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Planprocessen

Detaljplanearbetet ar indelat i flera skeden. Det ar framst i samradsskedet som moj-
ligheter att lamna synpunkter finns. I granskningsskedet kan anmarkningar framfo-
ras.

Nar detaljplanearbetet paborjas ar ofta beslut som beror planen redan fattade i demo-
kratisk ordning, sasom markanvandning i dversiktsplanen och eventuellt mera detal-
jerat i program.

Eventuellt
program

Uppdrag Samrad Granskning Antagande Laga kraft

\ )

Beslut i Mailighet att Anmirkning Eventuellt Planens
byggnadsnimnden limna synpunkter  kan framforas overklagande  genomférande

Information

Planarbetet startade 2017-10-24.

Detaljplanen ar upprattad med standard planforfarande

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

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, 6vriga handlingar samt kartor i skala 1:1000
finns pa Stadsbyggnadskontoret, adress: Képmansgatan 20, 403 17 Géteborg.

Information om planforslaget lamnas av:
Ulrika Lindahl, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 18 87
Caroline Carlsson, Fastighetskontoret, tfn 031-368 13 99

Samradstid: 2 maj — 31 maj 2019
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Planhandling
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Ulrika Lindahl Caroline Carlsson
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Detaljplan for bostader med sarskild service vid Varnhemsgatan
inom stadsdelen Kviberg i Goteborg

Detaljplanen ar upprattad med standard planférfarande enligt PBL (2010:900, SFS 2014:900)

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar féljande handlingar:

Planhandlingar:

+ Planbeskrivning (denna handling)
+ Plankarta med bestammelser

Ovriga handlingar:

+ Samradsredogorelse (upprattas efter samradet)

+ Granskningsutlatande (upprattas efter granskningen)
+ Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)

« lllustrationsritning

» Grundkarta

Utredningar:

« Oversiktlig miljéteknisk markundersokning, WSP, 2018-11-14

. Geotekniskt utlatande infor detaljplan, Fastighetskontoret, 2018-11-28

. Dagvatten- och skyfallsutredning, Kretslopp och vatten, 2019-01-18, samt tilldgg
till denna, 2019-02-12.

. Mobilitets- och parkeringsutredning med bilagor, Stadsbyggnadskontoret, 2019-
03-22.
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Sammanfattning

Planens syfte och forutsattningar

Syftet med detaljplanen ar att méjliggora byggnation av ett flerbostadshus i tva va-
ningar. Byggnaden ska kunna inrymma boende med sarskild service, ett sa kallat
BmSS. Avsikten &r att den tillkommande bebyggelsen ska inordna sig i den omgi-
vande miljon, med hansyn till saval befintliga byggnader som parkmiljer. Detaljpla-
nen ska sakerstalla att narliggande tradallé inte paverkas negativt av den planerade be-
byggelsen. Detaljplanen syftar aven till att fortsatt mojliggtra parkering inom plan-
omradet.

Planomradet &r belaget i Kviberg, norr om Lars Kaggsgatan och dster om Varnhems-
gatan, cirka 4 kilometer nordost om Brunnsparken. Norr om planomradet ligger Kvi-
bergs kyrkogard.

=

Figur 1. Orienteringsbild. Ungefarligt planomrade markerat med gul prick.

Planomradet ligger i befintlig sammanhallen bebyggelse med narhet till kollektivtra-
fik och service. Det omfattar cirka 0,25 hektar och dgs av Géteborgs Stad. Planomra-
det &r i dagslaget planlagt som Biluppstéllning, Allmén plats: park och Allmén plats:
park, plantering o. dyl, och bestar av parkeringsytor och grasbevuxna ytor. Storsta de-
len av planomradet arrenderas idag for parkeringsandamal av en narliggande bostads-
rattsforening. Direkt vaster om planomradet, langs Varnhemsgatan, finns en biotop-
skyddad tradallé.
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Planens inneb6rd och genomférande
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Figur 2. Hlustrationsritning 6ver foreslagen bebyggelse.

Detaljplanen mojliggor en komplettering med bostader i omradet, med cirka atta la-
genheter fordelade pa tva vaningar. Planen foreskriver ocksa att parkering far anlag-
gas samt att ny bebyggelse och héardgjorda ytor ska placeras sa att tradallén utmed
Varnhemsgatan inte skadas.

Planomradet innefattar enbart kvartersmark. Lokalsekretariatet &r exploator. Lokalfor-

valtningen bygger pa lokalsekretariatets uppdrag och ansvarar saledes for utbyggna-
den pa kvartersmarken. Ett kommuninternt markupplatelseavtal ska upprattas mellan

fastighetsndmnden och lokalndmnden.
En exploatering enligt planforslaget forutsatter att en del av parkeringsytan som ar-

renderas av en narliggande bostadsrattsforening tas i ansprak. Mellan 17-22 parke-
ringsplatser beréknas forsvinna, varav bostadsrattsféreningen bedéms kunna ersatta

en stor del med nya platser pa sina tomtratter.

Overvaganden och konsekvenser

De storsta intressen som stalls mot varandra i denna detaljplan &r intresset att kunna
bygga ett boende med sarskild service och intresset att behalla planomradet som obe-
byggt och tillgangligt for parkering.

Att tillgodose det behov av BmSS som finns i stadsdelen &r angeléget. Att tillskapa

bostader med sérskild service ar av stort allmént intresse och ett viktigt mal for sta-
den. Stadens 6nskan &r att denna typ av bebyggelse ska integreras i befintlig bebyg-

gelsestruktur.
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| planarbetet har planomradet och regleringen av det anpassats for att det ska vara
mojligt att aven i framtiden ha parkering pa den del av planomradet som inte nyttjas
av boendet med sarskild service. Den bostadsrattsférening som idag arrenderar ytan
bedoms kunna erséatta en stor del av de parkeringsplatser som férsvinner pa sina egna
tomtratter. Mojligheten att kunna bygga ett BmSS beddms véga tyngre an att bevara
det antal parkeringsplatser som finns pa platsen idag.

Ett stort intresse som detaljplanen potentiellt kan inverka pa ar traden i allén langs
Varnhemsgatan. Genom reglering av byggrattens utbredning samt hur néra allén som
uteplatser och dagvattendiken far anlaggas bedéms dock den risken vara omhanderta-
gen. Byggrattens utbredning har ocksa reglerats med kulturmiljon pa Kvibergs kyrko-
gard i atanke.

Avvikelser fran dversiktsplanen

Oversiktsplanen for Goteborgs kommun anger for storsta delen av planomradet be-
byggelseomrade med gron- och rekreationsytor, och pa mindre delar befintligt gron-
omrade och befintlig storre begravningsplats. Den lilla del av ett grénomrade som in-
gar i planomradet ar en grashevuxen yta som inte har nagon specifik anvandning idag.
Den har inte heller nagra sarskilda ekologiska varden. Granserna i OP-kartorna ar inte
helt exakta, vilket forklarar varfor det ser ut som att en del av planomradet ingar i be-
fintlig storre begravningsplats. Ingen del av Kvibergs kyrkogard ingar i planomradet.
Stadsbyggnadskontoret gor beddmningen att detaljplanen ar forenlig med Oversikts-
plan for Goteborg.
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Planens syfte och forutsattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen ar att méjliggora byggnation av ett flerbostadshus i tva va-
ningar. Byggnaden ska kunna inrymma boende med sarskild service, ett sa kallat
BmSS. Planforslaget medger cirka atta lagenheter samt personal- och gemensamhets-
ytor. Avsikten &r att den tillkommande bebyggelsen ska inordna sig i den omgivande
miljon, med hansyn till saval befintliga byggnader som parkmiljoer. Detaljplanen ska
sakerstalla att narliggande tradallé inte paverkas negativt av den planerade bebyggel-
sen. Detaljplanen syftar dven till att fortsatt mojliggéra parkering inom planomradet.

Lage, areal och markagoforhallanden

- 11l

Figur 3. Orienteringsbild. Ungefarligt planomrade markerat med gul prick.

Planomradet ar belaget norr om Lars Kaggsgatan och 6ster om Varnhemsgatan, cirka
4 kilometer norddst om Brunnsparken. Norr om planomradet ligger Kvibergs kyrko-
gard.
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Figur 4. Grundkarta med planomrade markerat med tjock svart linje.
Planomradet omfattar cirka 0,25 hektar och dgs av Goteborgs Stad.

Fastighetsdgare och rattighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.

