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Planprocessen

Detaljplanearbetet ar indelat i flera skeden. Samradet syftar till att samla in information,
onskemal och synpunkter som beror planforslaget i ett tidigt skede i detaljplanearbetet.
Vid granskningen ar planforslaget fardigstallt. For att vara saker pa att senare ha ratt att
Overklaga beslutet att anta detaljplanen ska skriftliga synpunkter Iamnas senast under
granskningstiden.

Nér detaljplanearbetet paborjas ar ofta beslut som berér planen redan fattade i
demokratisk ordning, sasom markanvandning i Gversiktsplanen och eventuellt mera
detaljerat i program.

Eventuellt
program

Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Uppdrag

Beslut i Méijlighet att Anmarkning Eventuellt Planens
byggnadsnimnden limna synpunkter  kan framféras overklagande  genomférande

Planinformation

Planarbetet startade 2019-12-17

Detaljplanen &r uppréttad med standard planforfarande

Handlingarna (ej fastighetsforteckning) finns pa Géteborgs Stads hemsida:

www.goteborg.se/planochbyggprojekt

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, évriga handlingar och utredningar samt kartor
finns pa Stadsbyggnadskontoret, adress: Kopmansgatan 20, 403 17 Goteborg.
Samrads- /Granskningstid:

Samradstiden ar 2022-10-05 — 2022-10-26.

Information om planférslaget lamnas av:

Agneta Runevad, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 15 80

Karl Sandman, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 18 33

Leo Erik Lindegard, Fastighetskontoret, tfn 031-368 13 28

Kristina Hellstrom, Trafikkontoret, tfn 031-368 23 90
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Samradshandling
Datum: 2022-09-20
Aktbeteckning: 2-xxxx

Diarienummer SBK: 0888/20 Diarienummer FK: 3300/21
Handl&ggare SBK Handl&ggare FK

Agneta Runevad Leo Lindegard

Tel: 031-368 15 80 Tel: 031-368 13 28
agneta.runevad@sbk.goteborg.se leo.lindegard@fastighet.goteborg.se

Detaljplan for Bostader vid Drakblommegatan inom
stadsdelen Kvillebacken i Goteborg

Detaljplanen &r uppréttad med standard planforfarande enligt PBL (2010:900, SFS
2014:900)

Planbeskrivning
Detaljplanen omfattar féljande handlingar:

Planhandlingar

e Planbeskrivning (denna handling)
e Plankarta med bestammelser

Ovriga handlingar

e Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)
o lllustrationsritning
e Grundkarta

Utredningar

e Bullerutredning, WSP, 556057-4880, 2022-06-15, bestalld av Framtiden
Byggutveckling AB (exploat6r)

e Dagvatten- och skyfallsutredning, Kretslopp och vatten, 2022-05-24, bestélld av SBK

e Luftutredning, COWI, 556204-9501, 2022-05-10, bestalld av Framtiden
Byggutveckling AB (exploat6r)

e Mobilitets- och parkeringsutredning, Urbanista Stad AB, 559063-8267, 2022-05-05,
bestélld av Framtiden Byggutveckling AB (exploattr)

e Geoteknisk utredning, AF Infrastructure AB, 556185-2103, 22-01-14, bestalld av
Framtiden Byggutveckling AB (exploattr)
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Innehallsforteckning

DETALJPLAN FOR BOSTADER VID DRAKBLOMMEGATAN
Planprocessen

Planinformation

Samrads- /Granskningstid:

PLANBESKRIVNING

DETALIPLANEN OMFATTAR FOLJANDE HANDLINGAR:

INNEHALLSFORTECKNING

SAMMANFATTNING

Planens syfte och forutsattningar

Planens inneb6rd och genomférande

Overviaganden och konsekvenser

Overensstammelse med 6versiktsplanen

PLANENS SYFTE OCH FORUTSATTNINGAR

Syfte

Lage, areal och markagoforhallanden

Planférhallanden och tidigare stallningstaganden

Mark, vegetation och fauna,

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse
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Sociala forutsattningar

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Service

Teknisk forsorjning

Risk och stérningar

DETALJPLANENS INNEBORD OCH GENOMFORANDE

Bebyggelse

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Service

Friytor

Sociala aspekter och atgarder

Teknisk férsorjning

Ovriga atgérder

Fastighetsindelning

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Fastighetsrattsliga fragor

Avtal

Tidplan

Genomférandetid

OVERVAGANDEN OCH KONSEKVENSER

Nollalternativet

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Miljokonsekvenser

Ekonomiska konsekvenser av detaljplanen

OVERENSSTAMMELSE MED OVERSIKTSPLANEN
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Sammanfattning

Planens syfte och forutsattningar

Detaljplanens syfte ar att mojliggora att befintliga bostadshus med radonproblematik kan
ersattas med ny bostadshebyggelse. Exploateringsgraden foreslas bli nagot hogre.

Byggnaderna ska placeras inom fastigheten Kvillebacken 43:1. Inom fastigheten finns
idag tre flerfamiljshus som &r uppférda i blabetong och uppvisar radonhalter 6ver tillatna
gransvarden. Att atgarda problemen har bedomts vara for dyrt varfor dessa ska ersattas
med nya flerbostadshus. | samband med detta foreslas nagot hogre hus, upp till sex
vaningar, i tva halvslutna kvarter mot Bjorlandavagen och Wieselgrensgatan.
Bebyggelsen far pa detta satt en mer stadsméssig karaktar och en battre boendemiljé med
avseende pa trafikbullret och luftmiljon fran de bada gatorna.

O

Mastht

Planomradets lage i staden markerat med en réd cirkel.

Planens inneb6rd och genomfdrande

Planforslaget moéjliggor for cirka 210 nya bostader, en 6kning med ca 50 jamfért med
dagens bostadsbebyggelse, fordelat pa 2 flerfamiljshus. | planforslaget medges utéver
bostadsytor, sasom forrad och cykelparkering, dven majlighet att ombilda del av
byggnad till lokal for centruméandamal.

Angoring foreslas ske fran Wieselgrensgatan, och parkeringen delas upp i flera ytor
med en del 1angs Wieselgrensgatan, en del 1angs med 6stra plangrénsen, och en
mindre andel kantstensparkering langs Drakblommegatan.
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Inom planomradet finns busshallplats och en gang- och cykelvag. Omradet forvaltas av
trafikkontoret men ligger pa kvartersmark. Detaljplanen avser dndra anvandningen till
allméan platsmark for att det befintliga andamalet ska sakerstallas.

Overvaganden och konsekvenser

Befintlig bebyggelse, med hdga radonvarden behdver ersattas. Framtagna utredningar
visar att det & hoga gammastralningsnivaer pa grund av bla lattbetong fran bade ytter-
och innervéaggar pa alla vaningsplan. Langtidsmatningarna som ar utforda i lagenheter pa
vaning 1-3 visar att det finns hoga radongashalter dven pa hogre belagna vaningsplan. Pa
samtliga vaningsplan bedoms den huvudsakliga kéllan till de uppmatta radongashalterna
vara forekomsten av bla lattbetong. Att atgarda problemen bedéms vara for kostsamt
varfor man nu vill bygga nya flerbostadshus. Géllande plan hindrar dock mojligheten att
disponera om byggnaderna pa ett satt som ar mer lampligt till dagens forutsattningar.
Med en ny plan kan bebyggelsen placeras mer stadsmassigt langs Bjorlandavagen, vilket
aven mojliggor ljuddampade gardsmiljoer och béttre luftmiljo.

Planforslaget innebar att befintlig atervinningsstation som ligger i anslutning till
befintlig parkeringsplats behover flyttas. Da ingen ny plats hittats inom naromradet ar
det inte mojligt med en flytt. For att belastningen pa 6vriga atervinningsstationer i
omradet ska klaras foreslas befintlig atervinningsstation vid Gullrisgatan att utokas.

