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Detaljplan for bostider vid Flatasparken

inom stadsdelen Hogsbo i Goteborg

GENOMFORANDEBESKRIVNING

INLEDNING

En genomf6randebeskrivning skall redovisa de organisatoriska, fastighetsrittsliga,
tekniska och ekonomiska atgérder som behovs for att astadkomma ett samordnat och
dndamalsenligt genomforande av detaljplanen.

Genomforandebeskrivningen har ingen rittsverkan. Detaljplanens bindande foreskrif-

ter framgar istiéllet av plankartan och planbestimmelserna. Genomforandebeskriv-
ningen fortydligar detaljplanens syfte ur genomférandesynpunkt.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidsplan

For detaljplanen giller foljande tidsplan:
Samrad 2 kv 2008
Utstillning 4 kv 2008
Antagande 1 kv 2009

Laga kraft 2 kv 2009
Genomforandetid

Genomforandetiden dr fem ar riknat fran det datum da planen vunnit laga kraft.

Under genomf6randetiden har fastighetsigaren en garanterad ritt att bygga i enlighet
med planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skil foreligger. Efter
genomforandetidens utgang fortsitter planen att gilla, men den kan da dndras eller
upphévas utan att fastighetsigaren har ritt till erséttning (for exempelvis forlorad

byggriitt).
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Markigoforhallanden mm

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. Fastig-
heterna Jarnbrott 145:1, 145:3, 145:4 och 147:5 &r upplatna med tomtritt. Jarnbrott
143:5, 148:1 och 149:1 &r upplatna med kommunintern upplatelse, se nedan under
avtal.

Fastighetsnimnden har lamnat markanvisning i omradet till Robert Dicksons stiftelse,
for byggande av hyresrittsligenheter, och till Veidekke Bostad AB, for byggande av
bostadsrittsldgenheter. Stiftelsen och bolaget kallas nedan exploatorerna.

Fastighetsédgare och rittighetshavare framgar av den till detaljplanen horande fastig-
hetsforteckningen.

Huvudmannaskap — allmén plats
Kommunen 4r huvudman f6r allmén plats. Det innebér att kommunen ansvarar for
utbyggnad och framtida drift och underhall av allmén plats inom planomradet.

Anliggningar inom kvartersmark
Alla anldggningar inom kvartersmark utférs och bekostas av exploatorerna

Avtal

Avtal skall triffas mellan kommunen och respektive exploator avseende overlatelse,
alternativt upplatelse med tomtritt, av kvartersmarken inom planomradet. I dessa avtal
skall dven regleras kommunens formedlingsritt av ldgenheter for sociala behov, uppla-
telse av ledningsritt mm.

Den norra delen av planomradet, dvs den befintliga grusplanen, dr upplatet till idrotts-
och foreningsndmnden. Avtalet mellan idrotts- och féreningsnimnden och fastighets-
namnden skall dndras sa att det istéllet omfattar den markyta som behovs for den pla-
nerade konstgrisplanen, dvs den yta som utgor kvartersmark for idrott i den nya de-
taljplanen.

Del av fastigheten Jarnbrott 147:5 foreslas i den nya detaljplanen utgora gata. Fastig-
heten &r upplaten med tomtritt till Riksbyggens Brf Goteborgshus nr 29. Enligt gél-
lande tomtrittskontrakt mellan kommunen och bostadsrittsforeningen har kommunen
ritt att utnyttja obebyggd mindre del av fastigheten som behdvs for gata, till foljd av
dndrad detaljplan.

Del av fastigheterna Jarnbrott 145:1 och 145:3, vilka &r upplatna med tomtritt, fore-
slas i den nya detaljplanen utgora gangvig. Dessutom foreslas den markremsa som blir
kvar vister om gangvigen overforas till den nya fastigheten for bostadsdandamal.

Del av fastigheten Jarnbrott 145:4, vilken dr upplaten med tomtritt, foreslas i den nya
detaljplanen utgora lokalgata.

