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Planprocessen:

Detaljplanearbetet ar indelat i flera skeden. Det ar framst i samradsskedet som
mojligheter att lamna synpunkter finns. | granskningsskedet kan anmarkningar
framforas.

Nar detaljplanearbetet pabdrjas ar ofta beslut som berér planen redan fattade i
demokratisk ordning, sasom markanvandning i 6versiktsplanen och eventuellt mera
detaljerat i program.
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Mgjlighet att ldmna synpunkter

Information

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
Goteborg.

Information om planforslaget lamnas av:

Tea Cole, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 19 87
Sirpa Antti-Hilli, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 16 09
Marcus Bengtsson, Fastighetskontoret, tfn 031-368 10 03
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Sammanfattning:

Planomradet ligger drygt 3,7 km (fagelvéagen) fran Brunnsparken. Planomradet
omfattar cirka 0,4 hektar och ar idag obebyggd, forutom tva tekniska anlaggningar
varav en kommer att rivas i samband med exploateringen. Omradet avgransas av
fastigheterna Kyrkbyn 38:4 och 38:1 i norr, Dysiksgatan i sydost och av Sédra
Varvindsgatan i vaster. Markomradet 4gs av kommunen.

Avsikten &r att prova lampligheten av att uppféra nya bostader i form av ett eller flera
flerbostadshus i fyra till fem vaningar inrymmande cirka 70 bostader varav 8
lagenheter ska anpassas for boende som har behov av sarskilt stod och service, ett s&
kallat BmSS-boende. I bottenplan mojliggors aven for centrumandamal och den
tillkommande bebyggelsen starker och fortydligar gaturummen bade langs
Dysiksgatan och Sodra Varvindsgatan.

Detaljplanen medfor en fortatning av bostader i ett kollektivtrafiknara omrade i
stadsdelen. I en detaljplan ar det inte mojligt att styra upplatelseformen, utan detta kan
enbart ske genom avtal nar kommunen ar markagare som i detta fall. Avsikten ar att
de nya bostdderna ska vara hyresratter.

Overvaganden och konsekvenser

| planarbetet har tatheten sarskilt studerats. Idag har naromradet en relativt lag
exploateringsgrad (glest bebyggt). | planarbetet har det bedomts att platsen tal en
hogre exploateringsgrad &n omgivningen. Platsens forutsattningar vad galler paverkan
pa solforhallanden for befintliga bostader ses som gynnsam da den storsta delen av de
befintliga bostaderna ligger sydvast om planomradet. | planarbetet har dven
byggratten i den norra delen begréansats for att inte ge en for stor paverkan pa befintlig
villa norr om planomradet. Den hdga exploateringsgraden som tillats i planforslaget
staller krav pa hur utemiljon utformas sa att en god boendemiljo skapas.

Avvikelser fran oversiktsplanen

Detaljplanen 6verensstammer med Oversiktsplanen.



Planens syfte och forutsattningar

Syfte

Detaljplanen syftar till att mojliggora en byggnation av ett eller flera flerbostadshus
inrymmande ett boende med sarskilt service, BmSS, med cirka 8 lagenheter. Det
totala tillskottet av bostader blir cirka 70 stycken. Detaljplanen syftar dven till att
mojliggora for centruméandamal i bottenplan.

Planomradet ligger inom den roda cirkeln

Planomradet ligger i den sodra delen av kvarteret som avgransas av Brackevégen i
norr, Dysiksgatan i syddst och av Sodra Varvindsgatan i vaster. Planomradet ligger i
stadsdelarna Bracke och Kyrkbyn ca 3,7 km (fagelvagen) vaster om Brunnsparken.
Planomradet omfattar 0,4 hektar och markomradet ags av kommunen.

Kommunen har med arrende upplatit tva omraden av Kyrkbyn 38:5, dels till Bo
Relam for uppstéallande av cyklar och en bensinlada (250 kg), dels till Jehovas vittnen
for gangbana in till fastigheten kyrkbyn 38:1. Fastigheten Kyrkbyn 38:1 ar upplaten
med tomtratt till Jehovas Vittnen. Fastighetsagare och réttighetshavare i och intill
planomradet framgar av fastighetsforteckningen.

Planforhallanden

Foreslagen anvéndning 6verensstammer med kommunens 6versiktsplan med
reservation for att planomradet ligger i utkanten av reservat for Hamnbanan.
Planomradet paverkas inte av nu gallande strackning.



Gallande detaljplan 4776 anger kvartersmark for parkering samt for samlingslokal
och handel. For en mindre del i s6der galler stadsplan 2674 med anvéandningen allmén
plats - plantering, parkering lekplats o dyl. Genomforandetiden har gatt ut for
ovanstaende planer.

Berdrd fastighet belastas av utfart fran samlingslokalen i norr.