Detaljplanen bedéms innebara en marginell paverkan pa maojligheterna att nd de uppsatta
miljomalen da det &r ett for staden relativt litet omrade som planen behandlar och det ror
sig om en ombyggnation i ett befintligt bostadskvarter, dar 6kningen av exploateringen &r
begransad.

Overensstammelse med 6versiktsplanen

Gallande 6versiktsplan, antagen 2009-02-26, anger Bebyggelseomrade med grén- och
rekreationsytor inom hela planomradet. Detaljplaneférslaget ar forenligt med
oversiktsplanen, foreslagen bebyggelse beddéms ligga i linje med i dversiktsplanen
angiven markanvandning.

Planforslaget Overensstimmer med Gdéteborgs stads nya 6versiktsplan, som bifélls i
Kommunfullmaktige 2022-05-19.

Planens syfte och forutsattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen &r att mojliggora att befintliga bostadshus med radonproblematik
kan ersattas med ny bostadsbebyggelse. Exploateringsgraden foreslas bli nagot hogre.
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Planomrade markerat med rod streckad Ilnje

Lage, areal och markagoférhallanden

Planomradet ar belaget vid korsningen mellan Bjorlandavagen och Wieselgrensgatan i
stadsdelen Kvillebéacken, cirka 800 meter norr om Wieselgrensplatsen och cirka 4
kilometer norr om Goéteborgs centrum.

Marken inom omradet bestar av tre lamellhus i 4 vaningar, totalt 161 lagenheter, samt
tillndrande parkeringsplats. Utfart sker mot Wieselgrensgatan i sydvast.

Grun'dkarta med plangrans

Planomradet omfattar cirka 1,1 hektar och ags av kommunala bolaget Géteborgs Stads
Bostads AB. Goteborgs Stads Bostads AB gav Forvaltnings AB Framtiden i uppdrag att
ansoka om planbesked.
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Trafikkontoret &r huvudman for Bjorlandavédgen i norr, Wieselgrensgatan i vaster och
gang- och cykelbanan i soder. Trafikkontoret forvaltar GCM-vagen i planomradets véastra
del.

Fastighetséagare och rattighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.

Planférhallanden och tidigare stallningstaganden

Oversiktsplanen for Géteborgs kommun anger bebyggelseomrade med gron- och
rekreationsytor. | Goteborgs stads nya dversiktsplan finns omradesbeskrivning for
Centrala Hisingen. | den star att kopplingar i nord-sydlig riktning mellan Bjérlandavéagen
och Hjalmar Brantingsgatan bor varnas och utvecklas som en viktig del i ett mer
finmaskigt gatunat och en mer nara och sammanhallen stadsstruktur.

Enligt granskningsforslag for ny dversiktsplan &r Bjorlandavagen utpekat som
pendelcykelstrak. Inga atgarder ar planerade for befintlig GC-véag norr om fastigheten.

For omradet galler stadsplan 11-2872, som vann laga kraft ar 1957. Planens
genomforandetid har gatt ut. Géllande fastighetsplan upprattades 1958.

Mark, vegetation och fauna

Planomradet ar plant med nivaskillnader pa cirka 1 meter mellan den vastra och dstra
delen. | norddstra delen av fastigheten aterfinns den hogsta uppmatta marknivan pa ca
+9,8. De lagsta marknivaerna pa ca +8,4 aterfinns i syddstra hornet av fastigheten.
Generellt & topografin inom fastigheten relativt flack.

Marken utgors av en asfalterad parkeringsyta samt 6ppna bostadsgardar med grasmattor
och en del planteringar, buskar och trad. En enklare Gronstrukturutredning héller pa att
tas fram av kommunens Park- och naturforvaltning. For de vastligaste delarna av
planomradet ar forutsattningen att gronstrategins inriktning inte uppfylls avseende
avstand till bostadsnara park och omradeslekplats, dvs behovet av tillgdng och nabarhet
till tillgénglig allmén plats PARK.

Geotekniska forutsattningar

Marken inom planomradet utgors av postglacial lera. Leran bedéms vila ovanpa ett
friktionslager som i sin tur vilar pa berg. Enligt Sveriges geologiska undersékning (SGU)
jorddjupskarta skattas jorddjupet inom fastighetsomradet uppga till mellan 20 och 30 m i
storre delen av omradet. Mot sydost tilltar jorddjupen och kan uppga till ca 50 m.

Baserat pa radonhalt i befintlig fyllning har varden motsvarande hogriskomrade uppmatts
i norra delen av undersokningsomradet och lagriskomrade i 6vriga delar.
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Foto over efintli gér.

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse
Inom planomradet finns inga kanda fornlamningar.

Befintlig bebyggelse bestar av tre lamellhus i fasadtegel uppforda i fyra vaningar, med
totalt 161 hyreslagenheter. Husen ar byggda med sa kallad blabetong och uppvisar pa
flera stallen radonhalter 6ver tillatna gransvarden. Inom planomradet finns dven 2
komplementbyggnader placerade mot Bjorlandavagen norr om de tva 6ppna gardarna.

Foto 6ver befintlig bebyggelse.

I séder angransar planomradet till radhusbebyggelse i 2 vaningar och direkt dster om
planomradet ligger ett vard- och omsorgsboende i 3 vaningar.
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Foto 6ver angransande vard- och omsorgsboende pa dstra sidan om planomradet.

Sociala forutsattningar

Bebyggelsen i naromradet utgors av en blandning av typologier, med radhus och villor
soder och norr om planomradet och flerfamiljshus pa vastra och Gstra sidan om omradet.
Ett vard- och omsorgsboende ligger i direkt anslutning till planomradets Gstra grans.
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Inom ramen for arbetet med detaljplanen genomfordes en social konsekvensanalys samt
en barnkonsekvensanalys genom workshopar dér representanter fran stadens
forvaltningar, exploatéren samt nérboende deltog. VVarden som lyftes i den genomférda
inventeringen var bland annat narheten till kollektivtrafik och viktiga strak, befintliga
grona gardar som skapar gemenskap for de boende. Planomradets narhet till
Hisingsparken och Fjardingsparken med gronytor och en lekplats ca 500 meter bort togs
ocksa upp som positiva element. De narliggande gronomradena uppfattas dock som
avlagsna av boende i omradet da Bjorlandavéagen ar en barriar som avskarmar omradet
mot norr (For att ta del av analysen 6ver konsekvenser dver forslaget 1as mer under
Overvaganden och konsekvenser).

Inom planomradet finns god tillganglighet till friyta enligt Géteborgs stads Sociotopkarta.

@;},ﬁ By -

FRIYTETILLGANG - PER INVANARE, PA
KVARTERSMARK

Beteckning

Mycket god friytetillgang, t ex villor,
radhus

God friytetillgang, t ex 2-3 vaningars
flerfamiljshus, punkthus

e ; P
SEane e M\ndrergo? friytetillgang, t ex
Er i R i landshavdingehus, stenstaden,
miljonprogramsomraden
SOCIOTOPER -FORVALTADE AV PARK-OCH
NATURFORVALTNIGEN

Beteckning Upptagningsomr.

Naromradet  Platsen anvinds
framst av boende i
omgivande kvarter

Stadsdel Platsen anvands
framst av boende i
stadsdelen, ex. pa
stadsdel: Kalltorp,
Masthugget och N:a
Alvstranden

Hela Géteborg Platsen anvands av
manniskor fran hela
Géteborg

-FORVALTADE AV ANNAN

Beteckning Typ av plats

1 Exempelvis skolgérdar, koloni-
och odlingsomraden, kyrkogardar

och torg

E 2
..-t-:";r*??l::_l o i Wi
B et I
£ ,‘Y i o 3
i i - i
HE ~ It
. -
iy

Anvandningen kommer att forandras
p.ga. exploatering

Urklipp fran Sociotopkartan. Observera att anvandningen for fastigheten vaster om
planomradet, som i karteringen ar brunmarkerad, har andrats fran parkeringsyta till
bostadsandamal.