Kommunen har med arrende upplatit mark for parkering till en intilliggande bostads-

rattsforening.
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Planforhallanden

Oversiktsplanen for Goteborgs kommun anger bebyggelseomrade med grén- och re-
kreationsytor, samt befintligt gronomrade och befintlig storre begravningsplats.

Griin- och rekreationsormride, bet Storre begrawningsplats, bet Betyogelseomride, bet

Figur 5. Urklipp fran stadens kartsystem GOkart med ungefarligt planomrade ritat
med bla linje pa dversiktsplanens karta 1 samt pa ortofoto.

Stadsbyggnadskontoret gor beddmningen att forslaget &r forenligt med oversiktspla-
nen. Den lilla del av ett gronomrade som ingar i planomradet &r ingen gronyta som
har nagon specifik anvandning idag. Den har inte heller nagra sarskilda ekologiska
varden. Granserna i OP-kartorna ar inte helt exakta. Ingen del av Kvibergs kyrkogard
ingar i planomradet.

For omradet galler féljande detaljplaner:

e Stadsplan med aktnummer 1480K-11-3106, som géller for parkeringsytan och
anger Biluppstallning. Planen vann laga kraft 1964.

e Stadsplan med aktnummer 1480K-11-2485, géller for det norddstra hdrnet av
planomradet och anger Allméan plats: park. Planen vann laga kraft 1943.

e Stadsplan med aktnummer 1480K-11-3187, géller for den vastra delen av plan-
omradet och anger Allman plats: park, plantering o. dyl. Planen vann laga
kraft 1968.

Genomfdrandetiden for samtliga planer har gatt ut.
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Mark, vegetation och fauna
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Figur 6. Ortofoto 6ver planomradet, markerat med bla linje, och dess omgivningar.

Planomradet ligger dster om Varnhemsgatan i Kviberg. Det utgors av en asfalterad
parkeringsyta med buskar runt om samt grasmatta. Planomradet och omgivande mark
sluttar mycket svagt fran norr till soder med marknivaer kring +8,5 i norr och ca +7,3
i soder. | Oster gransar planomradet till befintlig bostadsbebyggelse. | vaster ligger
Varnhemsgatan med en tradallé och en idrottsplats pa andra sidan. Omradet i norr ut-
gors av Kvibergs kyrkogard. Inom kyrkogarden narmast planomradet i norr ligger en
kraftigare hojd i landskapet.

Figur 7. Planomradet sett soderifran.
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Marken inom planomradet utgors enligt SGU:s jordartskarta av lera. Utvardering av
resultaten fran tidigare utforda sonderingar i naromradet visar pa varierande jorddjup
mellan 8-25 m. Inom omradet beddéms jordlagerméktighetens variation kunna vara
stOrre an vad de redovisade undersokningspunkterna visar. Inga stabilitetsproblem
finns inom planomradet.

Utanfor planomradet, langs med Varnhemsgatan finns en lindallé i dubbel rad med to-
talt 18 trad. Allén bedéms omfattas av miljébalkens generella biotopskydd. Beddém-
ningen &r avstdmd med l&nsstyrelsen 2018-12-07. Allén har en viktig funktion som
gron lank mellan Bunkeberget och Kvibergs kyrkogard. Marken dar alléns trad star
forvaltas av park- och naturforvaltningen.

i

Figur 8. Allén Iagﬁévbed Varnhenﬁégatan sedd soderifran.

Radon

Marken inom planomradet klassas som lagriskomrade med avseende pa markradon
enligt SGU:s radonriskkarta.

Markmiljo

En dversiktlig markmiljéteknisk undersokning (WSP, 18-11-14) har genomférts un-
der planarbetet med anledning av att det enligt miljoférvaltningen har forekommit
tjarasfalt i naromradena. Tjarasfalt har inte patraffats, daremot hittades arsenik dver-
stigande MKM (Naturvardsverkets riktvarde for Mindre kanslig markanvandning) i
en provpunkt, och i tva provpunkter kobolt 6verstigande KM (Naturvardsverkets rikt-
varde for Kénslig markanvéandning). Féroreningarna beddms som méjliga att hantera
under byggskedet.
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Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Det finns inga kanda fornldamningar inom planomradet. Omkring 60 m norr om plan-
omradet finns aterstaende delar kvar av fornlamning Goteborg 79:1, en sten- och
bronsaldershoplats som till sin huvuddel undersoktes av Géteborgs stadsmuseum
2016. Fornlamningen &r enligt kulturférvaltningen vél avgransad mot sdder, och dar-
for bedoms en arkeologisk undersokning inte behdvas inom planomradet.

Planomradet &r idag obebyggt, forutom en asfalterad parkeringsyta. Direkt Gster om
planomradet ligger tva bostadshus pa tre vaningar. | vaster ligger Gamlestadsvallens
fotbollsplan, en forskola och Nyldseskolan (idag Brandstromska Skolan Nyldse).
Skolan uppfordes 1940 och &r utpekad i GOteborgs stads bevarandeprogram.

N N S V?”'/( 7 7 b\

il

i

Figur 9. Bostadshus dster om planomradet.

Planomradet ligger strax séder om Kvibergs kyrkogard som invigdes 1935. Kyrkogar-
den har hoga kulturhistoriska och arkitektoniska varden. Bebyggelsen séder om kyr-
kogarden planlades 1943 och da lamnades ett respektavstand om cirka 17 meter mel-
lan kyrkogarden och nya byggnader. Allén langs VVarnhemsgatan ar en rumsbildande
struktur som visar riktningen mot kyrkogarden.

| vrigt bestar bebyggelsen i naromradet i huvudsak av flerbostadshus i 2-3 vaningar
byggda pa 1940- och 50-talen.

Sociala forutsattningar

Planomradet ligger i primaromradet Gamlestaden i dstra Goteborg. Gamlestaden har
cirka 9700 invanare, ett antal som kommer att 6ka de narmaste aren i och med ut-
byggnadsplanerna kring bland annat Gamlestads torg. Andelen unga vuxna mellan
20-35 ar ar betydligt hogre i Gamlestaden an i Goteborg som helhet. Andelen hushall
med barn i Gamlestaden ligger runt 15 %, att jamfora med cirka 24 % for staden i
stort. Knappt 60 % av bostadsbestandet i Gamlestaden ar hyresratter, cirka 40 % &r
bostadsréatter och en knapp procent &r smahus. | Gamlestaden ar en stérre andel av la-
genheterna mindre an 60 kvadratmeter, jamfort med stadens snitt. Planomradets om-
givningar bestar framst av flerbostadshus, men héar finns aven bland annat butiker,
forskola, skola, och idrottsplats.
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Kvibergs kyrkogard
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Figur 10. Karta 6ver planomradet och dess omgivningar.

Enligt park- och naturforvaltningens sociotopkarta fran 2008 anvands den gronyta
som delvis ianspraktas vid detaljplanens genomférande framst av boende i ndromra-
det. Inga specifika sociotopvérden anges for denna yta. Den nérliggande Kvibergs
kyrkogard uppges anvandas av manniskor fran hela Goteborg, och har stora sociala
varden sasom att utgdra en plats for promenader, vila, motion och att uppleva en kul-
turhistorisk miljo. S6der om Lars Kaggsgatan ligger en kommunal lekplats. Cirka 100
m séder om planomradet ligger Bunkeberget, utpekad som stadsdelspark i stadens
gronstrategi. Vaster om planomradet ligger Gamlestadsvallens grasplan. Den fungerar
som en motesplats for de idrottsféreningar som trénar fotboll dér.

Trafik och parkering, tillgénglighet och service

Omradet nas med bil fran Lars Kaggsgatan, dar rekommenderad hastighet ar 30 km/h.
Lars Kaggsgatan ar avstangd for biltrafik strax sydvast om planomradet. Mellan Lars
Kaggsgatans ostra och véstra del gar trottoar och cykelbana. Varnhemsgatan, som gar
vaster om planomradet, ar avstangd for allman trafik norr om entrén till Kvibergs kyr-
kogard, forutom under allhelgonahelgen. Den biltrafik som kor pa Varnhemsgatan ar
alltsa i princip bara den som ska till forskolan vid Varnhemsgatan 10.

Fotgangare kan forutom via trottoarer langs Lars Kaggsgatan och Varnhemsgatan na
planomradet via en gangvag fran nordost, som ansluter till Kortedalavagen, samt

norrifran fran Kvibergs kyrkogard. Planomradet och vagarna dit ar relativt plana, vil-
ket innebdr att det inte foreligger nagra tillganglighetshinder i form av nivaskillnader.

