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Planprocessen

Detaljplanearbetet dr indelat i flera skeden. Samréadet syftar till att samla in information,
onskemal och synpunkter som berdr planforslaget i ett tidigt skede i detaljplanearbetet.
Vid granskningen ar planforslaget féardigstillt. For att vara siker pé att senare ha rétt att
overklaga beslutet att anta detaljplanen ska skriftliga synpunkter 1dmnas senast under
granskningstiden.

Niér detaljplanearbetet paborjas dr ofta beslut som berdr planen redan fattade i
demokratisk ordning, sésom markanvéndning i versiktsplanen och eventuellt mera
detaljerat i program.

Eventuellt
program

Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Uppdrag

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

Figur 1. Bild dver planprocessen

Planinformation

Planarbetet startade 2018-10-16.

Detaljplanen &r upprattad med standardplanforfarande.

Handlingarna (ej fastighetsforteckning) finns pd Goéteborgs Stads hemsida:

www.goteborg.se/planochbyggprojekt

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, 6vriga handlingar och utredningar samt kartor
finns pa Stadsbyggnadsforvaltningen, adress: Kopmansgatan 20, 403 17 Goteborg.
Granskningstiden:

Granskningstiden dr 2026—-04—-08 — 2026—04-28.

Information om planforslaget ldmnas av:

Carl Andrén, Stadsbyggnadsforvaltningen, tfn 031-368 15 04

Sirpa Antti-Hilli, Stadsbyggnadsforvaltningen, tfn 031-368 16 09

Sofia Wramsby, Exploateringsforvaltningen, tfn 031-368 09 69

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsforvaltningen, Detaljplan for bostader vid
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Granskningshandling

Datum: 2024-08-18, reviderad 2026-02-27
Aktbeteckning: 2 -5633

Diarienummer Diarienummer
Stadsbyggnadsforvaltningen: exploateringsforvaltningen:
SBF-2023-00837 EXF-2023-00712

Handliaggare SBF Handliaggare EXF

Carl Andrén Sofia Wramsby

Tel: 031-368 15 04 Tel: 031-368 09 69
carl.ringqvist@stadsbyggnad.goteborg.s sofia.wramsby(@exploatering.goteborg.s
€ c

Detaljplan for bostader vid Jattestensgatan samt
andring av detaljplan 1l1-3613 kv 81 Relikskrinet
inom stadsdelen Kyrkbyn i Goteborg

Detaljplanen dr uppréttad med standardplanforfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900, SFS 2014:900).

Goteborgs Stad har genomfort en omorganisation vid arsskiftet 2022/2023. Detta drende
hade fram till 2022-12-31 diarienummer 0321/14 hos Stadsbyggnadskontoret. Sedan
2023-01-01 hanteras drendet i stillet av Stadsbyggnadsforvaltningen.

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar foljande handlingar:

Planhandlingar

e Plankarta 1 med bestimmelser, grundkarta och illustrationsritning
e Plankarta 2 med tilldgg till plankarta I1-3571 samt grundkarta
e Planbeskrivning (denna handling)

Ovriga handlingar:

e Samrédsredogérelse
o Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)

Utredningar:

e  Geoteknisk utredning, Norconsult, 2019-07-05, rev 2022-09-14

e  Markteknisk undersdkningsrapport geoteknik, Norconsult, 2019-07-05

e Platsbedomning av luft, Miljoforvaltningen och Stadsbyggnadskontoret,
2019-10-16

e Oversiktlig miljdteknisk markundersokning, SYSTRA, 2020-04-29
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Antikvarisk bedomning, Stadsbyggnadskontoret, 2020-09-15
Mobilitets- och parkeringsutredning, Trivector, 2020-12-09, rev. 2024-
02-26

Trafikbullerutredning, WSP, 2021-11-01

Solstudie, What! arkitektur, 2021-11-17, reviderad 2022-11-22
Dagvatten- och skyfallsutredning, Kretslopp och vatten, 2021-12-10, rev
2023-04-06

Miljoinventering Jéttestensgatan 9, Hifab, 2016-02-29 reviderad 2022-
09-22

Miljoteknisk undersokningsrapport Kyrkbyn 125:1, Geotechnica, 2023-
05-30

PAH provtagning Jéttestensgatan, WSP, 2023-05-25

Utlatande om almen, Bostads AB Poseidon, 2023-02-24

Analyssvar Almtrad, Botaniska analysgruppen, 2023-06-16
Rotkartering Almtrdd, VEAB Mark & Tradgard AB, 2023-09-06
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Sammanfattning

Planens syfte och forutsattningar

Syftet med detaljplanen ar att mojliggdra uppforandet av tre nya flerbostadshus samt
omvandling av befintlig butiksldnga och fore detta panncentral till bostéder och
centruméndamal. Planldggningen syftar dven till att bevara den kulturhistoriskt vardefulla
bebyggelsen inom planomradet, befintlig butiksldnga och fore detta panncentral, genom
att infora rivningsférbud samt skydds-, varsamhets- och utformningsbestimmelser.
Vidare syftar detaljplanen till att upphiva géllande tomtindelning for fastigheten Kyrkbyn
81:1.

Figur 2. Foto: Den befintliga butikslingan och fore detta panncentralen

Planomradet ar beldget strax norr om Eketrégatan i korsningen mellan Jattestensgatan och
Korsklevegatan, cirka fyra kilometer nordvist om Goteborgs centrum. Omrédet omfattar
cirka 1,3 hektar och dgs av Goteborgs Stad och Bostads AB Poseidon.
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Figur 3. lllustration: Visualisering av planforslaget, sett fran sydvdiist (What! arkitektur)
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Figur 4. Karta: Orienteringskarta 6ver planomrddet.
Planens innebérd och genomférande
Detaljplanen medger:
e Uppforande av tre nya flerbostadshus i motsvarande 5-6 vaningar med
tillhdrande komplementbyggnader.
Goteborgs Stad Stadsbyggnadsforvaltningen, Detaljplan for bostader vid 7 (57)
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e Omvandling av befintlig butiksldnga och fore detta panncentral till bostdder och
centrumédndamal samt bevarande av byggnaden genom inforande av
rivningsforbud samt skydds-, varsamhets- och utformningsbestdmmelser.

e Upphévande av gillande tomtindelning for fastigheten Kyrkbyn 81:1.

e Atgirdande av dagvatten- och skyfallshanteringen.

e Markf6roreningar som finns inom planomradet skall saneras till niva som lampar
sig for markanvéndningen enligt Miljobalken 10 kap.

e Ombyggnad av den befintliga norra gdng- och cykelvigen, inom den ostra delen
av planomradet, och 6verforande till allmén plats.

Overviaganden och konsekvenser

De huvudsakliga avvégningarna som har gjorts &r mellan ett ianspraktagande av befintlig
parkeringsplats, den kulturhistoriskt vardefulla bebyggelsen inom planomradet samt
behovet av fler bostéder.