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Omradet nas med bil fran Wieselgrensgatan, GC-vag finns langs med Wieselgrensgatan
samt Bjorlandavagen. Drakblommegatan anvands idag som gang- och cykelvag.
Parkering finns samlad i planomradets vastra del.

Narmaste kollektivtrafikhallplats &r belagen i direkt anslutning till planomradet i
korsningen Wieselgrensgatan/Bjorlandavagen. Denna busshallplats trafikeras av 8 linjer.
In till centrala Goteborg tar det cirka 10 minuter. Sparvagnshallplatsen vid
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Wieselgrensplatsen ligger cirka 800 meter soder om planomradet och trafikeras av 3
sparvagnslinjer. Tillgangligheten anses god.

Service

I ndra anslutning till planomradet ligger férskolan Gryningen samt Junibackens forskola
och Prastkragsgatan 2. Cirka 300 meter séder om planomradet ligger Bjurslattsskolan
som &r en F-6 skola.

Direkt véster om Wieselgrensgatan finns en kiosk och en mindre frukt- och
gronsakshandel som saljer livsmedel. Vid Wieselgrensplatsen finns ett storre utbud av
narservice sa som apotek och restauranger. Backaplan som ligger ca 1,2 km Gster om
planomradet har ett stort handelsutbud.

Teknisk forsorjning

Vatten, avlopp och dagvatten
Fastigheten ar ansluten till allmant vatten- och avloppsnat. Dagvattnet fran planomradet
avleds i dagslaget via allménna kombinerade ledningar till Kvillebacken.

Fjarrvarme, el och tele
Planomradet ar sedan tidigare forsorjt med fjarrvarme, el och tele.

Risk och stdrningar

Buller

Trafikbuller fran angransande vagar medfor hoga bullervarden inom planomradet. En
bullerutredning har upprattats enligt PBL 4 kap 33a8. Bullerutredningen innehaller en
redovisning av berdknade varden fér omgivningsbuller. Enligt utredningen beréknas
ljudnivan idag pa markplan till 48-67 dBA ekvivalent och 60-84 dBA maximalt om
tunga fordon exkluderas fran Solvandsgatan och Sehlstedtsgatan. Riktvardena for
uteplats, 50 dBA ekvivalent och 70 dBA maximalt, klaras endast pa en mindre yta (15 x
30 meter) mellan mittenhuset och huset i ost. Vid fasad for befintliga bostadshus pa
fastigheten klaras riktvérdet for att inte behtva anpassa lagenheterna, 60 dBA ekvivalent,
pa de Ostra, vastra och sodra fasaderna. 60 dBA 6verskrids dock mot Bjorlandavagen i
norr. Las mer under Detaljplanens innebord och genomférande/Ovriga atgarder.
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Bild visar ljudutbredning av ekvivalent ljudniva vid befintliga bostader. (WSP 2022)

Luftkvalitet

Miljoforvaltningens dversiktliga berdkningar av kvavedioxidhalterna i Goteborg visar att
halterna av kvdvedioxid underskrider miljokvalitetsnormernas gransvarden forutom i
hornet narmast cirkulationsplatsen, dér de tangeras. En luftutredning har uppréttats som
tar hansyn till bebyggelsens effekt pa luftfororeningshalterna. Luftutredningen innehéller
en redovisning av beréknade varden for luftmiljo. Fér sammanfattning och
konsekvensbeddmning las mer under Detaljplanens innebérd och genomférande/Ovriga
atgarder.

Oversvamningsrisk

Omradet paverkas inte av hojda havsnivaer, da det ligger hogre dn dessa nivaer.

Betraffande risk for skyfall sa kan delar av fastigheten paverkas av éversvamning upp till
0,5 meter vid ett 100-arsregn.

I nulaget samlas ca 1 600 m® vatten inom planomradet vid ett skyfall. Denna vattenvolym
behdver dven kunna harbargeras inom planomradet efter exploatering. Detta for att inte
forsamra forutsattningarna vid skyfall for omkringliggande omraden.

Norr om planomradet planeras en skyfallsled langs Bjorlandavagen. Diket &r
dimensionerat for ett 20-arsregn.
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Bla omraden visar vattendjup vid skyfall i omradet.

Markmiljo
Da forekomst av markfororeningar har upptackts pa grannfastigheten i dster i samband
med byggnation av vard- och omsorgsboende har en markmiljoutredning tagits fram

inom planarbetet.

Fran 12 provpunkter har totalt 13 jordprover skickats in for analys vid ackrediterat
laboratorium. Halter 6verstigande gallande riktvarden har pavisats i sju av de totalt 13
proverna. | fem av proverna har forhdjda halter av PAH med lag, medelhdg och/eller hog
molekylvikt pavisats. Det ror sig om halter 6ver kanslig markanvandning (KM), mindre
kéanslig markanvandning (MKM) och i tva fall over Avfall Sveriges jamforelsevarden for
farligt avfall (FA). Fyra av proverna har aven forhéjda halter av strre aromatiska
kolvaten (>C10-16 och >C16-35) éver KM eller MKM. Samtliga fem prover med
forhojda halter av aromater och PAH ar uttagna i provpunkter fran den parkeringsyta som
ligger vaster om byggnaderna pa fastigheten. Fyra av fem prover ar fran samma djup om
0,5-1 meter under markytan (m.u.my).

| tva av totalt 13 prover har halter 6ver KM for arsenik respektive kobolt pavisats. Bada
dessa prover kommer fran ett djup om 1-1,5 m.u.my. I ett av de ytliga samlingsproven har
halt av bly 6ver KM pavisats. For de prover dar TOC beraknats varierade halten totalt
organiskt kol mellan 0,57 och 4,1 % TS.

Tva asfaltsprover, fran parkeringsytan vaster om byggnaderna pa fastigheten, skickades
in for analys vid ackrediterat laboratorium. Analyserade prov pa asfalt pavisade endast
laga halter av PAH-16 (<70 mg/kg TS) vilket innebér att asfalten ej ar att betrakta som
tjarasfalt. Las mer under Detaljplanens innebérd och genomférande/Ovriga atgarder.

Detaljplanens innebdrd och genomfdorande

Detaljplanen medger uppforande av tva flerbostadshus, nar befintliga tre flerbostadshus
rivs. Planen mojliggor uppfoérande av cirka 210 bostader, en 6kning med cirka 50
bostader jamfort med befintlig bebyggelse. Féreslagen anvandning ar bostader, men dven
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centrumandamal i bottenplan mojliggors for att inte hindra en framtida utveckling av
omradet.

De tillkommande byggnadskropparna placeras som tva kvarter, slutna mot
Wieselgrensgatan och Bjorlandavagen for att bidra till en tydligare kvarterskansla och
skapa béttre buller- och luftmiljo pa gardssidan. Foreslagna byggnader far uppforas i 3-6
vaningar, med de hogre vaningstalen mot Bjorlandavagen. Parkering ska ske inom
kvartersmark i form av markparkering och foreslas delas upp i en del mot
Wieselgrensgatan i planens vastra delar och en del mot vard- och omsorgshoendet i
planens Ostra delar. Kvarteret angors, som tidigare, fran Wieselgrensgatan.

Detaljplanen innehaller inte ndgon utbyggnad av allmén plats. Kommunen ar huvudman
for allman plats och ansvarar for framtida drift och underhall. Kvartersmarken inom
planomradet ar privatagd och fastighetsagaren ansvarar for utbyggnad av kvartersmarken.
Avtal om genomférande av detaljplanen kommer att tecknas med fastighetségaren.

