Ulf Eg Charlotta Cedergren ] “Emma Eliasson

Avdelningschef Distriktschef Handldggare

/

I
'

Goteborgs Stad Fastighetskontoret, Genomfdrandebeskrivning 111D