Narmaste kollektivtrafikhallplats ar Bellevue, beldgen ungefar 450 m dster om plan-
omradet. Den trafikeras av sparvagnslinjerna 6, 7 och 11 samt busslinjerna 58, 519
och 167. Turtatheten &r cirka en tur varannan minut i hogtrafik.

Langs Lars Kaggsgatan finns trottoarer, men ingen cykelbana. Cyklar man cirka 340
m osterut langs Lars Kaggsgatan kommer man till en cykelbana langs Kortedalava-
gen. Omradet ar plant och vél forbundet via cykelbanor med bade centrala Géteborg
och omkringliggande stadsdelar.
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Figur 11. Sydvast om planomradet &r Lars Kaggsgatan avstangd for biltrafik.
Trottoar och en kort stracka cykelbana forbinder gatans dstra och vastra del.

Inom planomradet finns en parkeringsyta med 57 platser som arrenderas av en narlig-
gande bostadsrattsforening. Langs Lars Kaggsgatans strackning mellan Kortedalava-
gen och Varnhemsgatan finns knappt 40 boendeparkeringsplatser. Langs gatan finns
ocksa mojlighet till besoksparkering med eller utan avgift, i olika tidsintervall. En
parkeringsplats med 8 platser &r endast till for besokande mot avgift.

Oster om planomradet bestar bebyggelsen av flerbostadshus. Norr om planomradet
ligger Kvibergs kyrkogard. Séder om planomradet ligger en lekplats och en forskola.
Till vaster finns en fotbollsplan, en forskola och en F-9-skola. Langs Lars Kaggsgatan
finns en del butiker och restauranger. Vid hallplats SKF, 500-600 meter fran planom-
radet, finns bland annat en stérre matvarubutik, apotek vardcentral, tandvard och

gym.

Figur 12. Lars Kaggsgatan, nara korsningen med Kortedalavagen.
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Teknik

Planomradet ligger i ett redan exploaterat omrade och infrastruktur sasom vatten och
avlopp, el och tele finns i narheten. Fjarrvarmeledning finns vaster om Varnhemsga-
tan.

Storningar

Buller

En bullerutredning enligt plan- och bygglagen 4 kap 33a8 bedéms med hansyn till
bullersituationen inte behévas. Bullernivaerna ar enligt tillgangligt material mycket
laga, med en dygnsekvivalent ljudniva under 50 dB i de delar av planomradet dar be-
byggelse foreslas.

& Trafikbuller utbredning

50-55 dB
55-60 dB

60-65 dB8

I overssde

Figur 13. Utdrag ur miljoférvaltningens trafikbullerkarta.

Vaster om planomradet ligger Gamlestadsvallens grasplan med l6parbanor runt om.
Gamlestadsvallen forvaltas av idrotts- och foreningsforvaltningen. Planen anvénds
fran maj till oktober. Dagtid kan planen bokas av skolor for idrottsundervisning.
Kvallstid kan planen bokas for fotbollstraning av olika lag. Planen kan bokas fram till
klockan 22:00 mandag—fredag samt séndag och fram till 18:00 pa I6rdagar. Under
atta tillfallen under ar 2018 var Gamlestadsvallens grasplan bokad fram till klockan
22:00, i samband med Gothia cup. Ovriga veckor som planen var i bruk var den sen-
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aste traningens sluttid nagon gang mellan klockan 19:00 och 20:45. Gamlestadsval-
lens grasplan och l6parbanor var bokade av skolor for idrottsundervisning vid cirka
15 tillfallen under 2018. Det finns inget permanent hogtalar- eller stralkastarsystem
runt Gamlestadsvallens grasplan. Inga klagomal om stérningar fran idrottstraningar pa
Gamlestadsvallen ar kanda.

Luftkvalitet

Luftmiljon i omradet bedoms vara god. Stadens dversiktliga berakningar visar pa ett
dygnsmedelvarde om ca 30 pg/m? kvavedioxid.

Oversvamningsrisk

Fran stadens skyfallsmodell framgar att kraftiga regn innebér ett stort vattenflode fran
Kvibergs kyrkogard via Varnhemsgatan till Lars Kaggsgatan. Vid ett klimatanpassat
100-arsregn ligger inte de delar av planomradet dar bebyggelse foreslas i riskzonen
for 6versvamningar 6ver 0,2 m vattendjup, pa grund av att marken ligger hogre &an
omgivande mark. Problemen vid skyfall kan kopplas till framkomlighet och uppstar
framforallt sydvast om planomradet men ocksa vid parkeringen i sédra delen av plan-
omradet dar vattendjupet kan uppga till 0,5 m.

Detaljplanens innebdrd och genomfdérande

Detaljplanen mojliggor en komplettering med bostader i omradet, med cirka atta la-
genheter fordelade pa tva vaningar. Planen foreskriver ocksa att parkering far anlag-
gas samt att ny bebyggelse och hardgjorda ytor ska placeras sa att befintlig tradallé ut-
med Varnhemsgatan inte skadas.

Planomradet innefattar enbart kvartersmark. Lokalsekretariatet &r exploatcr. Lokalfor-
valtningen bygger pa lokalsekretariatets uppdrag och ansvarar saledes for utbyggna-
den pa kvartersmarken. Ett kommuninternt markupplatelseavtal ska uppréttas mellan
fastighetsndmnden och lokalndmnden.

En exploatering enligt planforslaget forutsatter att en del av parkeringsytan som ar-
renderas av en narliggande bostadsrattsforening tas i ansprak. Cirka 1722 parke-
ringsplatser beréknas forsvinna, varav bostadsrattsforeningen beddms kunna ersétta
en stor del pa sina tomtrétter.
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Bebyggelse

\\’ BmSS, 8 Igh

N-6401700

Var nhemsgatan
~Ban0egaran -

Lars Kaggsgatan

/

Figur 14. lllustrationsritning 6ver foreslagen bebyggelse.

Detaljplanen innebér att en byggnad med cirka atta lagenheter fordelade pa tva va-
ningar far uppforas i planomradets norra del. Tillkommande bebyggelse har anvéand-
ningsbestammelsen B, som tillater bostader och bostadsanknuten verksamhet. Avsik-
ten ar att bostaderna ska vara anpassade for boende med séarskild service, sa kallat
BmSS. Byggnadsarean for huvudbyggnaden far som mest vara 420 kvadratmeter, vil-
ket regleras med egenskapsbestammelsen e1. Gransen for hur stor del av ytan som far
bebyggas ar satt med hansyn till det behov av plats fér angéring, gronytor, komple-
mentbyggnader och parkering som uppstar med de tillkommande bostaderna, i kom-
bination med intentionen att det fortsatt ska vara mojligt att nyttja planomradets sodra

del for markparkering.

Den sammanlagda byggnadsarean for komplementbyggnader, sasom cykelforrad och
miljorum, pa korsmark begransas till 40 kvadratmeter genom egenskapsbestammelsen
e2. Komplementbyggnader far hogst ha en byggnadshéjd pa 3,5 meter och ska place-

ras minst 1 meter fran fastighetsgrans.
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Figur 15. Fotomontage av foreslagen bebyggelse, Norconsult.

For anpassning till omgivningen har byggréatten begransats i hojd med en tillaten
byggnadshdjd pa upp till +16,3 meter dver stadens nollplan. Detta mojliggor en bygg-
nad pa tva vaningar, vilket bedéms vara lampligt har pa grund av det relativt smala ut-
rymmet mellan allén och befintlig bebyggelse. Ett hogre hus riskerar att uppfattas
som inklamt pa platsen och kraver mer utrymme for att tillgodose den planerade be-
byggelsens behov av friytor och parkeringsplatser. Ett tvavaningshus later dven fort-
satt allén framtrada som en tongivande struktur i landskapet, och inordnar sig vél i be-
fintlig bebyggelse.

Takvinkel pa huvudbyggnad begransas till mellan 10-32 grader. Befintliga bostads-
byggnader i omradet har sadeltak med en lutning pa runt 28 grader. Kommande bygg-
nad kan delas upp i volymer med olika taklutning, men mot Lars Kaggsgatan i soder
och Kvibergs kyrkogard i norr ska byggnaden utformas med gavelmotiv med sadel-
tak, for att bygga vidare pa Lars Kaggsgatans sekvens av hus med tydliga gavelmotiv
mot gatan (se figur X). Detta regleras med egenskapsbestammelsen f1. Bestdmmelsen
utesluter inte pulpettak pa en del av byggnaden.