Bebyggelse

Illustration dver foreslagen bebyggelse, bild: Kjellander Sjoberg

| dagslaget ar bebyggelsen fordelad pa tre lamellhus i fyra vaningar och ytor for
utevistelse mellan byggnadskropparna. Den nya bebyggelsen foreslas utformas i tva
halvslutna kvartersstrukturer som sluter sig mot Wieselgrensgatan och Bjorlandavéagen,
och delvis 6ppnar upp mot befintliga radhus, séder om planomradet. Bebyggelsen
foreslas utformas i 5 till 6 vaningar mot de storre vagarna och sedan trappas ner till 3
vaningar mot befintliga radhus séder om planomradet. Bebyggelsens hogsta tillatna
nockhojd regleras pa plankartan. Placeringen av byggnaderna samt entréer mot
Wieselgrensgatan och Bjorlandavégen bidrar till trygga och aktiva gator och méjliggor
for tva stora gardar. Entréerna foreslas vara genomgaende for att enkelt na gardarna.
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Antalet lagenheter ar cirka 210 stycken, varav majoriteten utgors av smalagenheter. |
bottenvaningen pa den vastra huslangan mojliggors forhojd takhojd for att kunna medge
verksamheter och handel i framtiden.

Gardarna utformas grona och en mindre lekplats foreslas pa en av innergardarna. Pa bada
innergardar mojliggors komplementbyggnader och skarmtak for cykelparkering,
miljorum samt tvéttstugor. Komplementbyggnaderna bidrar &ven till en inramning av
gardarna.

S . _}‘ | ; { T — - YUk

Situationsplan med ft‘)reslagén‘bebyggelse, bild: Kjellander Sj('jberg.
Bevarande, rivning

Vid planens genomférande kommer befintliga byggnader att rivas, pa grund av uppmatta
radonhalter 6ver tillatna gransvarden. En ambition finns att tillvarata byggnadsdelar fran
dessa byggnader, och aterbruka i den nya bebyggelsen.

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Med bil nar man Drakblommegatan via Wieselgrensgatan som ar en relativt hogt
trafikbelastad gata med ca 10 600 fordon/dygn (2015). Enligt forslaget ska tre befintliga
flerbostadshus med 161 bostéder ersattas med nya flerbostadshus med totalt ca 210
bostader. For omrade Lundby motsvarar detta ett tillskott pa cirka 70 fordonsrorelser per
vardagsdygn med nuvarande fardmedelsfordelning och cirka 30 fordonsrérelser med
fardmedelsfordelning enligt stadens malbild Trafikstrategi 2035.

Gator, GC-véagar

Planomradet har direkt narhet till god cykelinfrastruktur och forslaget medfor inga
andringar av befintliga gator eller GC-vagar, men sékrar anvandningen for den del av
planomradet dar befintlig GC-vég gar, genom att andra anvandningen fran kvartersmark
till allmén platsmark.
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Parkering / cykelparkering

En Mobilitets- och parkeringsutredning har tagits fram fér planomradet (Urbanista, 2022-
05-05). Utredningen visar att planomradet ligger inom zon B: Prioriterade utbyggnads-
och kraftsamlingsomraden, vilket ger ett startvarde pa 0,6 for bilparkering och 2,5 for
cykelparkering. L&gesbedomningen gallande tillganglighet till kollektivtrafik och cykel
beddms idag vara god inom omradet, men tillgangligheten till kommunal verksamhet och
service beddéms inte uppfylla kraven i stadens anvisningar for att sdnka
parkeringsstartvérdet.

En undersokning av bilinnehavet i narliggande omraden har gjorts. Det intilliggande
hyresrattsomradet vid Fyrkloversgatan har ett uppskattat parkeringstal pa 0,28, vilket
medfor att bilparkeringstalet kan justeras fran 0,6 till 0,55. Exploatoren atar sig att
genomfdra mobilitetslosningar enligt baspaketet och ytterligare tre atgarder ur
stjarnpaketet, i syfte att sanka bilparkeringstalet ytterligare. For bilparkering gors da ett
avdrag pa 0,2 i detta steg och resulterar i ett parkeringstal pa 0,35 for bilparkering och 2,5
for cykelparkering.

Med 206 bostader kommer totalt 76 bilparkeringsplatser anldggas inom omradet, varav 4
platser &r for rorelsehindrade och 4 &r bilpoolsplatser. Cykelparkeringen delas upp i 412
parkeringar inomhus eller i last utrymme och 103 parkeringsplatser for besokare
utomhus.

Bilparkering kommer att 16sas som markparkering i vastra och dstra delen av omradet. De
4 bilpoolsplatserna kommer finnas i anslutning till parkeringen och cykelhuset i véstra
delen av omradet. For att mojliggora for framtida parkeringslosningar under mark tillats
gardarna byggas under med parkeringsgarage. Dar gardarna byggs under ska bjalklaget
utformas bada korbart och planterbart.

Bilpool

Illustration over foreslagen parkeringslosning. Parkeringsytor markerade med blatt, bild:
Kjellander Sjoberg.

Kollektivtrafik

Planen forutsatter inte nagon utbyggnad av kollektivtrafik. Planen sakrar befintlig
hallplats genom att andra anvandningen for den delen av planomradet fran kvartersmark
till allmén platsmark.
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Tillganglighet

Byggnadens tillganglighet kan sakerstallas genom att entréforhallanden anpassas efter
markens nivaskillnader. Hansyn ska dven tas till tillganglighet vid 100-arsregn.
Bilparkeringsplatser for rorelsehindrade kommer lokaliseras vid innergardarna med ett
gangavstand pa max 25 meter fran entréer.

Service

Foreslagen bebyggelse bedoms ge liten eller ingen paverkan pa behovet av kommunal
service.

Friytor

Befintlig bostadsgard kommer att fa hogre rekreativa varden da den blir mer skyddad fran
buller och vind och dessutom far en ny och genomtankt utformning. | forslaget ryms &ven
lekytor pa de bada gardarna.

I narheten av planomradet finns flera parker, men for de vastligaste delarna av
planomradet ar forutsattningen att gronstrategins inriktning inte uppfylls avseende
avstand till bostadsnara park och omradeslekplats, dvs behovet av tillgang och nabarhet
till tillgénglig allmén plats PARK.

Som en konsekvens av planen skulle det darfor behdva goras mindre
forstarkningsatgarder vid den bostadsnéra parken "Kvillebacksplatsen”.

Sociala aspekter och atgarder

Planforslaget innebar en mindre 6kning av bostader. Fler bostader i omradet medfor fler
lagenheter med battre tillganglighet och fler mindre lagenheter kompletterar storre
bostader i befintliga intilliggande radhus och villor.

Forslaget medfor dven att ett helhetsgrepp kan tas om gardarna for att skapa gronskande
och attraktiva utemiljoer dar flera aktiviteter kan samexistera och de boende kan motas.
Gardarna far en béttre luft- och ljudmiljé genom att de nya byggnaderna skarmar av mer
fran de omkringliggande véagarna Bjorlandavagen och Wieselgrensvégen. | forslaget ryms
bland annat odlingslotter och lekytor for barn. Sammantaget skapas en mer privat och
trygg utemiljo som lampar sig battre for barnlek.

For att 6ka den upplevda tryggheten och skapa rorelse pa gatan foreslas entréer mot
omgivande gator.

Teknisk férsorjning

Dagvatten

Dagvattnet fran kvartersmark ska fordrojas och dessutom genomga enklare rening i forsta
hand inom den fastighet dir dagvattnet genereras. Oppna dagvattenlésningar &r att
foredra som fordrojningsmetod da systemet blir mer robust och rening av dagvattnet sker
via infiltration. For att uppna bade reningskrav och stadens krav pa fordréjning av 10 mm
dagvatten per kvadratmeter hardgjord yta foreslas skalad oversilningsyta pa innergardarna
samt makadamdike intill parkeringarna pa kvartersmark.
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En kombinerad l6sning for dagvatten och skyfall i form av skalad 6versilningsyta pa
innegardarna ar att rekommendera eftersom en stérre volym behéver tas om hand inom
planen. Fordréjning och rening av dagvatten via éversilningsytor alternativt
makadamdiken, eller en kombination av dessa, medfér en bra rening av dagvattnet och
innebdr att saval halterna som mangderna minskar i samband med planens genomforande

samt att malvardena uppnas.