Mark, vegetation och fauna

Planomradet &r relativt plant och sluttar i jamn lutning mot Dysiksgatan. Vid
Dysiksgatan ligger marknivan pa omkring +13 och i den nordvastra delen ligger
marknivan pa + 17,5 meter. Omradet bestar till stor del av en yta med vildvuxet gras.
| den véstra delen av omradet mot Sodra Varvindsgatan finns en grusad
parkeringsyta. | soder, kring de tekniska anldggningarna, finns mest gras, buskar och
mindre trad. Inom omradet finns ocksa en del trad av storre storlek och av olika arter
bland annat klibbal, alm, bjérk och lind. I planens Ostra del star en storre lind.

Stor lind i planomradets ostra del, Grasyta samt del av parkeringen i vaster
transformatorstation framfor tradet.

Fornlamningar

En boplats har hittats i narheten, men det finns inga uppgifter pa kanda fornlamningar
inom planomradet.

Befintlig bebyggelse

Inom planomradet finns tva tekniska anlaggningar. | 6vrigt ar planomradet obebyggt
bortsett fran en mindre platkonstruktion (bensinlada) som finns intill parkeringen.

Vaster om planomradet finns mindre flerbostadshus i tva vaningar dar det i vissa delar
finns handelslokaler i bottenplan. Norr om planomradet finns en villa och i dster
ligger en samlingslokal.



Teknisk anlaggning, natstation Teknisk anldggning med likriktarstation.

Flerbostadshus langs Sodra Varvindsgatan  Villa norr om planomradet.
med handelslokaler i bottenplan.

Trafik och parkering,

Planomradet nas fran Sodra Varvindsgatan via Brackevagen eller Dysiksgatan. Sodra
Varvindsgatan har relativt fa fordonsrorelser per dag och lag andel tung trafik. De
storre trafikmangderna i omradet finns pa Dysiksgatan och Bréackevégen.

Infarten till fastigheten norr om planomradet har sin tillfart genom planomradet.

Parkeringen langs Sodra Varvindsgatan ar oreglerad forutom for 3 platser i utanfor
solariet. Det finns dven en grusad yta i planomradet som anvands som parkering.

Gang- och cykel samt kollektivtrafik

Omradet har ett val utbyggt gang- och cykelnat och ligger nara till kollektivtrafik. Det
saknas dock en gangbana pa den norddstra sidan av Sodra Varvindsgatan.
Bushallplatsen Varvindsgatan ligger i direkt anslutning i soder. Hallplatsen &r
utformad som en sa kallad timglashallplats med farthinder vilket ger en god
trafiksakerhet. Det &r 350 m till hallplatsen Bracke Ostergard och 640 m till
hallplatsen Kyrkbytorget. Hallplatserna trafikeras av flera busslinjer med ca 15 min
turtathet i hogtrafik. Med byte pa Eketragatan tar resan till Brunnsparken omkring 20
minuter. En flexlinje stannar pa Sodra Varvindsgatan vid métesplats 1893.



Service

Narmaste service finns pa Kyrkbytorget 500 meter norr om planomradet. Har finns
livsmedelsaffar, apotek, tandlékare, restauranger och en rad andra
handelsverksamheter. En mer utdkad service finns vid Wieselgrensplatsen (2,5 km)
och vid Hjalmar Brantingsplatsen (3,5 km).

Det finns flera forskolor i naromradet. Brackeskolan ligger 200 meter sydost om
planomradet och har klasserna forskola till 6:e klass. Grundskola for elever 6-9 finns
pa Lindholmen. Lekplatser finns inom en radie av 250-300 meter fran planomradet.
Teknik

Tva tekniska anlaggningar finns inom planomradet. | den dstra delen av planomradet
star en natstation som kraver 5 meters skyddsavstand till planerad bebyggelse. Den
andra innehaller en likriktarstation. Den sistnamnda kommer att rivas.

Anslutning till dricks-, spill- och dagvatten kan ske till Sodra Varvindsgatan.
Befintligt system i gatan &r ett kombinerat system dar spill- och dagvatten gar
kombinerat.

Dagvatten ska i forsta hand tas omhand inom kvartersmark och vid behov avledas till
allmanna ledningar. Fordrojningsmagasin ska klara 10 mm/m2 hardgjord yta.

Det finns brandpost bade i Sédra Varvindsgatan och i Dysiksgatan.

Mojlighet finns att ansluta ny bebyggelse till elnétet. Detta kréaver eventuellt en
utbyggnad av den befintliga natstationen vid Dysiksgatan.

Det finns en fjarrvarmeledning i Sodra Varvindsgatan, men det &r inte mojligt att
ansluta till denna utan anslutning kan istéllet ske till ledningen i Londongatan.

Fibernat gar att samforlagga med ledningar for fjarrvarme och el.

Luftmiljo

Matningar av luftmiljon i centrala staden visar pa att det lokala miljokvalitetsmalet for
centrala staden uppfylls.

Buller

Trafiken pa Dysiksgatan ar omradets storsta bullerkalla och bullernivaerna kraver att
bebyggelsen utformas enligt angivna riktvérden i trafikbullerférordningen (2015:216).