Detaljplanen foranleder dndring av ett kommuninternt upplatelseavtal mellan fastig-
hetsndmnden och lokalforsorjningsnamnden, avseende tomtyta for Motorbranschens
Tekniska Gymnasium (MTG). I den nya planen foreslas gymnasieskolans tomtyta
minskas nagot, dels i dster mot den nya bebyggelsen och dels i soder mot den nya lo-
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kalgatan. Dessutom omgjliggor planen att del av befintligt stdngsel runt skolan bibe-
halls. En 6verenskommelse skall triffas mellan fastighetsnimnden och lokalf6rsorj-
ningsnamnden for att reglera minskningen av tomtytan samt nodviandiga atgérder till
f6ljd av att stingslet tas bort. Behov av inbrottssidkert fonsterglas har diskuterats samt
nddvindigheten av att detta installeras innan del av stiingslet runt skolan tas bort.

Del av sjukhusomradet norr om Flatasparken berors av den nya planen, eftersom en
klubbstuga foreslas flyttas dit. Sjukhusomradet omfattas av ett kommuninternt uppla-
telseavtal mellan fastighetsndmnden och nimnden for MedicHus. En dndring av avta-
let krévs for att del av omradet skall kunna upplatas for klubbstuga.

Flatasskolans tomtyta, fastigheten Jarnbrott 149:1, ingar i den nya detaljplanen. An-
ledningen &r att foreslagna idrottsytor i den nya detaljplanen (klubbstuga och konst-
grisplan) funktionsmaissigt foreslas knytas till skolfastigheten. Fastigheten Jarnbrott
149:1 &r upplaten med kommunintern upplatelse till lokalférsorjningsnimnden. Avta-
let bedoms inte behdva dndras, eftersom upplatet omrade for skolindamal inte behover
dndras.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

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

I den norra delen av planomradet foreslas kvartersmarken for bostadséindamal utgora
tva fastigheter. Det kan astadkommas genom avstyckning och fastighetsreglering. Be-
rorda fastigheter dr Jarnbrott 758:137, 145:1 och 145:3.

I den sodra delen av planomradet foreslas kvartersmarken for bostadsandamal utgora
en fastighet. Det kan astadkommas genom avstyckning och fastighetsreglering. Beror-
da fastigheter dr Jarnbrott 758:137 och Jarnbrott 148:1.

Den foreslagna ytan for klubbstuga (Y-omradet i den sodra delen av sjukhusparken)
och foreslagen yta for konstgrasplan (Y-omradet i den norra delen av Flatasparken)
skall genom fastighetsreglering dverforas till fastigheten Jiarnbrott 149:1. Det innebér
att foreslagna ytor for idrottsindamal funktionsméssigt kopplas till den befintliga skol-
fastigheten, vilken i den nya detaljplanen far beteckningen SY. Fastigheten Jérnbrott
149:1 kommer efter genomford fastighetsbildning att besta av tre skiften.

Fastighetsreglering, berorande fastigheterna Jarnbrott 758:137, 147:4, 147:5, 145:1,
145:3, 145:4 och 148:1 foreslas genomforas for att fa Gverensstimmelse med den nya
detaljplanen.

Mark ingaende i allméin plats, inlosen

Del av fastigheten Jarnbrott 147:5 foreslas i den nya detaljplanen utgora gata. Enligt
gillande detaljplan utgor aktuell markremsa kvartersmark. Fastigheten dgs av kom-
munen och dr upplaten med tomtritt till Riksbyggens Brf Goteborgshus nr 29. Mark-
remsan bor genom fastighetsreglering dverforas till den kommunégda fastigheten
Jarnbrott 758:137. Det kan goras med stod av géllande tomtrittsavtal, se avtal”.



4/9

Delar av fastigheterna Jarnbrott 145:1 och 145:3, vilka dr upplatna med tomtritt, fore-
slas i den nya detaljplanen utgora allmin gangvag.