Fordrojningskravet av dagvatten pa kvartersmark om 60 m* kan anlaggas inom
planomradet. Forslag pa vart makadamdiket skulle kunna anlaggas och en eventuell

placering av 6versilningsytor/skalade ytor framgar av bilder nedan.
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Schematisk utplacering och ytansprak for dagvattenhantering via makadamdiken

(utritade i blatt i figur).
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Schematisk utplacering och ytansprak for dagvattenhantering via t')vérsilningsytor

(utritade i blatt i figur)

Inga atgarder bedoms behovligt pa allmén plats. Anledningen &r att planen medfor att den
reducerad ytan minskar, sa ytterligare rening av dagvattnet, utéver de 60 m® det ar krav pa

inom kvartersmark, bedoms inte behovas for att uppna reningskraven inom planen.

Utredningsomradets markanvandning &r flerfamiljshusomrade vilket klassas som
medelbelastad yta i matrisen for dagvattenrening i Goteborgs stads dokument
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Reningskrav for dagvatten. Recipienterna Gota dlv sdder om intaget/ kombinerat system
och Kvillebacken klassas som mindre kanslig respektive kanslig recipient enligt samma
dokument. | bada fallen blir kravet att reningsmetoden ska motsvara Enklare rening.

Fororeningsberakningar visar att halter sjunker efter exploatering. Med rening uppnas
kraven, saval halt som méangd av samtliga fororeningar minskar och malvérdena uppfylls.
Detta innebar att planomradet inte forsamrar mojligheterna att uppna
miljokvalitetsnormerna for vatten.

Skyfall

I nulaget samlas ca 1 600 m3 vatten inom planomradet vid ett skyfall. Denna vattenvolym
behdver dven kunna harbérgeras inom planomradet efter exploatering. Detta for att inte
forsamra forutsattningarna vid skyfall for omkringliggande omraden.

Foljande &tgarder behover genomforas for att omradet ska uppfylla TTOP:s riktlinjer for
skyfall; byggnader och utrymningsvégar hojdséatts minst 0,2 m Over respektive under
forvantad maximal vattenniva vid skyfall. Hojdsattning behover dven planeras sa att den
volym vatten som i nulaget nar planomradet vid ett skyfall och tillfalligt magasineras dar
fortsatt kan gora det dven efter exploatering. Ansvarig for att genomfora dessa atgarder ar
exploatoren. Ifall omradet utformas sa att den skyfallsvolym som uppstar inom planen i
nulaget, dven kan tas om hand inom planomradet efter exploatering och tillfalligt kan
Oversvammas/ magasineras i lagpunkter inom planen, utan att ge upphov till skador pa
byggnader samt att framkomlighet sakerstélls och skyfallet styrs vidare nedstroms kan
planen mojliggoras.

Markavvattningsforetag

Dagvattnet fran planomradet avleds till ett markavvattningsforetag, ett omrade som utgor
diken, ror och vallar. Utgangspunkten ar att flodet inte ska oka till
markavvattningsforetag. Den reducerade ytan ar den yta som bidrar till att generera
dagvatten vid en regnhandelse. Om exploateringen innebdr att flodet inte okar i
forhallande till befintlig situation sa gors ingen vidare analys av detaljplanens paverkan
pa markavvattningsforetaget. Utifran foreslagen plan minskar den reducerade arean, och
darmed ocksa flodet fran planen till markavvattningsforetaget, vilket medfor att ingen
vidare analys av detaljplanens paverkan pa markavvattningsforetaget gors.

Vatten och avlopp

Avloppsnétet inom kvartersmark ska utformas som duplikatsystem med skilda ledningar
for dag- och draneringsvatten respektive spillvatten. Anslutning av dagvatten foreslas ske
i forsta hand till diket norr om planomradet, i andra hand till kombinerad ledning s6der
om planomradet. | projekteringsskedet behover avledningen sékerstéllas.

Infér byggnation ska berord fastighetsdgare/exploatdr kontakta Kretslopp och Vatten for
information om de tekniska forutsédttningarna avseende VA-anslutningen.

Varme

Uppvarmning kan ske med fjarrvarme. Allman ledning genom planomradet flyttas i
samband med rivning av befintliga byggnader och dess nya placering sédkras med u-
omrade.

El och tele
Befintlig ledning for fiber foreslas justeras i sitt lage, vilket kommer studeras vidare till
granskning. Laget for befintligt elskap vid GC-vagen ska studeras vidare till granskning.
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Bestéllning av utséttning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Géteborg
Energi Nat AB i god tid innan arbetena paborjas. Vid utférande av arbeten i narheten av
Goteborg Energi Nat AB:s anléggningar ska bestdammelser for markarbeten vid elkablar
foljas.

Avfall

Maojligheten att uppfora komplementbyggnader for sophantering sékerstélls inom
fastigheten genom detaljplanen. Renhallningsfordon bedéms kunna vénda pa den
foreslagna vandplanen centralt placerad mellan de tva bostadshusen. Avstand ifran
uppstéliningsplats for sophdmtningsfordon till miljérum ska inte dverstiga 25 meter.
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Illustration dver infart, vandplats samt miljérum, bild: Kjellander Sjéberg

Planforslaget innebér att befintlig AVS som ligger i anslutning till befintlig
parkeringsplats behover flyttas. Ingen ny plats har hittats for den i naromradet varfor en
flytt inte & mojlig. For att belastningen pé& dvriga AVSer i omréadet ska klaras foreslas

befintlig AVS vid Gullrisgatan att utokas.

Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

Schaktnings- och fyllningsarbeten

Organisk jord inom planerade byggnadsytor och hardgjorda ytor ska skiftas ur. For att
undvika tillskottslaster som riskerar att ytterligare 6ka langtidsbundna sattningar ska
eventuella uppfyllnader lastkompenseras med lattfyllning.

Schakt och fyllning ska alltid utféras med betryggande sékerhet mot ras och skred.

Slantlutningen ska anpassas till jordens hallfasthet, grundvattenférhallanden och
forekommande belastningar med mera, se vidare Arbetsmiljoverket/Statens geotekniska

instituts handbok ”’Schakta sidkert”.

Lanshallning och tillfallig grundvattenséankning kan erfordras vid schaktning beroende pa
schaktdjup och tid for utforande.

Schaktbottenbesiktning rekommenderas i byggskedet av geotekniker.
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Grundlaggning

Grundlaggning bedéms kunna utféras genom palning, antingen med spetsburna palar
eller kohesionspalar. Palarna ska dimensioneras efter radande sattningsforhallanden samt
planerad last fran konstruktioner med beaktande av pahangslaster.

Samtliga hojningar av marknivaer som tillfor tillskottslaster bor undvikas for att inte
ytterligare accelerera pagaende sattningsforlopp. Dar marknivaer ska héjas bor
lastkompensation tillampas.

Ledningar och anslutningar in till byggnad skall utforas flexibla sa att rorelser medges.

Palar till befintliga byggnader som rivs ska kapas pa ett sadant djup att de inte orsakar
skador i nyanlagd byggnad eller mark till f6ljd av sattningar.

Omgivningspaverkan

Vid schaktnings-och packningsarbeten uppstar markrorelser som kan orsaka skador i
nérliggande byggnadsverk eller installationer. Markrorelser i form av vibrationer kan
aven medfora storningar av kansliga utrustningar och verksamheter i naromradet. En
riskanalys med tillnérande foreskrifter avseende tillatna markrorelser i samband med
planerade entreprenadarbeten ska tas fram i den fortsatta projekteringen.