Detaljplanens inneb6rd och genomférande

Detaljplanen medger uppférande av ett eller flera flerbostadshus inrymmande ca 70
lagenheter dar det &r tankt att omkring 8 lagenheter ska anvandas som ett boende med
sarskild stod och service, ett sa kallat BmSS-boende. | bottenplan mojliggors for
verksamheter och den tillkommande bebyggelsen hjalper till att fortydliga
gaturummen bade langs Dysiksgatan och Sodra Varvindsgatan. Genom
exploateringen maste tva tekniska anlaggningar rivas.

Detaljplanen medfor en fortatning i ett kollektivtrafiknara omrade och tillfor mer
boende till stadsdelen. | en detaljplan &r det inte mojligt att styra upplatelseform utan
detta kan enbart ske genom avtal nar kommunen &r markagare, vilket det ar i detta
fall. Avsikten ar att omradet ska innehalla hyresrétter.

Kvartersmarken &r markanvisad till Tillampat ledarskap i G6teborg AB (TLAB).
Avtal om genomfdrande av detaljplanen och om férmedlingsrétt av 1agenheter for
sociala behov kommer att tecknas med exploatéren. Kommunen &r huvudman for
allmén plats och ansvarar for utbyggnad och framtida drift och underhall.

Bebyggelse

Till vanster: Foreslagna byggnader i plan. Till hdger: foreslagna byggnader i modell. De
morka husen ar befintliga byggnader.

Exploateringen ar i forslaget ovan fordelad pa tva huskroppar, dér det mellan
huskropparna ar mojligt med en gemensam gard och entréparti. Langs Sodra
Varvindsgatan medges en byggnad med 4 vaningar. Takvinkel &r inte reglerad och
byggnadshojd och nockhojd ligger relativt néra varandra vilket &ven mojliggor for en
utformning dar huset bestar av tre fullhdjdsvaningar och att den Gversta vaningen ar
indragen eller far en inredd vind. Hojderna ar reglerade med plushojder i forhallande
till kartans nollplan och ar desamma for hela omradet. Langs Dysiksgatan ar
marknivan lagre vilket mojliggor for vaningsantalet att ga upp en vaning till totalt 5
vaningar.

| den bakre delen av fastigheten redovisas skarmtak for parkering for bade cyklar och
bilar. Langs Dysiksgatan finns en bestammelse (v2) om att golvnivan for en yta av
minst 100 m? av bottenplanet ska anpassas till gatunivan och att bjalklagshéjden
minst ska uppga till 3,7 meter. Bestammelsen finns for att bottenplanet ska vara
forberett for centrumandamal men kan om sa énskas anvandas till bostad.
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Byggratten &r reglerad genom bruttoarea (BTA) och far uppga till 5200 m?, dock far,
utover angiven BTA, kéllare anlédggas under husen.

Trafik och parkering

Planomradet nas fran Sodra Varvindsgatan via Brackevégen eller Dysiksgatan. Ett
utfartsforbud finns i planforslaget mot Dysiksgatan och den intilliggande
busshallplatsen, Varvindsgatan. Planforslaget kommer enligt bedémning innebéra en
biltrafikalstring av cirka 140 resor/dygn, (2 resor/lagenhet). Med Trafikverkets
upprakningstal for ar 2030 blir antalet alstrade bilresor 1,25 * 140 = 175
fordonsrorelser/dygn. Delar av denna biltrafik kommer att belasta Eriksbergsmotet,
Ivarsbergsmotet samt Brackemotet.

Infarten till fastigheten i norr sker idag mellan de tva byggnadskropparna men &r tankt
att flyttas och en ny infart 6ppnas mot Dysiksgatan. En del av fastigheten ingar darfor
i detaljplanen for att ta bort det utfartsférbud som finns i géllande plan.

Parkering sker i markplan och 31 platser har illustrerats vilket &r 2 platser farre an
stadens parkeringsnorm, med hansyn taget till det lagre parkeringsbehov som
foreligger for BmSS bostéderna.

| samband med exploateringen planeras en trottoar att anlaggas pa Sodra
Varvindsgatans ostra sida. | detaljplanen tillats genom bestammelsen (v1) balkonger
att kraga ut 1,4 meter éver trottoaren om det finns en fri h6jd om 3 meter under dem.

En bestdammelse (v3) reglerar att siktlinjen for cykelbanan langs Dysiksgatan/Sodra
Varvindsgatan sakerstalls.

Tillganglighet och service

Planen forutsétter ingen utbyggnad av kollektivtrafik.

Inom fastigheten finns mojlighet att skapa en god tillganglighet.

| bottenplan tillats centrumverksamhet inom hela byggratten. | den byggnad som
vetter mot Dysiksgatan stalls krav pa golvbjalkshojd som ar anpassad for
verksamhetslokaler. Denna lésning gor att ytan kan vaxla mellan att vara lokal och
bostad.