ANe:EA [] [] N [

Figur 16. Principsektion langs Lars Kaggsgatans norra sida, med féreslagen bygg-
nadsvolym narmast allén.

Byggratten ligger i planomradets norra del eftersom det har finns ett stérre avstand
mellan allén och befintlig bebyggelse an i séder, och eftersom en placering av en
byggnad har mojliggor att planomradets sodra del fortsatt kan anvandas for parkering.
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Byggrattens utbredning har begransats med hansyn till allén och till Kvibergs kyrko-
gard. Byggnad far inte uppforas inom 11 meter fran traden i allén. I norr &r byggratten
begransad till 13,5 meter fran Kvibergs kyrkogard, for att bebyggelsen i omradet fort-
satt ska halla ett respektavstand till kyrkogarden. Uteplatser pa marken far som narm-
ast anordnas 8 meter fran tradens stammar i allén vid Varnhemsgatan, vilket regleras
med egenskapsbestammelsen ni. Inom ett omrade med korsmark som stracker sig 1,7
meter vaster om byggratten tillats endast balkonger och uteplatser, vilket regleras med
egenskapsbestammelsen f2. Avsikten &r att byggnadens grundléggning inte ska place-
ras for nara traden, samtidigt som tillgangliga uteplatser och balkonger ska kunna
byggas. Uteplatser pa mark ska ordnas med en enklare grundlaggning for att i minsta
mojliga man paverkar tradens livsbetingelser. Balkonger far av stadshildsmassiga skal
som mest anordnas langs halva fasadlangden pa respektive fasad. Av hansyn till allén
och kyrkogarden ar de ytor dar komplementbyggnader &r tillatna begransade.

N
—

Tomgrins

Varnhemsgatan Ny BmSS-byggnad Cykelforrad
Befintlig byggnad

Figur 17. Sektion dver foreslagen bebyggelse i relation till befintlig, Norconsult.
Trafik och parkering

Gator, GC-vagar

Forslagets paverkan pa trafikflodet bedoms som forsumbar. Ingen utbyggnad av vag-
natet sker i samband med planen. De nya bostaderna angors med bil fran Lars
Kaggsgatan, via den parkeringsyta vars 6 meter breda mittgang leder upp till dem.

Mellan planomradet och Varnhemsgatan foreslas en gangvag, som ocksa behdvs for
att manuellt hamta avfall som ska till sopbilen som stannar vid Varnhemsgatan.
Gangvagen behover utformas med hansyn till traden i allén, som &r biotopskyddad.
Léas mer under rubriken Naturmiljo. Planomradet kan ocksa nas till fots via gangva-
gen som gar mellan Kortedalavagen och Varnhemsgatan, norr om planomradet. Det
finns dven mojlighet att anlagga en gangvag parallellt med parkeringsytan fran Lars
Kaggsgatan.

Parkering / cykelparkering

Bilparkering for de tillkommande bostédderna anordnas inom kvartersmark. En mobili-
tets- och parkeringsutredning har tagits fram under planarbetet (Stadsbyggnadskon-
toret, 2019-03-22) Utredningen tar fram parkeringstal for bil och cykel for detaljpla-
nen.

Kategoriboenden, som BmSS tillhor, kan ibland ges lagre parkeringstal &n normal-
spannet. Parkeringstal for bil har satts till 0,4 bilplatser/l4genhet, vilket for 8 lagen-

Goteborgs Stad, Planhandling 20 (33)



heter innebér 3 parkeringsplatser. En av dessa ska vara en parkeringsplats for rorelse-
hindrad. Platserna ar framst till for personal och besokare, da de boende inte har bil.
Inga mobilitetsatgarder genomfors. Parkeringstalen bestams slutligen vid beslut om

bygglov.

Eftersom detaljplanens genomforande innebér att ett antal befintliga parkeringsplatser
tas i ansprak har aven parkeringstalet enligt nu gallande riktlinjer réknats ut for den
bostadsrattsférening som arrenderar dessa platser. Se bilaga 1 till mobilitets- och par-
keringsutredningen, Parkeringstal for narliggande bostadsrattsforening. Detta visar
att det inte finns ledig kapacitet i bostadsrattsforeningens parkeringsbestand. Daremot
beddms bostadsrattsforeningen till stor del kunna ersatta de cirka 1722 parkerings-
platser som forsvinner for deras del genom att anldgga nya pa sina tomtratter. Se bi-
laga 2 till mobilitets- och parkeringsutredningen, Eventuella parkeringsplatser pa
Kviberg 12:1, 13:1 och 14:1. Nuvarande parkeringsyta inom planomradet kan utvid-
gas nagot mot soder. Mdjligheten att inom planomradet fortsatt ha parkering avsedd
for andra an de tillkommande bostéderna regleras med anvéndningsbestimmelsen Pa,
som tillater markparkering. Ytorna dar parkering eller koryta tillats begransas med
egenskapsbestammelsen n.

Parkeringstalet for cykel satts till 1 cykelplats/lagenhet, vilket for 8 lagenheter innebar
8 cykelplatser. Det forekommer att boende pa BmSS har cykel, och platserna behovs
ocksa for personal och bestkare. Cykelparkering anordnas inom kvartersmark.

Tillganglighet och service

Planfdrslaget innebér inga dndringar nar det géller tillgdnglighet till service eller kol-
lektivtrafik.

God tillganglighet till byggnader ska sakerstallas pa kvartersmark.
Friytor

Boendemiljo

Ytor for utomhusvistelse kommer att finnas i direkt anslutning till bostadshuset inom
kvartersmark. Tomten bedéms som relativt liten, men den begransade utemiljon kom-
penseras med laget invid Kvibergs kyrkogard och den nérliggande parken Bunkeber-
get.

Naturmiljo

Kommunalt &gda grasytor som idag &r planlagda som Allmén plats: park och Allman
plats: park, plantering o. dyl. tas i ansprak i och med detaljplanens genomforande.
Detta géaller delar av de grasytor som ligger vaster och norr om parkeringsytan. Grasy-
torna bedéms inte ha nagra stora ekologiska eller rekreativa varden.

Utanfor men i ndra anslutning till planomradet finns en lindallé langs Varnhemsgatan.
Allén omfattas av det generella biotopskyddet enligt miljobalken 7 kap. 11 §. Inom ett
biotopskyddsomrade far man inte bedriva en verksamhet eller vidta en atgard som kan
skada naturmiljon. Den som planerar att bedriva en verksamhet eller vidta en atgard i
ett biotopskyddsomrade maste darfor forst bedoma om detta kan komma att skada na-
turvérdena i biotopen.

Byggratten ar utformad sa att traden inte ska skadas. Det ar inte heller tillatet att an-
lagga parkering, kéryta, dagvattendiken eller komplementbyggnader pa ett avstand
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som skulle kunna skada tréden, vilket regleras genom egenskapsbestdammelsen nioch
korsmarkens utbredning.

Om det finns risk for att naturmiljon skadas ska dispens fran biotopskyddsbestammel-
serna sokas hos lansstyrelsen. Foreslagen gangvéag mellan planomradet och Varn-
hemsgatan innebar en atgard for vilken dispens eventuellt behdver sékas hos lanssty-
relsen. Stadshyggnadskontoret bedémer dock i samrad med park- och naturforvalt-
ningen att dispens inte behdver sokas da traden inte bedéms skadas om nedanstaende
rekommendationer foljs: Gangvagen utformas endast fér gaende och cyklister, inga
fordon far kora in eller ut. Gangvagen far vara max 2 meter bred och ska placeras mitt
emellan tva trad. All schaktning inom fyra meter utanfor tradens droppzon kraver nar-
varo av certifierad arborist for rotbeskarning. Det far inte ske nagon djup schaktning
for att bygga gangvégen, utan den bor byggas upp pa hojden istallet.

Sociala aspekter och atgarder

Detaljplanen ger mojlighet for fler personer med behov av sarskild service att bo i
Kviberg. Eftersom det ar en fristdende byggnad ges maéjlighet for en bredare grupp av
boende &n om boendet skulle vara integrerat i ett flerbostadshus. Variationen av boen-
deformer i omradet okar och forslaget tillfor d&ven en arbetsplats till omradet, da
BmSS har personal dygnet runt. Planen innebar att fler personer kan ta del av, och ge
underlag for, befintlig service och infrastruktur.