Markmiljo

Enligt analysresultaten fran nu utférd markundersékning kan det konstateras att
fororeningar, framst petroleumamnen och PAH, forekommer inom delar av omradet. Sju
av totalt 13 analyserade prover uppvisar halter éver riktvarden for KM, MKM eller FA.
Den mer betydande fororeningssituationen (halter 6verstigande MKM och FA) ar
kopplad till den parkeringsyta som ligger vaster om byggnaderna pa fastigheten.

Vid parkeringsytan har det pavisats fororening av PAH och tyngre aromatiska kolvaten.
Asfaltsproverna fran nuvarande asfaltslager pavisade halter under gallande riktvarden for
tjarasfalt varfor de forhojda halterna av PAH ej beddms vara orsakade av nuvarande
asfaltslager. Det kan dock inte uteslutas att det tidigare funnits tjarasfalt pa fastigheten
som bidragit till fororeningshalterna.

Inom fastigheten har enstaka halter av arsenik, kobolt och bly pavisats som med
forsumbar marginal dverstiger riktvardet for KM.

AFRY s rekommendationer utifrdn ovanstaende resultat ar att den parkeringsyta som
ligger vaster om byggnaderna pa fastigheten bor schaktsaneras for den fororeningen av
PAH och aromater som pavisats ned till 1 m.u.my. Féroreningarna &r inte avgransade i
djup- och sidled varfor miljokontroll foreslas ske i samband med schaktsaneringen av
omradet. Vid ateranvandning av massor fran undersokningsomradet pa annan plats,
utanfor aktuell fastighet, ska en anmalan upprattas eller tillstand sékas hos
tillsynsmyndigheten, vilket i det hér fallet &r Miljéforvaltningen i Goteborg stad.

Eftersom fororening har patraffats i halter som kan medfdra skada eller olagenhet for
méanniskors halsa eller miljon ska denna rapport, i enlighet med miljébalkens
upplysningsplikt kap. 10 § 11, redovisas tillsynsmyndigheten.
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Markgasforhallanden

Inom ytor for grundlaggning av nya byggnader ska befintlig fyllning avlégsnas. Befintlig
fyllning ska inte heller anvéndas som motfyllning av nya byggnader. Under dessa
forutsattningar kan marken inom det undersokta omradet betraktas som lagriskomrade.

Fyllning som tillférs omradet utifran for grundlaggning eller motfylining av nya
byggnader ska klassificeras genom méatning av gammastralning innan den anvands.

Buller
Bullerutredning har upprattats enligt 4 kap 33a §. Utredningen utgar ifran
bebyggelseforslag daterat 2022-04-07 och sammanfattas nedan:

— 00000000y
Strukturplan for planerad bebyggelse med byggnadsvolymer som bullerutredningen utgar
ifran.

Berakningarna visar att den ekvivalenta trafikbullernivan vid fasad mot Wieselgrensgatan
och Bjorlandavégen ligger pa 62-64 dBA. Darmed bor lagenheterna anpassas antingen
genom att bygga sma lagenheter om hagst 35 m2 eller genom att bygga genomgéaende
lagenheter med minst halften av bostadsrummen vanda mot innergarden, dar riktvardena
for tyst sida klaras. WSPs rekommendation ar att planera for genomgéaende lagenheter
langs med storre delen av fasaden samt planera for sma (hogst 35 m2 ) hornlagenheter,
déar det kan vara svart att placera minst halften av bostadsrummen mot innergarden.

For det Ostra huset kan uteplats fritt placeras vid fasad eller pa innergarden. For det vastra
huset rekommenderas en gemensam uteplats pa innergarden inom ett omrade dar
berdkningen visar pa hogst 49 dBA ekvivalent ljudniva.

Den planerade bebyggelsen kommer éver lag minska ljudnivaerna pa fastigheten i och
med att byggnadernas utformning skarmar av ljudet pa ett betydligt béattre sétt an de
befintliga bostaderna.

Befintliga bostader och vard- och omsorgsboende far bade 6kade och minskade
ekvivalenta och maximala ljudnivaer. Men eventuell kning av trafik orsakar inget
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overskridande av riktvardet; 55 och 65 dBA ekvivalent ljudniva for nyare respektive éldre
befintlig bebyggelse.

Ekvivalent ljudniva
dBA ref. 20 yPa

<=45
45 - 50
50 - 55
55 - 60
60 - 65
> 65

50%4% _ | N
Bild visar ljudutbredning av ekvivalent ljudniva. (WSP 2022)
Luft
Framtagen luftutredning (Cowi, 220510) syftar till att ta fram underlag for bedémning av
luftkvaliteten i omradet och risken att miljokvalitetsnormer (MKN) och miljokvalitetsmal
(MKM) for luft 6verskrids. Utredningen innehéller darfor detaljerade
spridningsberdkningar av kvavedioxid (NO.).

I utredningen har tva scenarier beraknats: ett nollalternativ och ett utbyggnadsalternativ.
Det har gjorts i ett berdkningsprogram som tar hansyn till bebyggelsen, vilket har gett
mojlighet att utvardera detaljplanens paverkan pa luftkvaliteten genom férandringar i
béade bebyggelsestruktur och trafikforing. Resultatbilderna visar att trafiken medfor hoga
halter av luftféroreningar, dock i huvudsak pa vagbanorna och langs med gatorna.
Generellt kan ségas att den nya utformningen och placeringen av bostadshusen resulterar
i battre luftkvalité pa innergardarna &n mellan husen, medan luftkvaliteten vid de fasader
som vetter mot Wieselgrensgatan och Bj6rlandavégen blir nagot samre.

Miljokvalitetsnormen for arsmedelvérde klaras i planomradet, medan miljokvalitetsmalet
for ar dverskrids, pa grund av hdga bakgrundshalter.

Trafikdkningen i utbyggnadsalternativet ar ytterst begransad. Det faktum att det ena huset
i utbyggnadsalternativet ar placerat narmare saval Wieselgrensgatan som Bjorlandavéagen
och cirkulationsplatsen, medfér nagot hogre dygnsmedelhalter i vagomradet. Halterna i
det nordvastra hornet av planomradet ar relativt lika i de bada alternativen; MKN for
dygn tangeras eller dverskrids i en ytterst begransad del av planomradet, i den véstra
kanten. Den planerade utformningen av byggnaderna i framtiden kommer forhindra att de
hdga NO:z-halterna fran trafiken nar innergardarna.
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Illustrationer ovan visar utbredning av 98-percentilen av dygnsmedelvirdet av NO:
(ng/m3) ar 2026 for nollalternativet och utbyggnadsalternativet. Planomradets
utstrackning visas med en bla streckad linje.

Pa grund av narheten till cirkulationsplatsen ligger de beraknade halterna for 98-
percentilen av timmedelvérdet, sarskilt i utbyggnadsalternativet, ndra MKN i
planomradets nordvéstra del. Andelen gardsyta som har halter under miljokvalitetsmalet
for timme &r avsevart storre i utbyggnadsalternativet @n i nollalternativet. Den planerade
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bebyggelsen berédknas medfora en viss forsémring av luftkvaliteten intill
cirkulationsplatsen, dar luften redan &r paverkad av utslapp fran trafiken, medan
luftmiljon inne i bostadskvarteret blir béttre.

Nar bostadsbebyggelse planeras i omraden med samre luftkvalitet &r det viktigt att
utforma byggnaderna pa basta satt. Atgérder for att minska exponeringen fér dalig luft
kan vara att placera entréer pa de sidor av byggnaderna som vetter bort fran
hogtrafikerade gator och att placera friskluftsintag hogt och vant fran trafiken.

Fastighetsindelning

Detaljplanen foreskriver ingen fastighetsindelning. Foreslagna u-omraden mm framgar av
plankartan.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Anléggningar inom allmén plats
Detaljplanen foreskriver att kommunen &r huvudman foér allman plats och ansvarar for
utbyggnad och framtida drift och underhall.