Del av fastigheten Jarnbrott 145:4, vilken &r upplaten med tomtritt, féreslas i den nya
detaljplanen utgora lokalgata.

Gemensamhetsanlidggningar
En gemensamhetsanldggning skall inréttas for att reglera tillgangen till parkeringsplat-
ser for de blivande fastigheterna for bostadsdndamal i den norra delen av planomradet.

Servitut och ledningsritt

I den sodra delen av planomradet skall servitut bildas, till forman for kommunigd fas-
tighet, for den gang- och cykelpassage som skall finnas pa kvartersmark (nagonstans
mellan punkterna A och B pa plankartan). Servitutet lokaliseras i samband med fastig-
hetsbildningen.

Vissa delar av befintliga allminna ledningsomraden kommer att hamna pa kvarters-
mark till f6ljd av den nya detaljplanen. Dessa ledningsomraden skall sikerstillas med
ledningsritt, till forman for respektive ledningshavare. Berorda ledningshavare &dr Go6-
teborg Energi, avseende fjarrvarmeledningar i den sodra delen av planomradet, samt
namnden for Goteborg Vatten, avseende vattenledning i den norra delen av planomra-
det. Ledningsomraden pa kvartersmark dr markerade som u-omrade pa plankartan.

Ansokan om lantméteriforrittning
Kommunen ansoker om och bekostar erforderlig fastighetsbildning till f6ljd av den
nya detaljplanen avseende allmin platsmark och bildande av exploateringsfastigheter.

TEKNISKA FRAGOR

Trafik
Tillfart till det sodra delomradet foreslas ske fran Nymilsgatan och till det norra del-
omradet fran Svingrumsgatan.

Gator

Tillfart till det sodra delomradet foreslas ske fran Nymilsgatan via en ny lokalgata.
Den planerade lokalgatan (ca 120 m lang) utgor idag gang- och cykelvig fran Nymils-
gatan in i Flatasparken. En separat gangbana foreslas anldggas i anslutning till lokalga-
tan.

Tillfart till det norra delomradet foreslds ske frin Sviingrumsgatan. Aven hir foreslas
en ny lokalgata anldggas pa en yta som idag utgor gangvig. Den nya lokalgatan blir ca
150 m lang och foreslas utgora sk gangfartsgata dar alla trafikslag samsas pa de gaen-
des villkor.

Gang- och cykelvigar
I den nya detaljplanen foreslas nya gangvigar genom parken. Befintliga gc-vigar skall
vara kvar dock med skillnaden att viss gang- och cykeltrafik i planomradets norra del
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foresls ske pa en ny gingfartsgata. Aven i planomridets sodra del foreslas cykeltrafik
ske inom foreslagen lokalgatan for infart till de nya bostédderna.

Utover foreslagna gangvigar i parken foreslas en ny gangvig dster om det planerade
punkthuset i den norra delen av planomradet.

Parkering

Parkeringsbehovet for tillkommande bebyggelse skall tillgodoses inom kvartersmark.
For att uppfylla parkeringsnormen for Goteborgs stad behover totalt 160 parkerings-
platser anlédggas for de planerade 230 nya ligenheterna.

I det sodra delomradet, vilket planeras bebyggas med hyresbostidder, medger detalj-
planen byggande av ca 65 parkeringsplatser pa marken. Det innebir att behovet for de
planerade ca 90 nya ldgenheterna tillgodoses. Planen medger dessutom byggande av
garage under mark och/eller ett p-dick i tva plan ovan mark.

I det norra delomradet, vilket planeras bebyggas med bostadsrittsligenheter, medger
detaljplanen byggande av garage under de nya bostadshusen. Dessutom finns mojlig-
het att anldgga nagra besoksplatser pa marken. Parkeringsbehovet for de ca 140 nya
lagenheterna tillgodoses didrmed.