Detaljplanen innebér att en del av grésytan som omger parkeringen vid Lars
Kaggsgatan/VVarnhemsgatan som idag ar allman plats blir kvartersmark. Grasytan har
ingen tydlig anvandning och paverkas i begransad omfattning, varfor inga
kompensationsatgarder bedoms behdvas. Detaljplanen paverkar inte
idrottsverksamheten pa Gamlestadsvallens grasplan eller mojligheten att vistas pa
Kvibergs kyrkogard i t.ex. rekreations- eller motionssyfte.

Las mer i kapitlet Overvaganden och konsekvenser, under rubriken Sociala konse-
kvenser och barnperspektiv.

Teknisk forsorjning

Dagvatten och skyfall

Kretslopp och vatten har tagit fram en dagvatten- och skyfallsutredning (2019-01-18)
samt ett tillagg till denna (2019-02-12) for att utvardera dagvatten- och skyfallsrelate-
rade fragor i samband med planen. Varnhemsgatan vaster om planomradet och Lars
Kaggsgatan sydvast om omradet dversvammas idag vid kraftiga skyfall. Inom plan-
omradet sker 6versvamning av parkeringsytan i soder till ett djup pa upp till 0,5 m vid
ett klimatanpassat 100-arsregn.

Dagvattnet fran planomradet avleds till det kombinerade systemet i Lars Kaggsgatan.
For att uppna bade reningskrav och stadens krav pa fordréjning av 10 mm dagvatten
per kvadratmeter hardgjord yta foreslas att en dagvattenanlaggning av typen krossdike
eller liknande anlaggs soder om planomradets foreslagna bebyggelse. Krossdiket ska
ha kapacitet att fordrdja minst 8 m® dagvatten vilket motsvarar ungefar 17 m2. Frén
krossdiket leds vattnet sedan vidare till det kombinerade systemet i Lars Kaggsgatan.
Krossdike eller liknande dagvattenlosningar far inte placeras narmare an 8 m fran
tradstam i tradallén vid Varnhemsgatan. Detta regleras med egenskapsbestimmelsen
ni.

Berakningar visar att malvardet for zink (Zn) och suspenderat material (SS) 6ver-
skrids efter exploatering. SS 6verskrids redan idag enligt berdkningar. Med rening
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uppnas malvardet och fororeningsbelastningen minskar mot befintlig situation. Detta
innebar att planomradet inte forsamrar maojligheterna att uppna miljokvalitetsnor-
merna for vatten.

Resultaten fran skyfallsmodelleringen visar att det nya planforslaget inte paverkar
dversvamningssituationen negativt for omraden utanfor planomradet. Hojdséttning av
planomradet skall goras pa ett sadant sétt att dagvatten kan ledas mot renings- och
fordrojningsanlaggningen. Utover detta foreslas en robust hojdséttning av byggnad
och entréer for att klara de rekommendationer for héjdsattning som beskrivs i Gote-
borgs stads dokument tematiskt tilligg for dversvimningsrisker” (TTOP). Skyfalls-
modellen visar att de delar av planomradet dar bebyggelse foreslas idag 6versvammas
till ett vattendjup av maximalt 0,1 m Gver markniva. For att mota rekommendation-
erna behover darfor den framtida byggnaden byggas med fardig golvniva minst 0,3 m
over markniva. Om inte detta gors riskerar planomradet att inte uppfylla de krav som
géller for framkomlighet vid skyfall.

Enligt rekommendationerna for hojdsattning i TTOP far en utrymningsvag vid nypla-
nering inte éversvammas mer &n 0,2 meter vid ett klimatanpassat 100-arsregn. Gang-
banan norr om planomradet kan vid behov nyttjas for fotgangare som utrymningsvag i
samband med skyfall. Modelleringsresultat visar att vattendjupet pa gangbanan inte
overskrider 0,1 m. Soderifran via Lars Kaggsgatan finns mojlighet for raddningsfor-
don att na planomradet inom 50 m fran angreppspunkten/entréer via parkeringen. Vat-
tendjupet berdknas uppga till max ungefar 0,5 m for strackan. Vattendjupet vid dver-
svamning beraknas uppga till mer an 0,2 under ca 2 timmar enligt strukturplansmo-
dellen.

Gamlestadsvallens grasplan, vaster om planomradet, har identifierats som en potenti-
ell yta for skyfallsmagasinering. Kretslopp och vatten utreder under 2019 méjligheten
att anlagga ett skyfallsmagasin dar. Om lGsningen genomfors kan detta gynna plan-
omradet i och med att 6versvamningsrisken minskas vid VVarnhemsgatan, Lars
Kaggsgatan och pa parkeringen i sodra delen av planomradet.

Vatten och avlopp

| Lars Kaggsgatan, séder om planomradet, finns dricksvattenledning och kombinerad
avloppsledning. Forslagsvis kan planerad bebyggelse anslutas till dessa genom led-
ningar under eller parallellt med parkeringsytan. Pa grund av risken att skada traden i
allén vid gravarbete &r det inte lampligt att ansluta till de VA-ledningar som ligger i
eller vaster om Varnhemsgatan.

For BmSS krévs sprinkler. Kapaciteten for sprinkler ar tillracklig om man ansluter till
vattenledningen soder om planomradet. Fastighetsagare/exploator ska ansoka om
sprinkleranslutning hos kretslopp och vatten.

For att anslutning med sjalvfall till allman ledning ska tillatas maste fardigt golv vara
minst 0,3 meter éver markniva i forbindelsepunkt. Upplysning om detta finns pa
plankartan.

Infor byggnation ska berérd fastighetsagare/exploattr kontakta kretslopp och vatten
for information om de tekniska forutsattningarna avseende VA-anslutningen.
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Det finns dven dagvattenbrunnar och en dagvattenledning pa parkeringsomradet i
s6dra delen av planomradet. Dessa ar privata och darfor inte inmétta och lage och di-
mension framgar endast pa bygglovsritningar fran 1964.

varme

Den nya byggnaden kan anslutas till befintlig fjarrvarmeledning som finns vaster om
planomradet och Varnhemsgatan.

Pa grund av risken att skada traden vid gravarbete &r det inte lampligt att genom allén
ansluta till fjarrvarmeledningen.

El och tele

Den nya byggnaden kan anslutas till el- och teleledningar i Lars Kaggsgatan. For-
slagsvis kan planerad bebyggelse anslutas till dessa genom ledningar under eller pa-
rallellt med parkeringsytan. Pa grund av risken att skada traden i allén vid gravarbete
ar det inte lampligt att ansluta till de ledningar som ligger i eller vaster om Varnhems-
gatan.

Bestallning av utséttning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Géteborg
Energi Nat AB i god tid innan arbetena ska pabdrjas. Vid utférande av arbeten i nar-
heten av Goteborg Energi Néat AB:s anldggningar ska bestammelser for markarbeten
vid elkablar foljas.

Inom planomradet finns elledningar till belysningsstolpar som kan behova flyttas eller
tas bort i och med utbyggnaden av planen.

Avfall

Inom den nya bostadsfastigheten finns utrymme for sophus/sopkarl. Avfallshdmtning
sker fran Varnhemsgatan dar renhallningsfordon kan stanna pa vagen. Trottoarkanten
vid Varnhemsgatan behover fasas av vid foreslagen gangvag for att underlatta sop-
hamtning. P& gangvagen mellan Varnhemsgatan och planomradet far sophamtning
endast ske manuellt, inga fordon far kéra hér pa grund av risken att skada traden i al-
Ién. Vid karlhantering ska dragvagen vara max 25 meter fran avfallsutrymmets mitt
till sopbilen. En gangvag dar sopkarl ska dras behover vara minst 1,5 m bred, och till-
rackligt hardgjord och slat for att det ska vara smidigt att dra kérlen. Betongplattor el-
ler liknande ar att foredra over asfalt, da de slapper genom vatten till tradens rotter.

Las mer utformning av gangvagen med hansyn till allén under rubriken Friytor - Na-
turmiljo.
En placering av sophuset norr om byggratten, i anslutning till befintlig gangvag, har

bedomts som olamplig dels pa grund av narheten till kyrkogardens entré, dels pa
grund av langa avstand och mer trafikrorelser i samband med témning.

Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

Fastighetskontoret har tagit fram ett geotekniskt utlatande (2018-11-28), dar det fram-
gar att marken inom foreslaget planomrade bedéms som lamplig for planerad exploa-
tering. Kommande byggnation planeras inom plana markomraden som idag utgors av
gras och parkeringsytor. Det bedéms inte foreligga nagra extraordinéra geotekniska
problem for exploatering av omradet.
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Grundlaggningen av byggnad 6ver ett plan kommer sannolikt att behéva utforas till
fast botten/berg med palar och fribarande bottenplatta. Det foreligger inga stabilitets-
problem for marken inom planomradet idag eller efter en exploatering. | samband
med utbyggnaden av omradet maste lokalstabiliteten for djupare schakter dock beak-
tas. Jordarterna och jorddjupen varierar inom omradet vilket medfor att en belastning
av befintlig jord eller en grundvattensédnkning kan ge upphov till sattningar. Markupp-
fyllnader utan forstarkningsatgarder maste darfor minimeras om inte blivande geotek-
niska utredningar visar pa nagot annat.

For bygglov/startbesked kommer det att krdvas en platsspecifik geoteknisk undersok-
ning/utredning for att faststalla lampligaste grundldggning av planerad byggnation.

Markmiljo

En Oversiktlig markmiljoteknisk undersokning (WSP, 18-11-14) har genomforts un-
der planarbetet med anledning av att det enligt miljoférvaltningen har forekommit
tjarasfalt i naromradena. Tjarasfalt har inte patraffats, daremot hittades i en provpunkt
arsenik overstigande MKM (Naturvardsverkets riktvarde for Mindre kanslig markan-
vandning), och i tva provpunkter kobolt éverstigande KM (Naturvardsverkets rikt-
varde for Kanslig markanvéandning). Eftersom bostader ska uppforas pa fastigheten
galler Naturvardsverkets riktvarde for kanslig markanvandning, KM. Da halten kobolt
precis overstiger riktvérdet for KM och det erfarenhetsmaéssigt ofta detekteras kobolt i
niva med Naturvardsverkets generella riktvarde for KM i naturlig lera i géteborgsom-
radet, bor inte sanering kring aktuell provpunkt vara nddvéandig. De styrande riskerna
for kobolt ar intag av véxter. Vid provpunkten dar arsenik patraffades ar bedom-
ningen att en saneringsatgard kommer att kravas vid schaktarbete. Utredningen fore-
slar att en avgransning av fororeningens omfattning gors vid provpunkten fore entre-
prenadarbetet startar for att undvika stopp i arbetet. Vid eventuell schaktning rekom-
menderas att massor i omradet kring provpunkten tas omhand och kors bort forst in-
nan ytterligare urschaktning gors for att undvika att sprida féroreningen.

Buller

Bullernivaerna vid planomradet ar enligt tillgangligt material mycket laga. Inga sar-
skilda atgarder behovs for att klara godkanda bullernivaer. Planen ger méjlighet att

skapa en gemensam uteplats pa skyddad fasadsida mot Gster. Nagon bullerutredning
beddms med héansyn till bullersituationen inte krévas.

Stadsbyggnadskontoret gér bedémningen att ljud fran Gamlestadsvallens idrottsplats
bor kunna accepteras och att idrottsverksamheten inte paverkas av exploateringen.
Luft

Inga atgarder bedoms behdvas for att uppfylla goda forhallanden.

Kompensationsatgard

Goteborgs kommun ska enligt beslut i kommunfullméktige arbeta med kompensat-
ionsatgarder for att sékerstélla géteborgarnas tillgang till vardefulla natur- och rekre-
ationsomraden. Kompensationsatgarder innebér att natur- och rekreationsvarden som
gar forlorade genom exploatering ersatts genom atgarder i naromradet i forsta hand.
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Dessa ataganden ar frivilliga atgarder som kommunen eller exploatoren atar sig uto-
ver vad som krévs enligt miljobalken.

En utvérdering av behovet av kompensationsatgarder har gjorts i samrad med berérda
kommunala forvaltningar. En del av planomradet utgors av ytor som idag ar plan-
lagda som Allman plats: park eller Allmén plats: park, plantering o dyl. Vid utvarde-
ringen konstaterades att dessa ytor inte hyser nagra stora rekreativa eller ekologiska
varden. Allén som gar langs Varnhemsgatan strax utanfor planomradet ar biotopskyd-
dad, men da detaljplanen reglerar placering av bebyggelse och hardgjorda ytor for att
traden inte ska skadas, samt att anlaggningen av en gangvag ut till VVarnhemsgatan ska
ske i samrad med park- och naturforvaltningen, bedéms inte detta féranleda behov av
nagra kompensationsatgarder. Foreslagen bebyggelse &r placerad sa att siktlinjer mot
allén fran Kvibergs kyrkogard eller Lars Kaggsgatan inte paverkas. Den samman-
vagda bedomningen ar att inga kompensationsatgarder ar aktuella.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anlaggningar inom allman plats

Ingen allman platsmark ingdr i planomradet. I anslutning till planomradet finns all-
man plats som forvaltas av kommunen.

Anlaggningar inom kvartersmark

Lokalforvaltningen ansvarar for och bekostar samtliga atgarder inom kvartersmark.

Anlaggningar utanfor planomradet

Auvsikten &r att lokalforvaltningen ska anlédgga och bekosta en gangvag pa allmén
plats i anslutning till planomradet samt ansvara for dess drift och underhall.

Drift och forvaltning

Lokalforvaltningen ansvarar for framtida drift och underhall av gruppbostaden med
tillhérande markomrade.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Avstyckning ska ske fran Kviberg 741:36 i syfte att bilda en ny fastighet for bostad-
och parkeringsandamal i enlighet med detaljplanen.

Fore beviljande av bygglov ska erforderlig fastighetsbildning vara genomford.

Markavvattningsféretag

Det finns inga markavvattningsforetag inom eller i anslutning till planomradet som
berdrs av exploateringen.

Ansbdkan om lantmateriférréattning

Fastighetskontoret ansoker om och bekostar erforderlig fastighetsbildning.
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Fastighetsrattsliga konsekvenser

Angiven areal &r ungefarlig och avgors slutgiltigt i lantmateriforrattning.

Fastighet Erhaller mark Avstar mark Markanvandning
Kviberg 741:36 Ca 2470 kvm Kvartersmark
Avtal

Befintliga avtal som berors

Befintligt arrendeavtal for parkering mellan kommunen och en intilliggande bostads-
rattsforening kommer att sagas upp. Avsikten &r att nytt arrendeavtal ska tecknas med
bostadsrattsforeningen for att de fortsatt ska ha mojlighet att nyttja del av planomradet
for parkering.

Avtal mellan kommun och exploatdr

Lokalférvaltningen ar byggherre och ansvarar saledes for utbyggnaden pa kvarters-
marken. Ett kommuninternt markupplatelseavtal ska upprattas mellan fastighetsnamn-
den och lokalnamnden.

Auvsikten ar att lokalforvaltningen ska anldgga en gangvag pa allman plats utanfor
planomradet. Avtal om drift och forvaltning avses uppréttas.
Avtal mellan ledningségare och exploator

Inom kommunéagda fastigheter kan finnas ledningar som omfattas av markupplatelse-
avtal mellan Goteborg Stad och Géteborg Energi som reglerar Géteborg Energikon-
cernens ledningar inklusive tillbehor i Goteborgs Stad.

Ledningsagare &r skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med kommu-
nen/exploatdren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet.
Tidplan

Samrad:  2:a kvartalet 2019

Granskning: 4:e kvartalet 2019

Antagande: 1:a kvartalet 2020

Om planen inte 6verklagas vinner den laga kraft cirka fem veckor efter antagande.
Forvantad byggstart: 4 kvartalet 2020

Fardigstallande: 1 kvartalet 2022

Genomfdrandetid

Under genomférandetiden har fastighetsagaren en lagstadgad rétt att bygga i en-
lighet med planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skal forelig-
ger. Efter genomférandetidens slut fortsatter planen att galla tills kommunen tar
fram ny plan eller andrar gallande plan. Fastighetsdgaren &ger efter genomforan-
detidens slut ingen rétt till ersattning for forlorade rattigheter som fanns i den ur-
sprungliga planen.
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Planens genomfdrandetid

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

Overvaganden och konsekvenser

De stdrsta intressen som stalls mot varandra i denna detaljplan &r intresset att kunna
bygga ett boende med sarskild service och intresset att behalla planomradet som obe-
byggt och tillgangligt fér parkering.