I planomrédet ingar ett mindre omrade allmén plats "GATA”. Den allménna platsen ar
sedan tidigare utbyggd inom kvartersmark med stdd av servitutsrattighet. Genom
planforslaget foreslas gatan istéllet planlaggas som allméan plats.

Anlaggningar inom kvartersmark
Fastighetségaren ansvarar for och bekostar utbyggnad av anldggningar inom
kvartersmark.

Drift och férvaltning
Kommunen genom Trafikkontoret ansvarar for drift och forvaltning av omraden som i
detaljplanen &r utlagda som allménplats "GATA”.

Fastighetségaren ansvarar for drift och forvaltning av anlaggningar och mark som i
detaljplanen ar utlagd som kvartersmark.
Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Fastighet som Fastighet som Areal Markanvandning
avstar mark erhéaller mark
Kvillebdcken 43:1 | Tolered 731:257 256 kvm Gata

Mark ing&ende i allméan plats, inlosen och fastighetsbildning

Inom planen finns ett omride utlagt som allmén plats "GATA”. Omrédet &r sedan
tidigare upplatet med servitut. Marken kommer att 6verlatas utan ersattning till
kommunen och den kommer genom fastighetsreglering foras till intilliggande
gatufastighet.

Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen.

Fore beviljande av bygglov ska erforderlig fastighetsbildning vara genomford.
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Servitut
Inom kvartersmark finns tva luftare, ett elskap samt fiberkabel som ska hanteras med
servitutsavtal. Servitutsavtal ska upprattas innan planen vinner laga kraft.

Ledningsratt

Vid oml&ggning av ledningar till foljd av exploateringen ska eventuell ledningsratt
omprdvas att gélla ledningens nya lage. De delar av befintliga allmanna ledningsomraden
som hamnar pa kvartersmark till f6ljd av den nya detaljplanen ska sakerstallas med
ledningsratt, till forman for respektive ledningsagare.

Ledningsdgare &r skyldiga att bevaka sina rattigheter samt upplysa kommunen avseende
projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Respektive ledningségare anscker om
ledningsratt.

Allmanna ledningar, inom omraden markerade med u pa plankartan, kan sakerstallas med
ledningsratt.

Ansokan om lantmateriforrattning

Respektive ledningsdgare ansvarar for ansokan om lantméteriforrattning avseende ny
ledningsratt samt andring alternativt upphévande av befintliga ledningsrétter. Ansvar for
att ansoka om och bekosta lantmateriforrattning for 6vriga atgarder regleras i
exploateringsavtalet.

Avtal

Avtal mellan kommun och exploator

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

Innan detaljplanen antas ska, i enlighet med kommunens riktlinjer for exploateringsavtal,
avtal tecknas mellan kommunen och Framtiden Byggutveckling AB angaende
genomfdrandet av planen. Genom exploateringsavtalet regleras bl.a. utbyggnaden av
kommunaltekniska anlaggningar inom avtalsomradet samt att hansyn tas till intilliggande
mark. Exploateringsavtalet medfor bland annat att planens genomférande sékerstéalls
ekonomiskt samt att samordningen mellan exploatéren och kommunen regleras avseende
utbyggnad av kvartersmark respektive allman plats. For exploatéren innebér
exploateringsavtalet att kostnader for planens genomférande tydliggors och att
exploatdren kanner till kommunens intentioner avseende utbyggnad av allmén plats mm.

Avtal om fastighetsbildning kommer att uppréttas for att reglera markoverféringen mellan
exploatdrens fastighet och kommunens fastighet.

Avtal mellan ledningséagare och exploator

Inom kommunégda fastigheter kan finnas ledningar som omfattas av markupplatelseavtal
mellan Goéteborg Stad och Goéteborg Energi som reglerar Géteborg Energikoncernens
ledningar inklusive tillbehor i Géteborgs Stad.

Ledningségare ar skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med exploatoren
avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Vid omlaggning av
ledningar bor avtal tecknas mellan ledningségaren och exploattren for att sakerstélla
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ataganden vad galler kostnader, utférande samt ledningsrétt eller bildande av annan
rattighet.

Tidplan

Samrad: 3 kvartalet 2022

Granskning: 1 kvartalet 2023

Antagande: 3 kvartalet 2023

Om planen inte Gverklagas far den laga kraft cirka fem veckor efter antagande.
Forvantad byggstart: 2 kvartalet 2024

Fardigstallande: 2 kvartalet 2027

Genomfédrandetid

Under genomfdrandetiden har fastighetsdgaren en lagstadgad rétt att bygga i enlighet med
planen och detaljplanen far inte dndras eller upphavas utan att synnerliga skal foreligger.
Efter genomforandetidens slut fortsétter planen att gélla tills kommunen tar fram en ny
plan eller upphéver géllande plan. Fastighetségaren dger efter genomforandetidens slut
ingen rétt till ersattning for forlorade rattigheter som fanns i den ursprungliga planen och
som férsvinner nar den ursprungliga planen andras, ersatts eller upphavs.

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

Overvaganden och konsekvenser

Befintlig bebyggelse med hoga radonvérden behover erséttas. Att atgarda problemen
bedéms vara for kostsamt varfér man nu vill bygga nytt. Gallande plan hindrar dock
mojligheten att disponera om byggnaderna pa ett satt mer lampligt till dagens
forutsattningar. Med en ny plan kan bebyggelsen placeras mer stadsmassigt mot
Bjorlandavagen, vilket dven méjliggor bullerfria utemiljder och béttre luftmiljo for de
boende.

Enligt framtagna buller- och luftutredningar tangerar ett antal fasader fér hdga varden.
Stadsbyggnadskontoret motiverar lampligheten i foreslagen bebyggelse med att
bebyggelsens utformning och placering starker kvartersstrukturen och stadsméassigheten i
omradet samt genererar battre luft- och bullermiljo pa de gemensamma gardarna. | dessa
lagen foreslas lagenheter om max 35 kvm eller genomgangslagenheter dar delar av
bostaden vetter mot den tystare gardsmiljon.

Planforslaget innebér att befintlig AVS som ligger i anslutning till befintlig
parkeringsplats behdver flyttas. All avfallssortering kommer for de nya bostaderna att
I6sas inom den egna fastigheten vilket innebér att de boende sjalva inte kommer att
nyttja AVSen. D& ingen ny plats hittats inom naromradet &r en flytt inte méjlig. For
att belastningen pa ovriga AVSer i omradet ska klaras foreslas istéllet att befintlig
AVS vid Gullrisgatan att utékas.
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Nollalternativet

Nollalternativet &r ett scenario som beskriver utfallet om ingen &ndring av planen
genomfors. | detta fall &r det aktuella planomradet planlagt som kvartersmark for
bostadsandamal samt bostadsmark som inte far bebyggas, vilket med nollalternativet
skulle kvarsta. Nya bostader som uppfors skulle inte klara gallande bullerkrav for
utemiljéer. Exploateringsgraden kan inte heller 6ka, utan mojligheten att 6ka antalet
bostader i centrala Goteborg utnyttjas inte.

Nollalternativet innebér dven att GC-vag samt hallplats far ligga kvar inom kvartersmark,
och dess anvandning kan darfor inte sékras i planen.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Dialog har skett med representanter fran kommunen, med verksamma och bosatta i
naromradet i form av en workshop med inriktning pa sociala konsekvenser och
barnperspektivet. Malet ar en socialt hallbar stad, for alla.

Riksdagen har beslutat att inkorporera konventionen om barnets réttigheter i svensk lag
den 1 januari 2020. Lagen galler vid byggnadsnd&mndens och kommunfullmaktiges beslut
i planarendet fran arsskiftet 2019/2020, oavsett nar planarbetet paborjades.

Sammanhallen stad

Bjorlandavagen kommer aven fortsatt att fungera som en barriar i omradet. Kopplingen
fran norr till sder som idag finns genom bostadsomradet ar viktig att bevara och ett strak
medges darav mellan de tva foreslagna bostadshusen. Straken genom planomradet bor
aven kopplas ihop med omkringliggande noder och gang- och cykelvagar dar manniskor
ror sig idag.