Ett plangenomforande far konsekvenser sdsom ett minskat antal parkeringsplatser samt
eventuell flytt av befintliga verksamheter i butiksldngan och fore detta panncentral, men
aven att den kulturhistoriskt virdefulla bebyggelsen inom planomradet bevaras. Vidare
ersitts befintliga hardgjorda ytor i stor utstrackning med tre nya flerbostadshus och en ny
bostadsgard. Dessutom ska markfororeningar som finns inom planomradet saneras till
nivd som ldmpar sig for markanvdndningen.
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Figur 5. lllustration: lllustrationsplan dver planforslaget (What! arkitektur)

Overensstimmelse med 6versiktsplanen

Den aktuella planeringen bedoéms ha stdd i géllande 6versiktsplan for Goteborgs stad.
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Planens syfte och forutsattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen dr att mojliggéra uppforandet av tre nya flerbostadshus samt
omvandling av befintlig butiksldnga och fore detta panncentral till bostéder och
centrumédndamal. Planldggningen syftar dven till att bevara den kulturhistoriskt virdefulla
bebyggelsen inom planomradet, befintlig butiksldnga och fore detta panncentral, genom
att infora rivningsforbud samt skydds-, varsamhets- och utformningsbestimmelser.
Vidare syftar detaljplanen till att upphéva géillande tomtindelning for fastigheten Kyrkbyn
81:1.

Fortitningen ligger i linje med Gdéteborgs Stads strategi for utbyggnadsplanering.
Planomradet ligger inom den sa kallade mellanstaden med god tillgang till kollektivtrafik
samt i anslutning till det prioriterade utbyggnadsomridet Wieselgrensplatsen-
Biskopsgérden.

Lage, areal och markagoforhallanden

Q2

Figur 6. Karta: Orienteringskarta éver planomradet.

Planomradet &r beléget strax norr om Eketrégatan i korsningen mellan Jéittestensgatan och
Korsklevegatan, cirka fyra kilometer nordvist om Goteborgs centrum. Omréadet omfattar
fastigheterna Kyrkbyn 81:1, 125:1 och S:84 samt del av fastigheterna Kyrkbyn 125:2,
732:556, 832:410, 832:562 och 832:635.
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Figur 7. Karta: Grundkarta med plangrdns. For den norra delen av fastigheten Kyrkbyn 81:1 upphdvs enbart
gdllande tomtindelning.

Figur 8. Karta: Grundkarta med plangrdns for dndringen av dp 11-2591 (upphdvandet av
fastighetsindelningsbestimmelser).

Hela planomradet omfattar cirka 1,3 hektar och dgs av Goteborgs Stad och Bostads AB
Poseidon. Fastighetsdgare och rittighetshavare framgér av fastighetsforteckningen.
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Kommunen har med tomtrétt upplatit Kyrkbyn 81:1, nyttjanderitt innchas av Bostads AB
Poseidon.

Planforhallanden och tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan for Goteborg, antagen av kommunfullmiktige 2022-05-19, pekar ut
planomradet som blandad stadsbebyggelse. Planomradet ingér i 6vriga mellanstaden, som
ska kompletteras, sa att bostider, service och arbetsplatser dven fortséittningsvis blandas.
Enligt 6versiktsplanen &r en blandning av bostdder, samhillsservice och icke stérande
verksamheter 6nskvird. Den aktuella planeringen bedoms ha stdd i géllande
oversiktsplan.

For planomradet géller i dag foljande tre detaljplaner:

o [1-2591, faststdlld ar 1945,
o [I-2773, faststilld ar 1953, och
o [I-3122, faststilld ar 1964.

Planernas genomforandetider &r utgngna.

Inom planomradet anger detaljplan II-2591 bostédder, handel och hantverksdndaméal samt
garagedndamal for fastigheten Kyrkbyn 81:1. Planens genomforandetid har gatt ut. Inom
detta omrade finns ocksa bestammelser for fastighetsindelning (1480K-I11-3613). Inom
fastigheten Kyrkbyn 81:1 avser aktuellt forslag att endast upphiva géllande
tomtindelning. Det innebar att gédllande detaljplan I1-2591 fortsatt géller for den norra
delen (se bild nedan).

J e

Figur 9. Karta: Utsnitt ur DP 1I-2591. Berord del av planen dr markerad med rod heldragen linje. Inom den
roda streckade linjen avser planen endast att upphdva tomtindelningen.

Detaljplanen 11-2773 anger handel, gemensamhetsanldggningar sdésom samlingslokaler,
viarmecentral och dylikt samt allmén plats i form av plantering, lekplats, parkeringsplats
och dylikt for Kyrkbyn 125:1. I vrigt anger detaljplanen mark som inte far bebyggas.
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Figur 10. Karta: Utsnitt ur DP 11-2773. Berord del av planen dr markerad med rod linje.

Detaljplanen 1I-3122 anger biluppstéllning for Kyrkbyn S:84.
rief TN “""‘trf};& - NS Aorsormen <A i \ AV}
o N ; T

A=

=5

Figur 11. Karta: Utsnitt ur DP 11-3122. Berord del av planen dr markerad med réd linje.

For fastigheten Kyrkbyn 81:1 finns dven en géllande tomtindelning, [11-3613 Férslag till
tomtindelning inom 81: a kvarteret Relikskrinet i Kyrkbyn i Goteborg, faststilld ar 1946.
Enligt denna utgdr hela fastigheten Kyrkbyn 81:1 en enda tomt. Planen syftar till att
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upphéva tomtindelning, for att mojliggora en avstyckning av fastigheten i enligt med
planforslaget.

Strabrngeryor; matingsman —

7 7,
[#lo/Re/l4(

[T

Figur 12. Karta: Utsnitt tomtindelningen 111-3613

I strukturplanen for hantering av 6versvamningsrisker ingar planomradet i
avrinningsomradet Lundby-Lindholmen. Genom det nu aktuella planomrédet foreslas,
enligt strukturplanen, en skyfallsled ldngs Jattestensgatan och ner till en skyfallsyta vid
korsningen mellan Jéttestensgatan och Baltzersgatan.

Mark, vegetation och fauna

Marken inom planomrédet dr forhallandevis plan och ligger pa en niva kring +25,0 meter
(RH 2000). Vister om Jéttestensgatan ligger en hojd varfor marken sluttar upp mot
vister. Hogsta marknivan inom planomrédet ligger pé runt + 29 meter (RH 2000).

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan fér bostader vid
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Den storsta delen av marken inom planomradet upptas av befintliga byggnader och
asfalterade ytor. Inom parkeringsplatsen och i anslutning till byggnaderna finns mindre
anlagda grésytor och parkmark med inslag av trdd, buskar och planteringar. Léngs de tva
gang- och cykelviagarna, fran Korsklevegatan ut mot Langstromsgatan, finns tva relativt
nyplanterade enkelsidiga alléer.

Alléer omfattas normalt av det generella biotopskyddet enligt 7 kap. 11§ miljobalken.
Detta innebér att det 4r forbjudet att skada eller ta ner trdd i en allé utan dispens fran
lansstyrelsen.