Att tillgodose det behov av BmSS som finns i stadsdelen beddms vara angeldget. Att
tillskapa bostader med sarskild service &r av stort allmant intresse och ett viktigt mal
for staden. Stadens 6nskan &r att denna typ av bebyggelse ska integreras i befintlig be-
byggelsestruktur.

| planarbetet har planomradet och regleringen av det anpassats for att det ska vara
mojligt att aven i framtiden ha parkering pa den del av planomradet som inte nyttjas
av boendet med sérskild service. Den bostadsréttsforening som idag arrenderar ytan
bedoms kunna ersatta en stor del av de parkeringsplatser som forsvinner pa sina egna
tomtratter. Mojligheten att kunna bygga ett BmSS beddms véga tyngre an att bevara
det antal parkeringsplatser som finns pa platsen idag.

Ett stort intresse som detaljplanen potentiellt kan inverka pa ar traden i allén langs
Varnhemsgatan. Genom reglering av byggréttens utbredning samt hur nara allén som
uteplatser och dagvattendiken far anlaggas bedéms dock den risken vara omhanderta-
gen. Byggrattens utbredning har ocksa reglerats med kulturmiljon pa Kvibergs kyrko-
gard i atanke.

Nollalternativet

Nollalternativet &r ett scenario som beskriver utfallet om ingen andring av planen ge-
nomfors. Det aktuella planomradet &r planlagt som Biluppstéllning, Allman plats:
park och Allmén plats: park, plantering o. dyl. Om pagaende detaljplan inte upprattas
innebar det att nuvarande planbestammelser kvarstar. | det fallet forblir planomradet
obebyggt och kan till storsta del endast anvandas for parkeringsandamal. Maéjlighet
kvarstar att utveckla delar av grasytorna inom planomradet inom anvandning Allman
plats: park, plantering o. dyl och Allmén plats: park. Det behov av bostadder med sér-
skild service som finns i stadsdelen kan inte genomfdras inom det aktuella planomra-
det. Behovet far om majligt tillgodoses pa andra ytor. Nollalternativet hindrar inte
framtida ansokningar om att andra planen.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Detaljplanen bedoms framst paverka lokalomradet. Den omfattar ett mindre omrade
som till stora delar &r ianspraktaget for parkering idag. Detaljplaneforslaget innebéar

att ett mindre antal bostader tillkommer i en stadsdel i Géteborgs mellanstad. Grasy-
tan kring parkeringen har ingen tydlig anvandning och paverkas i begransad omfatt-
ning. Planen innehaller inga malkonflikter.

Planens sociala komplexitetsniva har i samrad med stadsdelsforvaltningen bedomts
som niva 1, vilket innebar att ingen workshop kring social konsekvensanalys/barn-
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konsekvensanalys har hallits under framtagandet av samradshandlingarna. Nedan be-
skrivs vilka konsekvenser planforslaget kan forvantas innebara utifran de rubriker
som anvands i Goteborgs stads mall for social konsekvensanalys och barnkonsekven-
sanalys (SKA/BKA).

Sammanfattningsvis beddms platsen vara val lampad for ett BmSS och ha goda forut-
sattningar for ett fungerande vardagsliv bade for de tillkommande bostaderna och
verksamheten samt fortsatt for andra som bor och rér sig i omradet. Ljud- och luftmil-
jon ar god, och det finns en narhet till kollektivtrafik och malpunkter av olika slag.

Sammanhéllen stad

Planforslaget medfor att personer med behov av sarskild service kan bo i omradet och
ger darmed en béttre blandning av bostadsbestandet. Ett 6kat antal bostader for perso-
ner med behov av stod i sin boendemiljd bidrar till att skapa en mer inkluderande
stad. Narheten till befintlig bostadsbebyggelse bedéms som positiv. En arbetsplats
tillkommer i omradet, vilket bidrar nagot till att 6ka blandningen av funktioner. Bygg-
nadens placering och verksamhetens bemanning kan bidra till att 6ka kénslan av
trygghet for personer som ror sig i omradet kvalls- eller nattetid.

Narheten till kollektivtrafik gor planomradet tillgangligt aven for den som inte har el-
ler kan ta sig hit med bil. Omradet &r plant och lampar sig val for cykling, d&ven om
det saknas cykelvégar hela vagen fram till planomradet. P grund av att planomradet
idag utgors framst av parkering och ligger langst in fran oster pa Lars Kaggsgatan in-
nan den stangs av i riktning vasterut, behover de bilar som parkerar har kora hela
vagen in pa gatan. Biltrafiken pa Lars Kaggsgatan och parkeringsplatsen kan utgéra
en barriar for barns rorelsefrihet i omradet. Eftersom flertalet parkeringsplatser inom
planomradet kan vara kvar dven om planférslaget genomfors kommer den barriaref-
fekt som trafiken till planomradet ger upphov till att kvarsta. Farre bilar kommer dock
behdva ta sig hela vagen in pa Lars Kaggsgatan.

Samspel

Storre delen av planomradet anvands idag som parkering och arrenderas av en narlig-
gande bostadsrattsforening. Grasytorna kring parkeringen har ingen specifik anvand-
ning. De &r planlagda som Allmén plats: park och Allmén plats: park, plantering o.
dyl., men upplevs snarare som en inramning till parkeringsplatsen som ligger pa kvar-
tersmark an som ett parkomrade.

Exploateringen kommer leda till att en del parkeringsplatser forsvinner vilket paver-
kar de medlemmar i bostadsrattsforeningen som har platser dar. Ovriga medlemmar i
bostadsrattsforeningen kan paverkas da bostadsrattsforeningen behdver ta ytor pa sina
tomtréatter i ansprak for att ersatta dessa platser. Exploateringen i form av ett bostads-
hus mellan ett befintligt hus vid Bangegatan och allén vid Varnhemsgatan kommer att
paverka utsikten for de boende pa Bangegatan. Planforslaget innebér ocksa att en del
av en allméan grasbevuxen yta tas i ansprak.

De planerade bostaderna hamnar i ett urbant omrade i mellanstaden. I narheten av
planomradet finns forskolor, fotbollsplaner, butiker och andra malpunkter, samt en
mangd bostéder i flerbostadshus. For vissa boende kan denna milj6é uppfattas som sti-

Goteborgs Stad, Planhandling 29 (33)



mulerande och skapa goda forutsattningar for delaktighet och sociala kontakter, me-
dan andra skulle kunna uppfatta den som stérande. Darfor ar det viktigt att urvalet av
boende till detta BmSS gérs med hansyn till de individuella hyresgésternas behov.

Vardagsliv

| planomradet finns goda forutsattningar for ett fungerande vardagsliv, bade i dagsla-
get och for de tillkommande bostaderna. Mgjlighet att ta sig till kollektivtrafik och
matbutik ar goda. Planomradet ligger nara gronomradena Kvibergs kyrkogard och
Bunkeberget. | naromradet finns det ganska manga malpunkter till vilka de boende
och arbetande kan tas sig till fots, med cykel eller med kollektivtrafik. Det 6ppnar upp
for vardagsmotion som &r viktig for folkhdlsan.

For de boende i de framtida bostdderna beddms forslaget mojliggéra goda mojligheter
till anpassade lagenhetslésningar och en god tillgang till uteplatser, bade privata och
gemensamma.

Identitet

Lindallén langs med Varnhemsgatan, precis utanfor planomradet, ar en viktig rums-
bildande grénstruktur i omradet, som visar riktningen mot Kvibergs kyrkogard.

Kvibergs kyrkogard, som ligger norr om planomradet, har hoga kulturhistoriska och
arkitektoniska varden och &r en plats dit manga boende i omradet och andra delar av
Goteborg kommer for motion och rekreation. Detaljplanen reglerar den tillkommande
bebyggelsen sa att den haller ett visst respektavstand till kyrkogarden.

Planomradets omgivningar har en mattlig bebyggelseskala pd mestadels 2—3 vaningar,
framforallt bostadshus fran 1940- och 50-talet. Det ar 6nskvart att tillkommande
BmSS-byggnad anpassas till denna bebyggelse for att smélta in i omgivningen. De-
taljplanen reglerar hojd och i viss man utférande for att sakerstéalla detta. Byggnaden
ska inte ha en institutionell préagel.