Slutna fasader undviks och entréer foreslas mot Wieselgrensgatan och Bj6rlandavégen,
vilket bidra till trygga och aktiva gator. Entréerna foreslas vara genomgaende for att
enkelt na gardarna.

Samspel

Ett helhetsgrepp foreslas tas for att skapa trygga och trevliga gardsmiljoer som samspelar
med omgivningen och bidrar till fortsatt gemenskap mellan boende i omradet. De stora
gardarna ska skapa goda forutsattningar for att kunna erbjuda rumsmiljéer och
motesplatser for olika behov. Det &r viktigt att gardens utformning bidrar till att skapa en
helhet i omradet for att oka samhdrigheten pa garden och behalla en fortsatt god
gemenskap mellan boende i hyreshus och radhus.

I och med den nya placeringen av husen kommer garden bli mer avskarmad fran
Bjorlandavagen och saledes upplevas som en lugnare gardsmiljo. Genom att garden blir
mer inramad av den nya bebyggelsen kommer den fa en mer privat karaktar som kan
skapa trygghet och orienterbarhet for dem som vistas dér.

Skalan pa gaturummet och placering av komplementbyggnader anpassas sa att motet med
radhusen sker pa ett bra satt.

Motet mellan foreslagen parkering i 6st och vard-och omsorgsboendets uterum och vastra
gavel blir mer férdel en lugn plats. Utformningen av denna yta blir viktig for att bibehalla
en lugn miljo intill vard- och omsorgsboendet.
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Vardagsliv

Atervinningsstationen inom omrédet kommer i och med detaljplanen att tas bort, vilket
kommer att skapa en 6kad belastning for atervinningsstationer i omkringliggande
omraden.

| aktuellt forslag foreslas endast bostader, men detaljplanen mojliggor aven for
centrumverksamhet for att inte hindra en utveckling av omradet i framtiden.

Identitet

Boende i naromradet identifierar omridet idag som “tryggt och 6ppet” och de boende
kanner gemenskap i omradet. Dessa beskrivningar bor forvaltas genom att undvika
stdngda fasader, skapa kontakt med bostédder mot Wieselgrensgatan och mgjliggora
verksamheter. Gemenskapen foreslas behallas genom trevliga motesplatser pa gardarna
och anpassning av skalan i gaturummet och placeringen av komplementbyggnader sa att
motet med radhusen sker pa ett bra satt.

Halsa och sékerhet

Den nya bebyggelsen gor garden mer skyddad fran trafik och buller, vilket okar
sékerheten for barn att vistas ute. Generellt kan dven s&gas att den nya utformningen och
placeringen av husen resulterar i battre luftkvalité pa innergardarna an mellan husen,
medan de fasader som vetter mot Bjorlandavagen och Wieselgatan blir nagot samre.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

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

Inga riksintressen eller andra omraden med sérskilda natur- eller kulturintressen berdrs.
Kontoret bedomer att redovisad anvandning kan anses vara den fran allman synpunkt
mest lampliga utifran planomradets forutséttningar och foreliggande behov. Planen
bedéms inte medfdra att miljokvalitetsnormerna 6verskrids. Detaljplanen &r férenlig med
Oversiktsplan for Géteborg.

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 medfora en
betydande miljopaverkan. Bedomningen har utgatt fran kriterierna i
Miljobedémningsférordningen (SFS 2017:966) 5 8.

Detaljplaneforslaget medger endast en mindre komplettering i befintlig sammanhallen
bebyggelse.

Kommunens stallningstagande grundar sig bland annat pa beddmningen att ett
genomfdrande av detaljplanen:

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

¢ Inte beddms negativt paverka mojligheterna att uppfylla nationella och regionala
miljomal.
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e Inte bedéms ge upphov till en betydande miljopaverkan pa biologisk mangfald,
landskap, fornlamningar, vatten etc.

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

e Inte bidrar till att nagra miljokvalitetsnormer Gverskrids.

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

e De sannolika miljoeffekterna kan minskas genom atgarder som arbetas in i
detaljplanen.

Ytterligare motiv till stllningstagandet &r att planen foljer intentionerna uppsatta i
Oversiktsplanen for Goteborgs kommun samt att planens genomfarande ger upphov till
paverkan pa ett begransat omrade och pa begransade intressen.

Kommunen har ddrmed beddmt att en miljobeddémning med tillhérande
miljokonsekvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt planforslag. Undersokningssamrad
har hallits med lansstyrelsen 2022-05-25. Lansstyrelsen delade da kommunens
bedémning. Féljderna av planens genomférande ska dock alltid redovisas enligt PBL.
Nedan foljer darfor en kort sammanstéllning av planens miljokonsekvenser.

Miljomal

Planen har marginell paverkan pa Géteborgs miljomal. Till grund for den bedémningen
ligger framfor allt de positiva hallbarhetsaspekterna av att planomradet ligger centralt
med en val utbyggd infrastruktur och kollektivtrafik i ndrheten av den planerade
bebyggelsen. Berdrt omrade ar ett for staden relativt litet omrade och det rér sig om en
ombyggnation i ett befintligt bostadskvarter, dar 6kningen av exploateringen ar
begransad.

Naturmiljo

Ingen naturmiljo tas i ansprak for ny bebyggelse. En vdlméaende alm i sodra delen av
planomradet kommer att beaktas och om majligt bevaras. 1 6vrigt kommer trad och
buskar att tas ner nar bebyggelsen rivs men erséttas med nya trad och planteringar pa de
tva nya gardarna.

Kulturmiljo
Inga kulturmiljovérden finns pa eller i anslutning till platsen idag, varpa kulturmiljon inte
bedoms paverkas av planforslaget

Paverkan pa luft

Den trafikdkning som planen innebar bedéms vara mycket begransad och darmed fa
forsumbar paverkan pa luftkvaliteten. Genomford luftmiljoutredning visar att MKN for
arsmedelvardet klaras inom hela planomradet och MKM klaras pa innergardarna i
utbyggnadsalternativet.

Paverkan pa vatten

Fororeningsberdkningar visar att halter sjunker efter exploatering. Med rening uppnas
kraven, saval halt som méngd av samtliga féroreningar minskar och malvardena uppfylls.
Detta innebar att planomradet inte forsamrar mojligheterna att uppna
miljokvalitetsnormerna for vatten.
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Ekonomiska konsekvenser av detaljplanen

Kommunens exploateringsinvesteringar
Fastighetsnamnden far utgifter for lantmaterikostnader.

Kretslopp och vattennamnden far inkomster i form av anlaggningsavgifter samt utgifter
for utbyggnad av VA-ledningar.

Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi

Trafikndmnden har fortsatt kostnader for driften av anldggningen i form av rénta och
avskrivningar samt for skotsel och underhall av befintlig gata inom allmén plats
"GATA”.

Kretslopp och vattennamnden far intakter fran brukningstaxan samt kostnader for ranta
och avskrivningar samt driften av va-ledningar.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren
Exploatdren for kostnader for ev. lantméteriforrattning, bygglov, utbyggnad inom
kvartersmarken, erforderliga utredningar, anslutningsavgifter m.m.

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsagare
Detaljplanen bedéms inte innebara nagra ekonomiska konsekvenser for enskilda
fastighetsédgare.

Overensstammelse med Oversiktsplanen

Detaljplaneférslaget ar forenligt med dversiktsplanen, foreslagen bebyggelse bedéms
ligga i linje med i 6versiktsplanen angiven markanvandning.

For Stadsbyggnadskontoret

Karoline Rosgardt Agneta Runevad Emelie Géransson &Karl Sandman
Planchef Konsultsamordnare Planarkitekt, AL Studio

For Fastighetskontoret

Magnus Uhrberg Leo Lindegard
Distriktschef Exploateringsingenjor
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