Friytor

Planforslaget medfor en relativt hard exploatering och med markparkering medfor det
att utemiljon blir paverkad. Det kommer dock att anlaggas en mindre lekyta inom
omradet. Ovriga fri och lekytor finns inom en radie av 250-300 meter fran
planomradet. Det ar cirka 40 meter till det gronstrak som l6per fran Féarjenasparken
och norrut. Till Krokéngsparken ar det cirka 300 meter.

Naturmiljo

Paverkan pa naturmiljon ses som mattlig. Storre delar av omradet bedéms ha laga
varden. Planen far dock till konsekvens att traden inom fastigheten tas ned.

11



Teknisk forsorjning

Dagvatten

Planomradet sluttar med jamn lutning mot Dysiksgatan. Vid Dysiksgatan ligger
marknivan pa omkring +13 och i den nordvastra delen ligger marknivan pa +17,5.
Dagvattenledningar finns utbyggda i omradet med mojlig anslutningspunkt pa Sodra
Varvindgatan eller pa Dysiksgatan. Planomradet klassas som ett instangt omrade
inom citybebyggelse och ska darmed dimensioneras for ett 10 minuters 10-arsregn.
Fordrojning ska utformas sa att den effektiva magasinsvolymen motsvarar minst 10
mm per kvadratmeter pa de hardgjorda anslutna ytorna (ingen klimatfaktor ska laggas
pa dessa 10 mm). Ambitionen &r att minimera anlaggandet av nya ledningssystem och
istallet nyttja 6ppna diken - dels for att minimera ingreppen i befintlig miljé och dels
for att minimera framtida driftskostnader.

Planerade byggnader far ej 6versvammas vid regn med upp till 100-ars aterkomsttid
och tillgangligheten till omradet ska sékerstéllas; vid 500-arsregn ska raddnings-
tjansten ska kunna ta sig fram.

Allman platsmark och foreslas avvattnas med hjalp av gallerbrunnar till ett
overbyggnadsmagasin som stracker sig under hela trottoaren.

Inom kvartersmark foreslas att dagvattenmagasin anlaggs for fordréjning och rening
av dagvatten. Vid extrem nederbérd kommer dagvatten att rinna ytledes, vilket
innebar att marken maste planeras sa att vatten kan rinna till eller samlas pa en plats
dar vattnet inte orsakar skada pa byggnader eller konstruktioner samt inte utgor ett
hinder vid evakuering.

Vatten och avlopp

Anslutning till dricks-, spill- och dagvatten kan ske till Sodra Varvindsgatan. Inom
kvartersmark anlaggas duplikatsystem. Detaljplanen har en bestammelse om lagsta
niva for fardigt golv i forhallande till anslutningspunkten for spillvatten.

Infor byggnation ska berérd fastighetsagare/exploator kontakta Kretslopp och Vatten
for information om de tekniska forutsattningarna avseende VA-anslutningen.

Brandvatten finns i omradet. Ingen tillkommande brandpost kravs.

Varme

Anslutning till fjarrvdrmenatet bedéms som rimlig.

El och tele

Fibernét dras till fastigheten i samband med dagning av el till fastigheten.

Avfall

Ett miljohus ar illustrerat i den norra delen av fastigheten och renhallningsfordonen
kan na soprummet fran.
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Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

Fastighetskontoret har Iatit uppratta ett geotekniskt och bergtekniskt utlatande for
omradet. Slutsatsen i rapporten ar:

Marken inom féreslaget planomrade bedoms som lamplig for planerad exploatering.
Byggnadernas placering inom tomten och héjdsattningen av fardig golvniva och
markniva ar avgorande for hur omfattande schaktnings- och fyllnadsarbetena kommer
att bli. Det foreligger inga stabilitetsproblem for marken inom tomten idag, i samband
med exploateringen och férandringar av markgeometrin skall nya bedémningar av
stabilitetsforhallandena utforas. For bygglov/startbesked kommer det att kravas en
platsspecifik geoteknisk undersokning/utredning for att faststalla lampligaste
grundlaggning av planerad byggnation.

Markmiljo

En Oversiktlig miljoteknisk markundersokning daterad 2015-06-24 har utforts av
Sweco. | denna visar analysresultaten att jordlagren inom undersokningsomradet
huvudsakligen uppvisar halter som ligger under eller i niva med Naturvardsverkets
generella riktvéarden for kanslig markanvandning (fem av sju analyserade prover).

Halter dver naturvardsverkets generella riktvarden for MKM konstateras i
fyllnadsmassor fran tva provgropar. | en av dessa, Pg 1507, kan féroreningspaverkan
sannolikt delvis forklaras med narheten till en sa kallad bensinlada, dar drivmedel har
forvarats.

Undersokningen foregicks av en historisk inventering vilken konstaterade att det inte
funnits nagra verksamheter inom omradet utéver den likriktarstation som star kvar pa
platsen. Ut6ver den kunde fororeningsrisker kopplas till fororenade fyllnadsmassor
eller parkerade fordon.