Tillgéinglighet

I Flatés rader det brist pa lagenheter med hiss. Ett genomférande av den nya detaljpla-
nen medfor ca 200 nya ldgenheter med hiss samt ytterligare ca 15 ligenheter som nas
direkt fran markplan.

Vatten och avlopp

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

Léngs tillfartsgatan till det norra delomradet finns en befintlig dricks- och spillvatten-
ledning som maste beaktas.

Kapaciteten pa allmint ledningsnit for dricksvatten medger uttag av brandvatten mot-
svarande omradestyp A2;VAV publikation P 83.

Légsta normala vattentryck i forbindelsepunkt motsvarar nivan +87 m. I de fall hogre
vattentryck onskas far detta ordnas och betalas av fastighetsidgaren.

Légsta hojd for fardigt golv, for att anslutning med sjélvfall skall tillatas, skall vara
+0,3 m 6ver marknivan i forbindelsepunkt med hénsyn till risk fér uppddmning i all-
mant dag- och spillvattensystem. For byggnadsdelar forlagda pa ldgre niva fordras
darfor pumpning.

Avloppsnitet inom kvartersmark skall utformas som duplikatsystem med skilda led-
ningar for dag- och dréineringsvatten respektive spillvatten.
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I den sodra delen av planomradet finns spill- och dagvattenledningar som behover
flyttas till f6ljd av planerad bebyggelse. Ledningarna &r beldgna véster om den befint-
liga "kullen” och planeras att flyttas till ett nytt lige dster om “kullen”, pa en stricka
omca 175 m.

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

Dagvatten

Dag- och drineringsvattnet skall i forsta hand tas omhand lokalt inomkvartersmark
genom infiltration eller i andra hand fordrojas i stenmagasin och vid behov avledas till
allmin dagvattenledning. Det &r viktig att ordna utjamning av dagvatten fran hard-
gjorda ytor. Man bor striva efter att skapa sa stora gronytor som mojligt for infiltration
av dagvattnet. Atgéirder att fordroja dagvatten kan forbittra kvaliteten pa dagvattnet
och dirmed minska belastningen pa miljon. Goteborg Vatten ger inga alternativa for-
slag till LOD-16sningar i parken utan detta bor I6sas i samband med att parken plane-
ras och projekteras.

Materialval for utvindiga ytor bor véljas med omsorg om miljon. Till exempel bor
oskyddade ytor av koppar eller zink undvikas for att minska risken for fororeningar i
dagvattnet.

Uppvirmning

De planerade nya bostdderna skall utformas sa att de forbrukar sa lite energi som moj-
ligt, sk lagenergihus, for att fraimja en hallbar utveckling. Fjarrvdrme finns tillginglig i
anslutning till planomradet.

El- och fjarrvarmeledningar

Det finns elledningar inom savil den norra som den sodra delen av planomradet, vilka
behover flyttas pga planerad bebyggelse. I den norra delen av omradet behdver en
lagspanningskabel flyttas och i den sodra delen behover en hogspanningsledning flyt-
tas.

Befintliga fjarrvarmeledningar inom planomradet skall vara kvar i befintligt lige. De
delar av ledningsomradena som hamnar pa kvartersmark ar markerade som u-omraden
i detaljplanen. Dessa ledningsomraden skall sikerstéllas med ledningsritt.

Mojlighet finns att ansluta planerad bebyggelse till befintligt el- och fjarrvirmendit.

Teleledningar
I planomradets norra del finns det teleledningar som behover flyttas. Enligt Telia &r
det tre mindre ror som behover flyttas till ett nytt ldge.

Park och natur

Inom planomradet foreslds omfattande atgirder inom allmén platsmark for parkénda-
mal. Detaljplanen foreskriver inte vad som skall anldggas inom parkmarken men i
illustrationsritningen redovisas ett forslag som tagits fram i samarbete mellan berérda
kommunala forvaltningar.
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Den sodra delen av parken foreslas innehalla gangstrak, fria griasytor, lekyta, sittplat-
ser och planteringar. Landskapet foreslas dven kompletteras med ldgre gréskullar, vil-
ket ger slidnter for bl a pulkadkning.