Da alléerna ldngs géng- och cykelvédgarna inte har planterats for att ersitta tidigare alléer
pa platsen, bedoms de inte utgora kompensationséatgiarder. Vidare har inget trdd i alléerna
en stamdiameter pa minst 20 centimeter 1 brosthdjd eller dr minst 30 ar gammalt. Darav
bedoms dessa tva alléer inte uppfylla forordningen om omradesskydd enligt miljobalken
m.m. krav pd att trdden i en allé i Gvervdgande del ska utgoras av vuxna trad. Utifrdn
ovanstéende bedoms triden dédrmed inte omfattas av det generella biotopskyddet.

Figur 13. Foto: Parkeringsplatsen med enkelsidig allé och planteringar
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Figur 14. Foto: Park- och skogsomrdde i sluttningen i vdster.

Vister om Jattestensgatan ansluter bebyggelsen till ett mer vildvuxet park- och
skogsomrade, dér det vixer lovtridd. Utanfor planomrédet finns dven ett almtréd, som star
strax soder om de befintliga garaget i sydvéstra delen av planomradet. Almen klassas som
blivande jéttetrad. Almtrédets krona pavisar en viss gleshet samt har partier med mycket
dod ved.

Figur 15. Befintlig Alm utanfor planomradet.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsforvaltningen, Detaljplan for bostader vid 16 (57)
Jattestensgatan samt andring av detaljplan I11-2591 kv 81 Relikskrinet
inom stadsdelen Kyrkbyn i Géteborg

SBF-2023-00837 PLANBESKRIVNING



GRANSKNINGSHANDLING

Vid besiktningen av almen uppvisade den tecken med mycket déd ved, vilket kan vara
tecken pé almsjuka. For att utreda huruvida almen har almsjuka har en provtagning
genomforts. Provresultatet gav positiva utslag for almsjuka och forekomst av Ophiostoma
ulmi (s.lat.) dr bekréftad. Det fanns dven typiska symptom under barken (eg. nekroser och
ringar under bark) samt vid uppodlingen pa agar, da kolonier av svampen utvecklades.
Almen har fatt den mindre aggressiva formen av almsjuka (O. ulmi), vilket innebar att
tradet har stora chanser att Gverleva angreppet efter en beskidrning av angripna grenar. Att
tradet har en stor och stabil stam minskar risken for att det vélter. Dessutom véxer det for
sig sjélvt vilket gor att risken for spridningen av sjukdomen till andra almar reduceras
kraftigt.

Det har dven utforts en rotkartering av almen pa 3 stéllen vid sidan mot garaget, samt ett
hal mot gatan. Hal ndrmast berget cirka 1,5 m ifran garaget (se foto nedan) har ytliga

rotter men bedoms kunna kapas med fina snitt utan att skada tridet. Goteborg stad har ett
krav att man inte fir schakta rotter som é&r storre &n 5 cm tjocka och rotter med sddan
storlek har upptickts vid detta hal. De bedoms ddrmed svart att schakta ndrmare tradet
utan att skada tridet. Aven dvriga hal har rotter men ej s grova rotter som vid halet
nirmast berget.

Figur 16. Fotografi fran rotkartering och hdlet ndrmast berget.

Almen klassas som ett blivande jéttetrdd och beddms dédrmed utgéra ett sérskilt
skyddsviért trad. Féllningen behover dérfor anmaélas for samrad enligt 12 kap 6§
miljobalken. Forslag till hinsynstagande och atgérder vid ett genomforandet beskrivs
vidare under avsnitt Ovriga dtgdrder - Naturmiljo.

Det finns dven ett dldre 16vtrdd som véxer solitirt norr om géng- och cykelbanan i
planomrédets nordostra del. Trédet &r placerad utanfor planomradet. Trédet har en
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omkrets 1 brosthdjd pa runt 1,5 meter och potential att bli l&nglivat om det skyddas fran
skador.

Geoteknik och stabilitet

Enligt stadens berggrundskartering bestar berggrunden inom planomrédet av svagt
gnejsig till gnejsig granodiorit. Enligt SGU:s 6versiktliga jordartskartor utgérs jorden
inom omrédet av glacial lera och urberg. Enligt stadens oversiktliga stabilitetskarta
omfattas omrédet av stabilitetszon 2-3, dvs. dér forutséttningar for initialskred saknas
men sekundérskred kan uppkomma respektive fastmark.

pE T
W N ?Q

Figur 17. Karta: Utdrag ur SGU:s oversiktliga jordartskartor. Gult dt glacial lera och rétt dr urberg.

Enligt den geotekniska utredningen och den marktekniska undersokningsrapporten utgors
jorden inom omrédet av mull, torrskorpelera, lera, friktionsjord, berg samt
fyllnadsmaterial i form av grus och sand.

Jordlagrens méktighet varierar inom planomréadet. Inom stora delar av omradet utgors
jorden av omkring en meter mull, fyllnadsmaterial eller torrskorpelera f6ljd av lera
och/eller berg.

Grundvattennivan ligger, enligt utredningarna, cirka 1,5 meter under markytan och inga
fria vattenytor detekterades inom planomrédet.

Enligt utredningarna dr marken inom planomradet sittningskénslig och det pagér
sannolikt redan i dag sittningar inom omrédet. Utifrén detta bor ytterligare
markbelastningar inom omradet minimeras, alternativt bor sdttningsreducerande atgirder
utforas sdsom paldéck, bankpalning och lattfyllning. Vidare bor befintliga marknivéer
inom omrédet i huvudsak foljas. Dessutom bor byggnadstekniska atgarder som medfor en
permanent grundvattensédnkning inte utforas inom omréadet.
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Markytan inom planomradet ar i stort sett helt plan, endast mindre variationer pa
marknivén forekommer over planomradet med nivéer pa +24,8 till +26,2, lutningen &r
generellt mycket flackare dn 1:10. Vister om planomradet férekommer lutande markyta
men dér utgors omradet av berg i dagen. Planforslaget innebér att befintliga marknivaer i
huvudsakligen foljs. Nivaskillnad forekommer inom véstra planomréadet, vid planerad
byggnad, véster om dér berget gar i dagen. Sonderingar &r gjorda i planerat byggnadslége,
dér marken é&r plan (nivéa +24,8 till +25,8), visar pa relativt grunda jorddjup, ca 3,5 m till
4,5 m. Med hénsyn till sdttningsproblematik med det varierande jorddjupet, berg i dagen
till >4 m jorddjup, i ldget for byggnaden i vister (hus C) kommer lasten fran byggnaden
behova foras ned till berg genom utskiftning, grundldggning pé plintar alternativt med
korta pélar. Byggnad i vister (hus C) kommer ddrmed inte medféra ndgon last pa lerlagret
som kan innebéra en stabilitetsrisk for omrédet.

Ovriga planerade byggnader, kommer ocks4 att behdva palgrundliggas med anledning av
sdttningskénslig lera till stora djup.