Riskerna for att manniskors halsa eller miljon skall paverkas negativt av de
fororeningar som patraffats bedoms vara liten vid nuvarande markanvandning. |
samband med detaljplaneldggning och framtida exploatering behtdver dock hénsyn tas
till fororeningssituationen inom omradet. Den patraffade féroreningen vid
bensinladan bor avgransas och atgardas, infor eller i samband med eventuella
framtida markarbeten. En uttkad provtagning av fyllnadsmassorna rekommenderas
ocksa, eftersom denna 6versiktliga undersokning indikerar att det stéllvis kan
forekomma forhojda halter av exempelvis bly. Nagra provtagningar av marken under
byggnaderna i det sodra delomradet har inte gjorts inom ramen for denna
undersokning. Detta utfors [ampligen i det fall byggnaderna rivs infor kommande
exploatering.

Rivningsrester och liknande férekommer relativt ofta i fyllnadsmassorna. Detta kan,
aven i de fall fororeningshalterna ar laga, begransa mojligheterna till saval
kvittblivning som ateranvandning i samband med eventuella framtida markarbeten.
Den utforda provtagningen ar att betrakta som en stickprovsundersokning, dar en
provpunkt representerar ca 400 m®. Annat jordmaterial, med ett annat
fororeningsinnehall an vad som redovisas i denna rapport, kan finnas inom omradet.
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Den exploatering som planeras for planomradet innebér att de fyllnadsmassor dar
fororeningar patraffats i huvudsak kommer att hanteras som Gverskottsmassor i
samband med byggnation. En kalkyl dar hela ytans maktighet med fyllnadsmassor
(0.2-0.9 m) betraktas som fororenad jord innebér en kostnad som kan baras av
exploateringen.

En fordjupad miljoteknisk markundersékning kommer att genomféras under hdsten
2016, vilken ska avgransa patraffade fororeningar, utreda eventuell forekomst i
grundvatten och visa pa nodvandiga och genomforbara atgarder.

En planbestammelse reglerar att marken maste saneras innan startbesked ges.

Arkeologi

Inga kanda fornlamningar finns i planomradet, ingen arkeologisk undersokning
kommer att genomforas.

Buller

Den storsta bullerkallan som paverkar exploateringen ar trafiken pa Dysiksgatan. En
bullerberakning &r genomford for fastigheten. Denna visar pa att nivaerna langs
Dysiksgatan har nivaer pa mellan 58 — 60 dBA och att sidan mot innergarden har
nivaer mellan 44-52 dBA. Angivna riktvarden i trafikbullerforordningen (2015:216)
ar véagledande vid provning av platsens lamplighet for bostader med tanke pa
bullernivaer.

Forordningen anger att minst halften av bostadsrummen i en bostad bor vara vanda
mot en sida dar 55 dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasad. Bostader
mindre dn 35m?2 far ordnas mot fasad dar ekvivalent ljudniva inte 6verskrider 60 dBA.
Den anger ocksa att buller vid en uteplats inte bor 6verskrida 50 dBA ekvivalent niva
och 70 dBA maximal niva.

Detta stéller krav pa att lagenheterna som ligger mot Dysiksgatan har minst halften av
bostadsrummen mot en ljudddmpad sida eller att lagenhetsstorleken understiger 35
m?. Lagenheterna langs Sodra varvindsgatan har med undantag fran hérnet mot
Dysiksgatan nivaer som ligger under 55 dBA. Lagenhetsutformningen i detta hus
behover darfor inte ta hdnsyn till buller.

Vy fran soder. (dBA dygnsekvivalent) Vy fran norr. (dBA dygnsekvivalent)
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Kompensationsatgard

Det beddms inte finnas anledning till kompensationsatgarder da ingen naturmark tas i
ansprak.

Fastighetsindelning

Det finns ingen bestammelse kring fastighetsindelning.
Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anlaggningar inom allman plats

Kommunen ar huvudman for allmén plats. Det innebér att kommunen ansvarar for
utbyggnad och framtida drift och underhall av allman plats inom planomradet.

Allman plats i detaljplanen omfattar nybyggnation av gangbana som ansluts till
befintlig gangbana langs Sodra Varvindsgatan. Allman plats omfattar dven eventuell
belysningsanordning, tillhérande gangbanan, inom kvartersmark.

Anlaggningar inom kvartersmark

Exploattren ansvarar for och bekostar uppforandet av ny bebyggelse och anléaggning
inom kvartersmark for bostads- och centruméandamal, BC1-omrade inom detaljplanen.

Kommunen ansvarar for och bekostar ny infart och parkering inom fastigheten
Kyrkbyn 38:1 samt erforderliga rivningsarbeten av befintliga anlaggningar inom
planomradet.

Anlaggningar utanfor planomradet

I samband med genomférandet av detaljplanen ska den nya gangbanan anslutas till
befintlig gangbana langs Sodra Varvindsgatan, utom planomradet.

Atgarderna utom planomrédet bedoms vara méjliga att utféra med stod i befintlig
detaljplan och har darfor inte tagits med i planomradet.