Idrott

I den norra delen av parken koncentreras sport- och aktivitetsytor. Befintlig fotbolls-
plan (grus) forutsitts tas bort och ersittas med en mindre konstgriasplan. Dessutom
foreslas en multisportarena for olika bollspel.

Markmiljo

Det finns asfaltsytor inom planomradet, vilka skall tas bort till f6ljd av den nya detalj-
planen. Asfaltsytorna kan innehalla stenkolstjéra, eftersom det &r vanligt forekom-
mande i asfalt fran 50- och 60-talet i Goteborg. Provtagning skall ske for att undersoka
om de aktuella ytorna utgors av sk tjarasfalt. Om sa &r fallet skall den borttagna asfal-
ten tas omhand pa lampligt sitt, efter samrad med berdorda myndigheter.

I samband med utfyllnadsomraden kan markfororeningar férekomma. Vid arbeten i
fyllnadsmassor maste dessa undersokas med avseende pa fororeningar.

Geoteknik

Marklagren utgors av lera med ett jorddjup pa mellan 5-15 m med storst jorddjup i
sydvist och minskande mot nordost. Leran bestar 6verst av fast torrskorpelera med
siltkortlar och dédrunder en siltig eller sandig lera med skal. Ndrmast bergytan finns ett
drygt metertjockt friktionsjordslager. Inom sodra delen av omradet finns en 5 m hog
kulle av 6verbliven jord som lades upp i samband med ledningsdragning och markar-
beten 1985. Fyllnadsmassor forekommer inom hela omradet. Marken inom omradet &r
i stort sett horisontell, stabiliteten bedoms dérmed tillfredsstillande.

Detaljerad geoteknisk utredning maste genomféras och grundldggning av byggnader
utformas med utgangspunkt fran resultaten. Stodpalning blir sannolikt aktuellt som
grundldggningsmetod.

Omradet dr enligt SGU:s radonriskkarta huvudsakligen lagradonmark (SGU rapport
2002:27). Pa grund av forekomst av fyllnadsmassor och grovre fraktioner i leran sa
bedoms dock en uppklassning till normalradonmark vara rimlig. Pa normalradonmark
krivs radonskyddande utforande for byggnader dédr ménniskor stadigvarande vistas.
Bestimmelse om detta infors i planen.

Arkeologi
Det finns inga kéinda fornlamningar inom planomradet.

EKONOMISKA FRAGOR

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Utgifter
Den nya detaljplanen medfor kostnader for kommunen, i form av anldggande av park-

och idrottsytor samt lokalgator, flyttning av allménna ledningar, eventuellt omhénder-
tagande av tjdrasfalt, utbyggnad av va-ledningar mm.
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Park/idrott

Kostnaden for att iordningsstilla Flatasparken enligt det forslag som illustreras i de-
taljplanen beriknas uppga till ca 8,5 Mkr. I berdkningen ingar anldggande av foreslag-
na park- och idrottsanldggningar.

Anlidggningarna inom park/idrottsomradet forutsitts finansieras gemensamt av park-
och naturnamnden, idrotts- och foreningsnamnden samt fastighetsnimnden. Fastig-
hetsndmnden foreslas bekosta hilften, dvs 4,25 Mkr, och den andra hilften foreslas
fordelas mellan park- och naturnimnden och idrotts- och féreningsnimnden. Invester-
ingsmedlen, for park- och naturnimnden och fastighetsnimnden, skall tas upp for be-
handling i den samordnade investeringsplanen. Idrotts- och foreningsndmnden skall
nominera sin investering i den ordinarie investeringsberedningen.