Med anledning av att det inte finns nagra slinter eller storre nivaskillnader inom
planomradet, varken for befintliga eller planlagda férhallanden har inga
stabilitetsberdkningar utforts. Stabilitetsrisker for omradet kan klart och entydigt uteslutas
med héansyn till omradets flacka karaktér bade for befintliga och planlagda forhallanden.
Vid byggnation av eventuella undermarkkonstruktioner, till exempel byggnad med
kallare, fordréjningsmagasin, VA-schakter etc., kan det ur stabilitetsskdl dock kréavas
temporéra stodkonstruktioner.

Utifran ovanstaende bor grundldggning inom omrédet ske med palar, alternativt plintar
direkt pa berg. Littare konstruktioner och byggnader kan dock eventuellt grundlaggas
med platta pd mark. For ledningar och trafikerade ytor inom omrédet krévs, enligt
utredningarna, sannolikt grundforstiarkning sdsom lattfyllning. Vidare rekommenderas
sttningsdifferenser for utjimning vid 6vergéngar mellan pélade konstruktioner och
omgivande mark samt flexibla kopplingar for ledningar till palgrundlagda byggnader.
Dartill ska all markbelastning lastkompenseras med lattfyllnad och all dvre organisk jord
schaktas bort.

Enligt utredningarna bedéms det inte foreligga nadgon blockutfallsrisk inom planomradet.
Om sprangning utfors, rekommenderas dock tétsom inom den véstra delen av
planomradet.

Radon

Enligt stadens radonkartering utgdrs omradet av ett 14g- och normalriskomrade for
markradon. Ny bebyggelse inom planomradet rekommenderas dock, enligt de
geotekniska utredningarna, uppforas med radonskyddande atgérder.

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Det finns, enligt Riksantikvarie&imbetets Fornsok, inga kidnda fornldamningar inom
planomrédet. Pa hojden omedelbart vister om planomradet ligger dock ett gravfilt,
Lundby 79:1(L1960:1710). Gravfiltet bestar av tva runda hogar med totalt 13 runda
stensdttningar som dr overtorvade. Vidare finns fyra fornlimningar soder om gravfiltet,
Lundby 115:1, Lundby 116:1, Lundby 116:2 och Lundby 116:3 (L1960:1692,
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L1960:2243, 1.1960:2244 och L1960:2258). Dessa utgors av héllristningar sdsom
skélgrop/dlvkvarn och dlvkvarnsforekomst.

I detaljplan bedoms det utifrén fornldmningens art och betydelse att planforslaget berdr
fornlamningsomradet till fornldmning L1960:1710. Fornldimningsomréadet &r en del av
fornldmningen och har samma skydd som sjélva ldmningen och omfattas av
tillstandsplikten 1 2 kap. 12 §. Det medfor att man i forsta hand ska verka for att minimera
paverkan pa fornlamningar och att de atgérder som foreslas i planen omfattas av
tillstandsplikt enligt kulturmilj6lagens bestdmmelser.

Inom planomrédet finns i dagsliget tre byggnader, uppforda i en till tre vaningar. Pé
fastigheten Kyrkbyn 81:1, véster om Jattestensgatan, finns en byggnad uppford i tva
vaningar med affarslokaler i bottenvéningen och ldgenheter pa dvervéningen. Byggnaden
ar uppford i slutet av 1940-talet och har putsade gula fasader som ir tilldggsisolerad och
tegelrott sadeltak.

Pé fastigheten Kyrkbyn 81:1 finns dven en garagelénga uppford i en véning med putsade
beige fasader och papptak.

Figur 18. Foto: Bebyggelsen viister om Jittestensgatan

Pé fastigheten Kyrkbyn 125:1, dster om Jattestensgatan, finns den befintliga butiksldngan
och fore detta panncentralen vilken dr uppford i en och en halv véning med kéllare. I dag
innehaller byggnaden butikslokaler i markplan och samlingslokal p& dvervéningen.
Byggnaden har roda tegelfasader och sadeltak med enkupigt rott lertegel.

For den befintliga butiksldngan och fore detta panncentralen har en antikvarisk
bedomning tagits fram. Den antikvariska bedomningen beskriver omradets historia,
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byggnadens kulturhistoriska virden och anger forutsittningar for fordandringar av
byggnaden.

Enligt den antikvariska beddmningen byggdes omréadet kring Baltzers- och
Jattestensgatan ut i mitten av 1950-talet av stiftelsen Samhéllsbyggen i syfte att bl.a.
uppfora och forvalta bostadshus med sirskilt beaktande av ungdomens bostads- och
fritidsproblem.

Den befintliga butiksldngan och fore detta panncentralen utgor en del av ett mindre
stadsdelscentrum vid korsningen mellan Jattestensgatan och Korsklevegatan, som tidigare
utgjorde en central motesplats for de boende 1 omradet. Hér 1ag bl.a. Gteborgs forsta
planerade ungdomsgard, Jattestens ungdomsgérd, som erbjod ménga aktiviteter.

Byggnaden uppfordes ar 1954 och har utmirkande utvéndiga detaljer sdsom anslutande
trappor och murar i granit, en cirka 15 meter hdg murad skorsten, ett originellt utformat
vindfang av tegel, puts, stél och glas samt en helglasad frontespis till vindsvaningen pa

den Ostra fasaden.

Utformningen av samlingslokalen har pa olika sitt satt sin pragel pa byggnaden, frimst
avseende vindfanget, frontespisen, spetsiga gavelfonster och flertalet takfonster.
Byggnadens tidigare funktion som virmecentral gar dessutom att avldsa genom den hoga
murade skorstenen.

Figur 19. Foto: Den befintliga butiksldngan och fore detta panncentralen

Byggnaden ligger vél placerad i en storre kontext av ett klassiskt folkhemsbygge med stor
omsorg om det gemensamma och néra. Panncentraler fick under denna period ofta en
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central placering i stadsdelscentrum, ritades ofta av vilkinda arkitekter med lokal
forankring samt utgjorde mirkesbyggnader och symboler for den nya tiden.

Den befintliga butikslédngan och fore detta panncentralen rymde frén borjan flera
funktioner, vilket gor den speciell ur manga aspekter sett till motsvarande byggnadsverk i
staden. Det dr exempelvis inte vanligt forekommande att ha panncentral, butiker och
samlingslokaler i en och samma byggnad. Funktionsbyggnader som denna tillmétts allt
hogre varden i kommunen, da sddana byggnader i viss utstrackning redan har gatt
forlorade i samband med fortitningar. Byggnader med denna sorts verksamhetsytor ses
dven som en resurs for bl.a. kulturella néringar, dé liknande byggnader inte uppfors i dag.

Pé ett 6vergripande plan bedoms byggnaden vara vl hillen, med undantag fran smérre
justeringar som forenklat dess uttryckskraft. Bland dessa kan ndmnas ursprungligt
entrémotiv och viaderskydd till samlingslokalen, utbytta entréddrrar och fonster samt
platarbeten. Byggnaden bedéms dock ha goda forutséttningar att dterga till sina forna
glansdagar genom enklare justeringar som har forutséttning att hoja dess uttryckskraft
och kvalitet. Byggnaden utgoér i dag ett historiskt ankare som en signifikant del 1
beréttelsen av 1950-talets samhalle, stadsplaneideal samt platsens specifika kulturhistoria.