Drift och férvaltning

Trafikkontoret ansvarar for drift och forvaltning av anlaggningar inom allman plats,
bade inom och utom planomradet. Trafikkontoret ansvarar aven for drift och
forvaltning av anlédggningar som tillhoér allmén plats inom kvartersmark.

Exploatoren ansvarar for drift och forvaltning av anldggningar inom kvartersmark for
bostads- och centrumandamal, BC;-omrade inom detaljplanen.

Tomtrattsinnehavaren inom fastigheten Kyrkbyn 38:1 ansvarar for drift och
forvaltning av anlaggningar inom kvartersmark for samlingslokal/féreningsgard, C,-
omrade inom detaljplanen.

Goteborg Energi ansvarar for drift och forvaltning av anldaggningar inom
kvartersmark for teknisk anlaggning, E-omrade inom detaljplanen.
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Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning
Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen.

Genom fastighetsreglering 6verfors ett markomrade fran Kyrkbyn 832:615 till
Kyrkbyn 38:2. Fastighetsreglering kan dven ske for att sammanfora fastigheterna
Kyrkbyn 38:2 och 38:5 till en exploateringsfastighet.

Gemensamhetsanlaggningar

Anléaggningsforrattning for upphavande av befintlig gemensamhetsanlaggning for
vag, Kyrkbyn ga:18, med de ingaende fastigheterna Kyrkbyn 38:1, 38:2 och 38:5 sker
i samband med genomférandet av detaljplanen. Utfartsfragan for de i gemensamhets-
anlaggningen ingaende fastigheterna tryggas genom direktanslutning till allman plats
gata.

Servitut

Servitut for uppforande, drift och forvaltning av belysningsanordning, tillhérande
allmén plats, kan tecknas inom kvartersmark.

Servitut for befintlig altan inom fastigheten Kyrkbyn 38:5 kan tecknas till forman for
fastigheten Kyrkbyn 38:4.

Ledningsratt

Inom planomradet &r befintliga ledningsratter med féljande lantmateriaktbeteckningar
upplatna: 1480K-2015F127.1, 1480K-2015F127.2, 1480K-2004F324.1 och 1480K-
2012F209.1. Ledningsforrattning for upphavande av ledningsratt 1480K-2004F324.1
sker i samband med genomforandet av detaljplanen. I 6vrigt beddms inte befintliga
ledningsratter paverkas av detaljplanen.

Ansdkan om lantmateriforrattning

Kommunen ansoker om erforderlig lantméteriforrattning.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Fastighet Erhaller mark Avstar mark Markanvandning
Kyrkbyn 38:2 Ca 90 kvm Kvartersmark
Kyrkbyn 832:615 Ca 90 kvm Kvartersmark
Avtal

Befintliga avtal som berérs

Inom planomradet finns tva arrendeavtal som behdver sagas upp i samband med
genomforandet av detaljplanen. Avtalen belastar fastigheten Kyrkbyn 38:5 och avser
dels plats for gangbana in till fastigheten kyrkbyn 38:1, dels plats for uppstallande av
cyklar och en bensinlada (250 kg).
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Avtal mellan kommun och exploatdr

Innan detaljplanen antas ska genomforandeavtal och avtal angaende formedlingsratt
av lagenheter for sociala behov tecknas mellan kommunen och Exploatoren.

Avtal mellan kommun och dvriga fastighetséagare

Innan detaljplanen antas ska fastighetsbildningsavtal tecknas mellan kommunen och
tomtrattshavaren till fastigheten Kyrkbyn 38:1 angaende upphévande av befintlig
gemensamhetsanlaggning for vag, Kyrkbyn ga:18.

Servitutsavtal kan tecknas mellan kommunen och &garen till fastigheten Kyrkbyn
38:4 angaende servitut for befintlig altan inom Kyrkbyn 38:5.
Avtal mellan ledningségare och exploator

Inom kommunéagda fastigheter kan finnas ledningar som omfattas av markupplatelse-
avtal mellan Goteborg Stad och Géteborg Energi. Ledningsagare ar skyldiga att
bevaka sina rattigheter och samrada med exploatren avseende projektets paverkan pa
det egna ledningsinnehavet. Avtal avseende omlaggning av ledningar skall tecknas
mellan ledningsagaren och exploatoren. | avtalet regleras ataganden sasom kostnader,
utférande samt ans6kan om ledningsrétt.

Tidplan

Granskning: 4 kvartalet 2016

Antagande: 1 kvartalet 2017

Om planen inte dverklagas faststall den fem veckor efter antagande.

Forvéntad byggstart: 2 kvartalet 2017

Fardigstéallande: 2 kvartalet 2018

Genomfdrandetid

Under genomfdrandetiden har fastighetségaren en lagstadgad rétt att bygga i enlighet
med planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skal foreligger. Efter
genomforandetidens slut fortsatter planen att galla tills kommunen tar fram ny plan
eller &ndrar gallande plan. Fastighetsagaren dger efter genomférandetidens slut ingen
rétt till ersattning for forlorade rattigheter som fanns i den ursprungliga planen.