Halsa och sakerhet

Planomradet &r inte bullerstort eller paverkat av luftfororeningar. Detaljplanens ge-
nomférande bedoms medféra en ytterst marginell 6kning av trafiken i omradet, och
bedéms darmed inte bidra till ndgon 6kning av trafikbuller eller luftféroreningar.

Placeringen av en ny byggnad néra befintliga bostader och verksamheter bedéms inte
vara olamplig. Stadsbyggnadskontoret gor bedomningen att ljud fran Gamlestadsval-
lens idrottsplats bor kunna accepteras och att idrottsverksamheten inte paverkas av
exploateringen. Planomradets lage relativt nara kollektivtrafik och andra malpunkter
frémjar vardagsmotion for boende och anstallda.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadskontoret gjort en lamplighets-
provning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvégning enligt 3 och 4 kap.
miljobalken. Vidare har detaljplanen provats mot kommunens dversiktsplan i enlighet
med 5 § férordningen om hushallning med mark och vattenomraden m.m.
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Inga riksintressen eller andra omraden med sarskilda natur- eller kulturintressen be-
rors. Stadsbyggnadskontoret beddmer att redovisad anvandning, bostader med sar-
skild service, kan anses vara den fran allman synpunkt mest lampliga utifran planom-
radets forutsattningar och stadens féreliggande behov. Planférslaget innebér ett
mindre tillagg av bostader vid befintlig bebyggelse, pa mark som till stora delar redan
ar ianspraktagen for parkering, och bedéms inte innebéra betydande paverkan pa hus-
hallningen med naturresurser. Planen beddéms inte medféra att miljokvalitetsnormerna
Overskrids. Stadsbyggnadskontoret gér beddmningen att detaljplanen &r forenlig med
Oversiktsplan for Goteborg.

Undersdkning om betydande miljopaverkan

Kommunen har gjort en undersékning om betydande miljopaverkan enligt PBL 5 kap.
11 8 och Miljobalken (MB) 6 kap. 6 § for aktuell detaljplan.

Kommunen har bedémt att ett genomférande av detaljplanen inte kan antas medféra
en betydande miljopaverkan. Bedomningen har utgatt fran kriterierna i Miljobedom-
ningsférordningen 5 §.

Kommunens stéllningstagande grundar sig bland annat pa bedémningen att ett ge-
nomférande av detaljplanen:

e Inte paverkar nagot Natura 2000-omrade och darmed inte kraver tillstand enligt
MB 7 kap. 28 8.

e Inte beddéms negativt paverka mojligheterna att uppfylla nationella och regionala
miljomal.

e Inte bedéms ge upphov till en betydande miljopaverkan pa biologisk mangfald,
landskap, fornlamningar, vatten etc.

e Inte ger upphov till betydande risker for manniskors hélsa eller for miljon.
e Inte bidrar till att nagra miljokvalitetsnormer 6verskrids.

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

Ytterligare motiv till stallningstagandet &r att planen foljer intentionerna uppsatta i
Oversiktsplanen for Goteborgs kommun samt att planens genomforande ger upphov
till paverkan pa ett begransat omrade och pa begransade intressen. Detaljplaneférsla-
get medger endast en mindre komplettering i befintlig sammanhallen bebyggelse.
Planomradet &r relativt ostort idag och planférslagets bebyggelse bedoms inte for-
starka nagra storningar eller medfora betydande paverkan pa miljé eller halsa. Plan-
forslaget innebar fortatning pa mark som till stora delar redan &r ianspraktagen for
parkering, och bedoms inte innebéra betydande paverkan pa hushallningen med natur-
resurser.

Kommunen har darmed bedomt att en miljobedémning med tillhérande miljékonse-

kvensbeskrivning inte behovs for aktuellt planforslag. Undersokningssamrad har hal-
lits med lansstyrelsen 2018-12-07. Lansstyrelsen delade da kommunens bedémning.

Foljderna av planens genomfdérande ska dock alltid redovisas enligt PBL. Nedan fol-
jer darfor en kort sammanstélining av planens miljokonsekvenser.
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Miljomal

Goteborgs Stads Kommunfullméktige har antagit tolv lokala miljokvalitetsmal som

har sin utgangspunkt i de nationella miljokvalitetsmalen. Detaljplanen bedéms inne-
bara en marginell paverkan pa méjligheterna att na de uppsatta miljémalen da plan-

omradet utgors av ett for staden relativt litet omrade. Nedan redogdrs for de miljomal
som anda bedoms paverkas nagot.

Miljomalet Giftfri miljo bedoms paverkas positivt genom att en mindre markforore-
ning tas om hand i samband med utbyggnad av planen. Miljomalet God bebyggd
miljo bedoms paverkas positivt eftersom planomradet ar lagriskomrade for radon.

Genomfarandet av planforslaget bedoms ge en neutral eller ingen paverkan pa évriga
miljomal.

Naturmiljo

Grésytor samt buskar norr och véster om den parkeringsyta som till stor del utgor
planomradet paverkas av detaljplanens genomforande. Ytorna tas i ansprak for bebyg-
gelse och utemiljo for bostader. 1 den senare kommer ny grénska inga. De grona ytor
som tas i ansprak for planen bedoms ha laga naturvérden och inget specifikt anvand-
ningsomrade.

Kulturmiljo

Ett genomfoérande av detaljplanen bedoms inte paverka den kulturhistoriskt intres-
santa miljon vid Kvibergs kyrkogard norr om planomradet negativt. Ingen paverkan
pa kulturlandskap, byggnadsminne eller fornminne bedéms uppsta i samband med
planens genomfdrande.

Paverkan pa luft

Den trafikokning som planen innebar bedéms vara mycket begransad och darmed fa
forsumbar paverkan pa luftkvaliteten. En tatare stad underlattar for kollektiva trans-
porter och minskat bilanvandande, vilket gor att planens fortatningsprojekt ocksa kan
bidra till en forbattring av luftmiljon.

Paverkan pa vatten

Detaljplanen beddms inte ge nagon 6kad fororeningsbelastning i dagvattnet. En re-
ning av dagvattnet innebé&r en forbattring gentemot dagens situation. Detaljplanen be-
doms inte medfora nagon paverkan pa vattenforekomster.

Ekonomiska konsekvenser av detaljplan

Kommunens investeringsekonomi

Fastighetsnamnden far utgifter for markforberedande atgarder sasom fastighetsbild-
ning och eventuell marksanering.

Kretslopp och vattennamnden far inkomster i form av anlaggningsavgifter samt utgif-
ter for utbyggnad av anslutningspunkt.

Lokalnamnden far utgifter for de atgarder, inom kvartersmark, som kravs for exploa-
teringen och verksamheten. Utbyggnad av ny gruppbostad finansieras med medel som
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beviljats av kommunstyrelsen efter investeringsprévning. Lokalndmnden avses vidare
fa utgifter for anlaggande av gangvag pa allman plats utanfor planomradet.

Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi

Fastighetsnamnden far intakter i form av arliga intakter till foljd av upplatelse av ar-
rendeavtal for parkering samt kommuninternt markupplatelseavtal.

Kretslopp och vattennamnden far intakter fran brukningstaxan samt kostnader for
réanta och avskrivningar samt driften av vatten och avlopp.

Lokalnamnden far kostnader fér kommunintern markupplatelse, ranta och avskriv-
ningar samt okade driftskostnader for gruppboendet. Lokalnamnden far intakter fran
uthyrning av anlaggningen.

Overensstammelse med O6versiktsplanen

Oversiktsplanen for Goteborgs kommun anger for storsta delen av planomradet be-
byggelseomrade med gron- och rekreationsytor, och pa mindre delar befintligt gron-
omrade och befintlig storre begravningsplats. Den lilla del av ett grénomrade som in-
gar i planomradet ar en grashevuxen yta som inte har nagon specifik anvandning idag.
Den har inte heller ndgra sarskilda ekologiska varden. Granserna i OP-kartorna ar inte
helt exakta, vilket forklarar varfor det ser ut som att en del av planomradet ingar i be-
fintlig storre begravningsplats. Ingen del av Kvibergs kyrkogard ingar i planomradet.
Stadsbyggnadskontoret gor beddmningen att detaljplanen ar forenlig med Oversikts-
plan for Goteborg.

For Stadsbyggnadskontoret

Asa Lindborg Ulrika Lindahl
Planchef Planarkitekt

For Fastighetskontoret

Stefan Unger Caroline Carlsson
Distriktschef Exploateringsingenjor
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