Utifran ovanstaende bedoms att befintlig butikslanga och fore detta panncentral &r att
betrakta som saddana sérskilt vardefulla byggnader som avses i 8 kap. 13 § plan- och

bygglagen.
Bebyggelsen i anslutning till planomradet bestér i stor utstrackning av tva storre

bostadsomriden bestaende av lamellhus i tre vaningar. Aven dessa #r uppforda under
mitten av 1950-talet. Lamellhusen har en enhetlig arkitektur och &r grupperade runt ett

antal storre bostadsgardar.

Figur 20. Foto: Bostadsgdrd i anslutning till planomradet
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Sociala forutsattningar

I Jattesten bor 7 389 personer (2022). Jittesten dr belagen inom Hisingen, dar det bor
169 072 personer (2022) och befolkningen berdknas 6ka med cirka 9 394 personer fram
till &r 2027. Befolkningsstrukturen i Jéttesten ar i princip identisk med Goteborg som
helhet. Majoriteten av de som bor i Jéttesten dr mellan 20—40 &r. En dryg tredjedel av de
som bor i Jéttesten har utlindsk bakgrund.

Bostadsbestandet i Jéttesten bestir framst av hyresrétter, varav ndrmare en tredjedel av
bostdderna dgs av allminnyttan. Vidare dr ungefér en fjardedel av bostdderna
bostadsritter och resten sméhus.

Langstromsparken med sin bygglekplats dr en populér plats inom omrédet. Direkt véster
om planomrédet ligger Jéttestensparken som &r populér for rekreation.

Inom och i nédrheten av planomradet finns en viss blandning av funktioner déar befintliga
verksamheter, bade kommersiell och offentlig service, och parker utgor naturliga
motesplatser.

I stadsdelen, liksom i stora delar av Goteborgs Stad, rader det brist pa bostdder. Enligt
kommunens riktlinjer for bostadsforsérjning framgér att det behdver byggas omkring
1 700—4 000 nya bostader per ar fram till &r 2025 samt att det pa sikt skulle behovas
mellan 3 000—4 000 nya bostidder per ar for att kunna moéta framtida behov och borja
minska dagens brist pa bostider.

For Biskopsgarden finns en sociotopkarta. En sociotopkarta illustrerar vilka platser
manniskor anvénder i sin utemilj6 och vad de gor. Enligt denna finns inga utemiljéer
inom planomradet, utéver den som finns inom befintlig kvartersmark med bebyggelse
och parkeringsplatser. Vidare ar friytetillgdngen god inom hela planomradet.

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Planomradet nés med bil frdn Hjalmar Brantingsgatan via Langstromsgatan, Baltzergatan
och Jittestensgatan. Skyltad hastighet dr 50 km/tim pa samtliga gator.

Centralt 1 planomrédet ligger en stor parkeringsplats som framst betjénar bostéiderna i
norr och sdder. Det finns dven mojlighet till korttidsparkering ldngs delar av
Jattestensgatan.

Fran korsningen mellan Korsklevegatan och Jéttestensgatan finns en gang- och cykelvig
upp mot Jattestensskolan samt tva gang- och cykelviagar ut mot Langstromsgatan. Fran
Langstromsgatan ar anslutningen till det 6vriga géng- och cykelnitet mycket god. Mot
viéster fran planomradet upp mot Biskopsgarden sker cykeltrafiken i blandtrafik pa
Korsklevegatan.

Nérmaste busshéllplats, Jittestensskolan, dr beldgen pa Langstromsgatan drygt 150 meter
fran planomrédet. Till buss- och sparvagnshallplatsen Eketrdgatan ar det cirka 400 meter.
Tillgdngligheten till kollektivtrafik bedoms utifran detta som god.

Den fysiska tillgdngligheten till den kommersiella servicen, som oftast finns i bottenplan
pa befintliga byggnader, bedoms med hénsyn till byggnadernas alder som god. I 6vrigt &r
tillgéngligheten inom planomrédet god.
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Trivector har genomfort en mobilitets- och parkeringsutredning for planomradet, utifran
aktuellt planforslag. Enligt utredningen anges ett parkeringstal for tillkommande
bostidderna pé 0,35 bilparkeringar per lgenhet, under forutsittningen att mobilitetsavtal
tecknas med Goteborg Stad. For cykel anges ett parkeringstal pa 2,5 parkeringsplatser per
lagenhet.

For 130 lagenheter behover utifrén ovan totalt 48 bilparkeringar sikerstéllas varav 5 &r
for besdkare och 2 for bilpoolsbilar. For 130 ldgenheter behdver 325 cykelparkeringar
sakerstillas varav 65 ér for besokare

Aktuellt planforslag tar i ansprék 159 befintliga bilparkeringar som idag anvénds av
boende till Poseidon, besokare samt externa hyresgéaster. 28 av parkeringsplatserna
behover erséttas i samband med aktuellt planforslag. Resterande efterfrigan bedoms
kunna hanteras pa Poseidons 6vriga parkeringsplatser i omradet genom att foljande
atgirder genomfors av Poseidon:

o Tillstdindsparkering inforskaffas for hela omradet. Framtida efterfrigan pa
bilparkering frén befintliga boende bedoms utifran uppmatt beldggning plus en
marginal p4 fem procent. Atgéirden beddms minska efterfragan av
ersittningsplatser med 67 bilparkeringar.

e Hushall i Poseidons bostadsomrade far i forsta hand inte hyra fler 4n en bil-
parkering i bostadsomradet. Atgirden bedéms minska efterfrigan av
ersittningsplatser med 26 bilparkeringar.

e Hushall i Poseidons bostadsomrade ges fortur vid kop av parkeringstillstind
framfor privatpersoner som inte bor i omradet. Atgirden bedéms minska
efterfragan av ersittningsplatser med 34 bilparkeringar.

e Prisokning bedoms resultera i minskad efterfrigan pa bilparkering. Atgirden
beddms minska efterfragan av ersittningsplatser med 4 bilparkeringar.

Totalt innebér foreslagen 16sning att 76 bilparkeringar tillskapas for befintliga och
tillkommande bostider. Bilparkeringar kommer att placeras i anslutning till de nya
bostdderna i form av markparkering. Det innebdr att efterfragan pa 76
parkeringsplatser! kan hanteras.

Vidare behover 325 cykelparkeringar tillskapas inom planomradet, varav 65 avser for
besokare. Antalet parkeringsplatser for bilar och cyklar beror dock pa hur ménga nya
lagenheter som byggs inom planomrédet, vilket faststills forst i bygglovskedet.