Planens genomfdrandetid

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

| planarbetet har tatheten sarskilt studerats. Idag har naromradet en relativt lag
exploateringsgrad (glest bebyggt). | planarbetet har det bedomts att platsen tal en
hogre exploateringsgrad an omgivningen. Platsens forutsattningar vad galler paverkan
pa solférhallanden for befintliga bostader ses som gynnsam da den storsta delen av de
befintliga bostaderna ligger sydvast om planomradet. | planarbetet har dven
byggréatten i den norra delen begransats for att inte ge en for stor paverkan pa befintlig
villa norr om planomradet. Den hdga exploateringsgraden som tillats i planforslaget
staller krav pa hur utemiljon utformas sa att en god boendemiljo tillskapas.

SOLSTUDIE
23:e juni

23:e september
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18:00 18:00

Nollalternativet

Om detaljplanen inte genomfors bestar omradet fortsatt av oanvanda grasytor, delar
av den véstra delen anvénds som parkering. De befintliga tekniska anlaggningarna
star kvar pa platsen alternativt bebyggs med en samlingslokal eller handelsverksamhet
I enlighet med géllande detaljplan. Trad och buskage finns kvar.

Sociala konsekvenser

Den 6 april 2016 genomfordes stadsbyggnadskontoret en workshop med deltagare
fran forvaltningar och exploatorer for att analysera de sociala konsekvenserna av ett
genomforande av en detaljplan for bostader vid Sodra Varvindsgatan.

De kvaliteter idag samt kvaliteter som kan véntas forstarkas eller tillkomma har
identifierats till foljande:

Fler bostader

hyresréatter
Trygghetskanslan kan 6ka
Leva som andra

Mangfald

Omradets brister idag samt brister som kvarstar eller uppkommer i och med planens
genomforande.

utsikt forsvinner

hoga hus

fler trafikrorelser

parkeringsytor for befintliga verksamheter forsvinner
Storningar under byggtid
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Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden

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

Detaljplanen ar av begransad omfattning och omfattar redan ianspraktagen mark. Den
ligger i ett omrade dar inga riksintressen eller andra omraden med sarskilda natur-
eller kulturintressen berérs. Riksintresset for kommunikation, (Lundbyleden), ligger
inom upptagningsomradet for biltrafik. Stadens ambition &r att stalla om och minska
bilanvandning. Staden arbetar parallellt med flera olika handlingsprogram i linje med
saval stadens mal som regionala och nationella mal for att stalla om fran
personbilstrafik till andra, mer hallbara, fardmedel. En forutsattning for att kunna 6ka
det hallbara resandet &r att nya bostader och verksamheter planeras i goda
kollektivtrafik-, gang-, och cykellagen i enlighet med utbyggnadsplaneringen. Pa
detta satt kan fler vélja hallbara transportslag och vi uppnar en god effektivitet i
kollektivtrafiksystemen samtidigt som gator och végar avlastas fran personbilstrafik.

Kontoret bedomer darmed att redovisad anvandning kan anses vara den fran allmén
synpunkt mest lampliga utifran planomradets forutsattningar och foreliggande behov.

Planen beddms inte medfora att miljokvalitetsnormerna dverskrids. Detaljplanen &r
forenlig med Oversiktsplan for Géteborg.

Behovsbeddmning

Kommunen har bedémt att ett genomférande av detaljplanen inte kommer att medféra
nagon betydande miljopaverkan. Vid behovsbedémningen har kriterier i MKB-
forordningen bilaga 4 sarskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda.
Detaljplaneforslaget medger endast en mindre komplettering i befintlig stadsdel och
angransar till bebyggelse i sdder. Planférslaget medger i dvrigt inte anvandning av
planomradet for de &ndamal som anges i PBL 4 kap. 34 §, varfor kriterierna i MKB-
forordningen bilaga 2 inte behdver sarskilt beaktas.

Kommunen har darmed bedomt att en miljobedémning med tillhérande miljo-
konsekvensbeskrivning inte behovs for aktuellt planforslag. Behovsbeddmningen ar
avstamd med Lé&nsstyrelsen 22 augusti 2014. Foljderna av planens genomférande ska
dock alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer darfor en kort sammanstallning av
planens miljokonsekvenser.

Miljomal
Det finns inom staden lokala delmal till de nationella miljomalen. Planforslaget
bedoms inte ge nagon eller mycket liten paverkan pa miljomalen Frisk luft, Bara

naturlig forsurning, Giftfri miljo, Ingen 6vergddning, Hav i balans, Grundvatten av
god kvalitet, Ett rikt odlingslandskap och myllrande vatmarker och Levande skogar.

Begransad klimatpaverkan — utslapp av koldioxid. Byggnationen kommer att leda till
att fler resor sker med bil. Paverkan bedéms anda som férsumbar med eftersom
omradet ligger i centralt lage, har tillgang till nara och god kollektivtrafik samt ett val
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och tillgangligt gang- och cykelvagnat. Andelen lagenheter som planeras ar till stor
andel mindre lagenheter dér bilinnehavet tenderar att vara lagre an vid smahusboende
eller storre lagenheter.