Gangvdgar

Utover foreslagna gangviégar i parken foreslas en ny gangvig Oster om det planerade
punkthuset i den norra delen av planomradet. Kostnaden for den ca 70 m langa gang-
vigen har inte berdknats dnnu. Kostnaden belastar fastighetsnamnden.

Gator

Kostnaden for anlidggande av foreslagna lokalgator, dvs tillfart till de nya bostdderna
fran Nymilsgatan respektive Sviangrumsgatan, beriknas uppga till ca 2 Mkr. Dessa
gator bekostas av fastighetsndmnden.

Utbyggnad av va-ledningar

I det norra delomradet behover spillvattenledning byggas ut pa en stricka om ca 85 m
och dagvattenledning pa en stricka om ca 20 m. Beriknad kostnad for det dr ca

0,3 Mkr. Utbyggnaden bekostas av nimnden for Goteborg Vatten.

Ledningsflytt
Flyttning av befintliga va-ledningar i den sodra delen av planomradet beriknas kosta
ca 0,7 Mkr. Ledningsflytten bekostas av fastighetsnimnden.

Flyttning av befintliga elledningar, i savil den sodra som den norra delen av planom-
radet, berdknas kosta ca 0,2 Mkr exkl kostnaden for schakt. Ledningsflytten bekostas
av fastighetsndmnden.

Flyttning av befintliga teleledningar i den norra delen av planomradet beridknas kosta
ca 0,2 Mkr. Kostnaden forutsitts delas lika mellan fastighetsndmnden och Telia.

Markfororeningar

Om befintlig asfalt i omradet innehaller stenkolstjidra innebér det sannolikt en mer-
kostnad for kommunen att ta hand om borttagen asfalt pa lampligt sitt. Asfalten skall
undersokas under samradstiden. Eventuell kostnad for omhéndertagande av asfalten,
liksom for féroreningar i utfyllnadsmassor, belastar fastighetsnimnden.

Inkomster

Markforsdljning

Kommunen far en inkomst vid forsiljning, alternativt upplatelse, av mark for byggan-
de av bostéder.
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Anliiggningsavgifter for vatten och aviopp

Kretsloppsnamnden far en inkomst i form av anlidggningsavgifter for vatten och av-
lopp. Dessa har for planerad bebyggelse enligt den nya detaljplanen beriknats till ca
1,4 Mkr enligt va-taxa for ar 2007.

Framtida driftskostnader

Den del av den nya Flatdsparken som har beteckningen idrott, dvs den foreslagna
konstgrésplanen, skall forvaltas av idrotts- och foreningsforvaltningen. Resterande del
av parken foreslas forvaltas av park- och naturforvaltningen.

Framtida driftskostnader for den planerade konstgrasplanen bedoms inte medfor nagra
merkostnader jamfort med de kostnader som foreligger for drift av befintlig grusplan
(vilken konstgrésplanen ersétter).

Park- och naturnimnden far 6kade driftskostnader till f6ljd av planerade anldggningar
inom planens allménna platsmark for parkandamal.

Trafiknimnden far en kostnad for drift av foreslagna lokalgator.

Planekonomi och finansiering

Den nya detaljplanen innebir stora kostnader for kommunen for park, gator, lednings-
flytt mm. De kidnda kostnaderna uppgar till ca 12 Mkr, varav ca 8 Mkr belastar fastig-
hetsnimnden. Planekonomin betraktas dnda som god eftersom inkomsten fran forsilj-
ning av mark for bostidder kommer att dverstiga kostnaderna.

Ekonomiska konsekvenser for byggherren

Respektive exploator skall bekosta markforvirv/markupplatelse samt alla atgérder
inom kvartersmark, inklusive erforderliga avgifter for bygglov, anslutning av el, tele,
va mm samt erforderliga geotekniska undersokningar.

Peter Junker Karin Frykberg
Avdelningschef Distriktschef
Exploateringsavdelningen Exploateringsavdelningen