Service

Viss kommersiell service, sdsom pizzeria, frisér och nérbutik med postombud, finns ldngs
Jéttestensgatan. Annan kommersiell service sdsom storre livsmedelsbutiker,
sidllankopshandel, banker, apotek, vardcentral och folktandvard kraver transport till
angransande omraden. Sddan kommersiell service finns bl.a. vid Kyrkbytorget i Kyrkbyn,
Friskvéderstorget och Varvaderstorget i Biskopsgarden samt Wieselgrensplatsen.

Strax norr om planomradet ligger Jattestensskolan med verksamhet for ar F-9 och
forskola. Dar finns dven tva fristdende forskolor, Forskolan Jatten och Forskolan

128 (befintliga boende) + 48 (tillkommande boende inkl. bilpool)
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Lokomotivet. Vidare finns en forskola, Korsklevegatans forskola, 1 direkt anslutning till
planomrédet vid korsningen mellan Korsklevegatan och Jittestensgatan.

Inom omradet dér de tvé fristdende forskolorna finns haller en detaljplan (Almquistgatan)
pa att tas fram for en ny skola.

Teknisk forsorjning

Planomradet ar anslutet till de kommunala ledningsnéten for dricks-, spill- och dagvatten
samt fjarrvirme-, el-, fiber- och telenétet. Inom omrédet leds spill- och dagvatten i
kombinerade ledningar. Allménna VA-ledningar, dricksvatten- och kombinerade
avloppsledningar finns vid Jéttestensgatan, parkeringen och planomrédets Gstra delar

Fjarrvirmenit finns inom omrédet i form av underjordiska ledningar, i form av en
huvudledning under Jattestensgatan med serviser in till befintliga byggnader. Géteborg
Energi Nét AB dr nitigare.

Stromforsorjning finns inom omréadet i form av underjordiska ledningar, frémst under
Jéttestensgatan samt parkeringsplatsen inom den Gstra delen av planomradet. Goteborg
Energi Nét AB dr nitigare.

Fibernit finns inom omréadet och underjordiska ledningar finns under Jéttestensgatan samt
Korsklevegatan. Gothnet ar nitigare.

Telendt finns inom omradet och underjordiska ledningar finns frimst under
parkeringsplatsen inom den Ostra delen av planomréadet. Skanova dr nétdgare.

Bade vister och dster om planomradet finns atervinningsstationer, bl.a. vid Viderbodarna
och Skédnningegatan. Narmaste dtervinningscentral dr Bulycke, véster om planomradet.

Risk och storningar

Trafikbuller

Trafiken pé framforallt Langstromsgatan, dster om planomradet, ger upphov till buller.
Enligt Forordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader bor inte buller frén vagtrafik
overskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad och 50 dBA
ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sddan anordnas
1 anslutning till byggnaden. Vidare bor, enligt forordningen, buller fran végtrafik inte
Overskrida 65 dBA for bostdder om hdogst 35 kvadrat. Om riktvardet for ekvivalent
ljudnivé vid bostadsbyggnads fasad (60 dBA) 6verskrids, bor minst hélften av
bostadsrummen i en bostad vara vinda mot en fasad med hogst 55 dBA ekvivalent och 70
dBA maximal ljudniva.

Enligt Goteborgs Stads bullerkartliggning, berdknat pa 2018 ars trafikdata, uppnés
riktvardet for ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnads fasad (60 dBA) cirka 20 meter
frén Langstromsgatans viagmitt. I ovrigt klaras detta riktvirde inom hela planomréadet.
Riktvérdet for maximal ljudniva vid uteplats (70 dBA) 6verskrids dock inom stora delar
av planomradet.

Utifrén ovanstéende har en trafikbullerutredning enligt 4 kap. 33a § plan- och bygglagen
tagits fram. Enligt trafikbullerutredningen klaras riktvérdet for ekvivalent ljudniva vid en
bostadsbyggnads fasad inom hela planomrédet.
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Figur 22. Karta: Ekvivalent ljudniva markutbredning. Bullerutredning DP Jdttestensgatan, 2021-11-01, WSP

Enligt utredningen dverskrids ddremot riktvérdena for ekvivalent och maximal ljudniva
vid uteplats inom delar av planomradet. Detta medfor att atgarder behover vidtas inom
planomrédet, sé att varje bostad har tillgang till minst en uteplats, gemensam eller privat,
1 anslutning till bostaden dir den ekvivalenta ljudnivén inte Gverskrider 50 dBA och den
maximala ljudnivan inte 6verskrider 70 dBA. Enligt utredningen beddms det att for
samtliga hus finnas goda mojlighet att anordna gemensam uteplats pa skyddad sida dar
riktvdrdena klaras.

Luftkvalitet

Milj6forvaltningen har tillsammans med stadsbyggnadsforvaltningen (tidigare
stadsbyggnadskontoret) tagit fram en platsbedémning av luft. Bedomningen utgar fran
miljoforvaltningens Oversiktliga berdkningar av kvivedioxidhalterna for &r 2015. Enligt
beddmningen underskrids alla gransvirden for kvévedioxid med god marginal inom
planomrédet. Vidare bedoms, utifrdn topografin och det 6ppna gaturummet langs

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan for bostader vid
Jattestensgatan samt andring av detaljplan I11-2591 kv 81 Relikskrinet
inom stadsdelen Kyrkbyn i Géteborg

SBF-2023-00837 PLANBESKRIVNING

26 (57)



GRANSKNINGSHANDLING

Langstromsgatan, gransvirdena for miljokvalitetsnormer (MKN) for utomhusluft inte

komma att dverskridas inom planomrédet.

Beddmningen gors ocksa att den begrdnsade méngd fordonsrorelser som planldggningen
antas ge upphov till inte nimnvért kommer att pdverka mojligheterna att uppné

gransvirdena for MKN utanfor planomradet.

Oversviamningsrisk

Planomradet paverkas inte vid hogvatten eller vid hoga fléden i Géta dlv. Vid ett 100-
arsregn kommer vatten dock att bli stdende pa nagra platser inom omradet. Bland annat

kommer vatten att bli stdende mellan befintlig bebyggelse vaster om Jattestensgatan och

héjden i vist, vid lastkaj och killarnedgang pa den fore detta panncentralens baksida samt

langs en av gang- och cykelvégarna fran Korsklevegatan ut mot Langstromsgatan.
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Figur 23. Karta: Skyfallsmodellering vid regn med 100 dars daterkomsttid. Bld omrdden visar var det samlas
vatten vid skyfall i omradet, morkare bld firg innebdr storre vattendjup.
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Figur 24. Karta: Skyfallsmodellering vid regn med 100 dars dterkomsttid. Réda markeringar och svarta
markeringar visar éstra och vdstra delen av planomradet ddr det samlas 850 m3 respektive 200 m3.

Enligt dagvatten- och skyfallsutredningen dr det kombinerade ledningsnétet for spill- och
dagvatten anstridngt och kapaciteten dr lag. Utifrdn detta behdver bade dagvatten och
skyfall avledas, fordr6jas samt renas inom planomrédet. I utredningen foreslas sex
omréden for dagvatten- och/eller skyfallshantering (se figur nedan).