God bebyggs miljo — attraktiv bebyggelsestruktur. Genom planforslaget fortatas ett
omrade i centrala Hisingen och den befintliga bebyggelsestrukturen kompletteras med
en ny typ av boende.

Naturmiljo
Naturmiljo tas i ansprak, troligen kommer all vegetation inklusive den storre linden
att avverkas for att ge plats at den tillkommande bebyggelsen.

Kulturmiljo

Ingen kulturmiljo paverkas.

Paverkan pa luft

Miljokvalitetsnormerna bedoms klaras vid planomradet.

Paverkan pa vatten

En berékning av fororeningshalter a&r genomford i dagvattenutredningen. Enligt
fororeningsberékningarna overskrider halterna av bly (Pb), koppar (Cu), zink (Zn),
fofsor (P), suspenderat material (SS), PCB, TBT och TOC Goteborgs Stads
riktvarden for befintliga forhallanden. Efter exploatering foreslas att allt dagvatten
inom planomradet passerar olika typer av reningsanlaggningar.

TOC ar ett matt pa det totala organiska innehallet i vatten. TOC i dagvatten
harstammar bland annat fran doda organismer och slaggprodukter. Hoga halter av
amnet i vatten kan leda till syrebrist. | dagvatten fran saval villaomraden,
parkomraden och vagar/lokalgata utgor 16st organiskt kol merparten av TOC. Enligt
berdkningar ar reduktionen av DOC i 6ppna makadamstrak 90%, varpa ett antagande
kan goras om att TOC reduceras i tillracklig grad for att riktvardena ska underskridas.
For att minimera utslapp av dessa fororeningar i planomradet bér byggmaterial och
ytskikt noga valjas.

Foreslagen anlaggning ger erforderlig rening av olja, varpa oljeavskiljare i anslutning
till parkeringsplatserna inte ska vara nédvandigt.

Ekonomiska konsekvenser

Planens ekonomi

Planekonomin som helhet bedéms som godtagbar for kommunen.

Fastighetsndmndens inkomster och utgifter

Fastighetsnamnden far inkomster fran forséljning av mark, alternativt i form av
tomtrattsavgald vid tomtrattsupplatelse.

Fastighetsnamnden far utgifter for fastighetsbildningskostnader, planlaggning,
ledningsflytt, eventuell marksanering, utbyggnad av allman plats bade inom och utom
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planomradet samt for anlaggande av ny utfart och parkering inom fastigheten
Kyrkbyn 38:1.
Trafiknamndens utgifter

Trafiknamnden bedoms inte fa nagra utgifter till foljd av genomférandet av
detaljplanen.

Park- och Naturnamnden utgifter

Park- och Naturnamnden bedéms inte fa nagra utgifter till foljd av genomfdérandet av
detaljplanen.

Kretslopp och vattennamndens inkomster och utgifter

Kretslopp och vattennamnden far inkomster i form av anslutningsavgift samt utgifter
for upprattande av ny anslutningspunkt.

Lokalnamnden

Lokalnamnden far utgifter for byggande av bostader med sérskild service, om dessa
forlaggs i separat byggnad inom planomradet.

Drift och forvaltning

Fastighetsnamnden far kostnader for hyra av bostad for vidare uthyrning till hushall
som beviljats fortur till bostad pa grund av sociala eller medicinska skél.

Lokalnamnden far kostnader for hyra av bostader med séarskild service om dessa
integreras i exploatorens byggnad. Om bostéderna forlaggs i separat byggnad far
Lokalnamnden istéllet kostnader for kommunintern markupplatelse, ranta och
avskrivningar samt driftskostnader. Lokalnamnden far intakter fran uthyrning av
bostaderna med sérskild service.

Trafiknamnden far 6kade kostnader for drift och skotsel av de allmanna anlaggningar
som ska byggas ut.

Kretslopp och vattennamnden far intakter fran brukningstaxan.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatéren far utgifter for markforvarv, alternativt for tomtrattsavgald vid
tomtrattsupplatelse, samt for utbyggnad inom kvartersmark.

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsagare

Fastighetsagaren till Kyrkbyn 38:4 far utgift i form av erséttning vid eventuell
servitutsbildning for altan inom fastigheten Kyrkbyn 38:5. | dvrigt bedoms
planforslaget inte innebara nagra ekonomiska konsekvenser for enskilda
fastighetsagare.
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Avvikelser fran oversiktsplanen

Detaljplanen ar i 6verensstammelse med Oversiktsplanen.

For Stadsbyggnadskontoret

Karoline Rosgardt Sirpa Antti-Hilli
Planchef Konsultsamordnare

For Fastighetskontoret

Tea Cole, Rambdll
Planarkitekt

Annika Wingfors Marcus Bengtsson
Distriktschef Exploateringsingenjor
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