@ skyfallsyta
D E-omride
=——= Regnbidd
7 Gris dike
s Dagvattenviig

s Skyfallsvig
| 7~ 71 Behilla
what! |1 ! hojdsattningen

ol

Figur 25. Karta: Férslag pa atgdrder enligt dagvatten- och skyfallsutredningen

Vid skyfall samlas idag ca 850 m* i den véstra delen av dstra fastigheten. For att inte
planen ska riskera att leda till en forsdmrad oversvimningssituation utanfor planomradet
behover ungefir samma volym fortsatt kunna magasineras inom planomradet. Med
bibehéllen hojdséttning kommer en del vatten dven fortsdttningsvis magasineras inom
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planomradet. Det planeras att h6jdséttningen inom den svart-streckade ytan att behallas
(se figur 25). I 6vrigt antas hojdséttningen inom planen kunna éndras under
byggnationsskede. Det ér viktigt att anpassa hojdséttningen sé att vatten inte samlas mot
byggnaderna och orsakar skada och att vatten foljer markerade vattenvéagar. Planerad
bebyggelse ska utformas med en marginal pa 0,2 meter mellan golvbjilklag och hogsta
vattennivé vid skyfall.

Vid 6versvamningssituation finns det begrinsad framkomlighet till planen genom
Langstromsgatan. Bedomningen dr dock att det dock finns andra vdgar som kan anvédndas
for att na planen som t.ex. Prosten Ahlbergs gata hela vigen ner till Hjdlmar
Brantingsgatan eller Toredalsgatan.

Utgangspunkten for skyfall &r att detaljplanen ska uppfylla riktlinjerna i det tematiska
tilligget till OP for dversvimningsrisker, TTOP. For att uppfylla TTOP:en kriivs foljande
atgirder:

« En skyfallsyta, S1, med kapacitet att magasinera ca 250 m* for att kompensera for
de lagpunkter som eventuellt forsvinner till foljd av exploateringen. Mélet ar att
sdkerstélla att planen inte forsdmrar situationen utanfor eller inom planen (se
figur 25).

» Sikerstilla att inga lagpunkter tillkommer vid nya byggnader. Sékerstélla att
vatten rinner frdn byggnader och inte mot byggnader.

*  Flodet som korsar planen ska inte blockeras, planerade hojdséttningen ska
reflektera detta.

Markfoéroreningar

En miljoteknisk markundersokning har tagit fram av SYSTRA AB i samarbete med Deka
Enviro AB. Utredningen omfattar bade en 6versiktlig historisk inventering och forslag till
provtagningsplan samt provtagning av jord och grundvatten inom planomradet. Totalt
genomfordes provtagning i 24 provpunkter. I tre av dessa provpunkter installerades dven
observationsror for grundvatten.

Vid den historiska inventeringen framkom att en kemtviétt tidigare 1ag s6der om
undersokningsomradet. Kemtvétten har troligen bedrivits i begransad omfattning i en
lokal i hyresfastigheterna soder om omradet (ev. enbart inlimning), verksamhetstiden &r
relativt kort. Undersokningsomradet ligger inte 1 bedomd stromningsriktning for
grundvatten frén kemtvétten, vilket innebér att risken for att patraffa klorerade kolviten
inom undersokningsomrédet dr mycket liten.

Resultaten frén den milj6tekniska markundersokningen visade att féroreningsnivan inom
omradet allmént kan betraktas som lag med endast enstaka &mnen/féreningar 6ver
tillimpbara riktvérden i enstaka punkter.

I totalt sju av provtagningspunkterna pavisas nagon eller flera parametrar i halter Gver
styrande riktvirden kénslig markanvindning enligt naturvardsverket riktlinjer. Tre av
punkterna aterfinns i anslutning till panncentralen samt norr om denna. Féroreningen pa
denna del av fastigheten utgérs av PAH och tunga aromater. Halterna av enskilda
parametrar overskrider i1 dessa punkter MKM (mindre kénslig markanviandning enligt
naturvardsverket riktlinjer), samt for provpunkt MS06 6verskreds dven FA avseende
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PAH. I provpunkt MS06 6verskrids dven riktvardena for MKM géllande tyngre
aromatiska kolviten.

I de 6vriga provpunkterna dir det pavisats fororening dver KM pavisas forhojda halter av
PCB, PAH, zink eller tunga alifater. Generellt &r det enbart enstaka parameter som
overskrider KM i dessa punkter.

Inga halter 6ver laboratoriets rapporteringsgranser har pavisats avseende klorerade
l6sningsmedel i ndgot av de tre uttagna grundvattenproven. Inga ytterligare utredningar
eller dtgirder avseende klorerade 16sningsmedel beddms som nddvéndiga eller
miljomaéssigt motiverade.

Fororeningar inom undersokningsomréadet aterfinns i fyllnadsmassor samt torrskorpelera
ner till ett maximalt djup om 1 meter under markytan, med undantag for férorening av
PAH i anslutning till panncentralen. P4 denna del av omréadet har férorening kunnat
konstateras ner till ett djup av 1,5 meter.

Hus som skall byggas pa omrédet ligger till stora delar inom parkeringen dar férorening
over styrande riktvarden endast stillvis har pavisats.

Provpunkten (MS09) norr om panncentralen sammanfaller med gaveln pd en av de
tilltdnkta huskropparna. I detta omrade rekommenderas kompletterande miljokontroll och
vid behov dven bortschaktning av ytligt forekommande fororening som har pavisats.

Den exakta utbredningen av fororeningen é&r inte faststilld i samtliga riktningar och dérfor
kan kompletterande provtagning utforas i syfte att ytterligare avgriansa fororenade massor
och undvika att jordmassor klassas upp med efterf6ljande hogre kostnader for
omhindertagande.

Samtliga analyserade asfaltsprover visade pa laga halter av PAH och bedomdes darfor
vara fria ifrén stenkolstjéra.

Slutsatsen i den Gversiktliga miljotekniska markundersdkningen &r att ovanstdende &mnen
bedoms utgdra en risk for minniskors hilsa vid KM. Detta medfor att en riskreduktion
behover goras for att for att kunna mojliggdra en dndring av markanvindningen inom
planomradet. D4 stora delar av planomradet &r avsett for bostdder klassas den planerade
markanviandningen inom planomradet som KM.

Kompletterande markundersokning for panncentralen har tagit fram bade av Hifab och
Geotechnica. Syfte med utredningarna har varit att undersokning foreningssituationen vid
en eventuellt omvandling av panncentralen till bostadsandamal.

Enligt MiljGinventering Jdttestensgatan 9 framtaget av Hifab fanns tidigare tva tankar om
14 m? vardera i killarplan pa fastigheten. Rester av olja har pétriffats inomhus i detta
omrade varfor det kan konstateras att utslapp skett. Enligt samma rapport aterfinns asbest
pa en plats i rérisolering samt en golvmatta inom byggnaden. Primért bedoms endast
fororening i form av tunga kolvéten potentiellt forekomma i anslutning till byggnaden.
Vid den kompletterande undersdkningen 2022-07-07 togs totalt 6 prover som skickades
pa analys. Ett jordprov, tre betongprov och tvé fogar. Resultatet for jordprovet visade pé
inga halter dver riktvardet for KM och betongprovet visade pa laga till hdga halter
avseende alifater, aromater samt PAH. Resultatet visade pa inga halter av asbest i
betongskiktet och halter av PCB i fogmassa var <15 PCB (mg/kg).
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Enligt den markundersokningen framtagen av Geotechica visar jordprover pa 3-7 m djup
inga halter av organiska &mnen 6ver KM i ndgon undersokningspunkt. I punkt M3 har
organiska dmnen patriffats i halter 6ver KM ner till ca 3 m djup. Féroreningen har
patraffats i ett omrade dar den naturliga jordarten utgors av lera som klassas som en tét
jordart. Den langsamma stromningshastigheten i leran medfor att spridningsrisken
bedoms som relativt liten. I samband med markarbeten vid planerad byggnation i omradet
kommer eventuell spridning att foljas upp. Utforande och kontroll av resultaten kommer
att beskrivas i anmélan om efterbehandling enligt 28 § forordningen om miljofarlig
verksamhet och hélsoskydd.

Den oljefororening som patréffats i punkt M3 dr inte avgransad men den bedoms ligga
inom de dversta 2—3 metrarna. Det finns ett ror pa kéllarviggen och det skulle kunna vara
pafyllningsroret till tankarna i kéllaren. Orsaken till féroreningen skulle kunna ha varit
overfyllning som skett ndgon géng innan overfyllningsskydd kom till allmén anvéndning.

Figur 26. Bild pd provpunkter vid befintligt panncentral. Kdlla: Miljoteknisk markundersokning, Geotechica

Det har dven utforts en provtagning av PAH i rumsluften i gamla panncentralen av WSP.
Luftprov har tagits intill det utrymme som bedéms innehalla hogst risk av hoga halter
PAH i byggnaden. Resultatet fran inomhusluftprovtagningen visar 1aga halter Naftalen
(0,0044pug/m?) samt m- och p-kresol (0,0026 pg/m?). Ovriga PAH-foreningar visar halter
under detektionsgréns.
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Detaljplanens innebord och genomforande

Detaljplanen innebdr att tre nya flerbostadshus kan uppforas samt att befintlig butikslédnga
och fore detta panncentral kan omvandlas till bostidder och centruméndamaél. Planen
bevarar dven den kulturhistoriskt viardefulla bebyggelsen inom planomrédet, befintlig
butiksldnga och fore detta panncentral, genom att infora rivningsforbud samt skydds-,
varsamhets- och utformningsbestimmelser. Vidare innebér detaljplanen att géllande
tomtindelning for fastigheten Kyrkbyn 81:1 upphévs.

En exploatering enligt planen innebér att den Ostra delen av planomrédet, som i dag
utgdrs av en storre parkeringsplats, tas i ansprak for tva nya flerbostadshus med
tillhorande bostadsgérd. Den stra delen av planomradet tas dven i ansprak for
erforderligt antal parkeringsplatser, i enlighet med resultatet i mobilitets- och
parkeringsutredningen. Vidare innebir en exploatering enligt planen att garagelangan
inom den sydvistra delen av planomréadet rivs och ersitts med ett flerbostadshus.

Dessutom ska markfororeningar som finns inom planomradet saneras till niva som
lampar sig for markanvandningen. Dartill byggs den befintliga norra gang- och
cykelvégen, inom den 6stra delen av planomréadet, om och blir allméin plats.

Detaljplanen medger:

e Uppforande av tre nya flerbostadshus i motsvarande 5-6 vaningar med tillhdrande
komplementbyggnader.

e Omvandling av befintlig butiksldnga och fore detta panncentral till bostdder och
centruméandamal samt bevarande av byggnaden genom inférande av
rivningsforbud samt skydds-, varsamhets- och utformningsbestdmmelser.

e Upphévande av gillande tomtindelning for fastigheten Kyrkbyn 81:1.

e Atgirdande av dagvatten- och skyfallshanteringen.

e Sanering av de markfororeningar till nivd som ldmpar sig for markanvéndningen.

e Bevarande av almen i sydvéstra delen av planomradet

e Ombyggnad av den befintliga norra gdng- och cykelvigen, inom den stra delen
av planomradet, och 6verforande till allmén plats.

Kommunen dr huvudman for allmén plats och ansvarar for utbyggnad och framtida drift
och underhéll. Exploator/fastighetsdgare ansvarar for utbyggnad av kvartersmark.

Bebyggelse

Bostéder och centrum
Stora delar av planomréadet dr avsett for bostdder [B]. Vidare ér fastigheten Kyrkbyn
125:1 dven avsett for centrumandamal [C].

Med anvédndningen bostdder [B] menas att boendet ska vara verksamhetens huvudsyfte
och dessutom ha varaktig karaktér. Dit hor 4ven bostadskomplement av olika slag sdsom
tvittstugor, garage/parkering, forrdd och liknande. I begreppet ingér dven
kategoribostider av olika slag sdsom gruppbostider, traningsbostdder och liknande, 4ven
om boendet kréver stindig tillsyn av personal. Upplételseform och boendeform har ingen
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betydelse i sammanhanget. Vid annan verksamhet i en bostadslagenhet géller att
huvudsyftet alltid ska vara boendet.

A5

S
N— \

Figur 27. lllustration: Illustrationsplan éver planforslaget (What! arkitektur)

Ett plangenomférande mojliggdr for tre nya flerbostadshus, tva inom den dstra delen och
ett inom den véstra delen av planomrédet. For det norra flerbostadshuset géiller hogst
2700 kvadratmeter bruttoarea och 550 byggnadsarea samt en hdgsta nockhdjd péa 22,0
meter och en hogsta byggnadshéjd pa 16,5 meter. For det 6stra flerbostadshuset géller
hogst 4700 kvadratmeter bruttoarea och 800 byggnadsarea samt en hogsta nockhdjd pa
25,0 meter och en hogsta byggnadshdjd pa 19,5 meter.

Inom den véstra delen av planomrédet far ett nytt flerbostadshus uppfoéras om hogst 1900
kvadratmeter bruttoarea och 450 byggnadsarea samt en hogsta nockhdjd pa 22,0 meter
och en hogsta byggnadshojd pa 16,5 meter.

For samtliga tre nya flerbostadshus géller dven att takkupor och/eller frontespiser far
anordnas till hogst en tredjedel av takfallets ldngd per bostadsbyggnads langsida.
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Figur 28. Illustration: Visualisering av planforslaget, den éstra delen av planomrddet sett firdn
Langstromsgatan (What! arkitektur)

Vidare mdjliggor planen uppforande av komplementbyggnader med en hogsta
byggnadshéjd pa 3,5 meter. For samtliga byggnader géller en storsta takvinkel pa 40
grader.

Planen mojliggor dven att flerbostadshusen i dstra delen av planomrédet kan
sammanbyggas, for att skapa en mer slutenhet (se figur nedan).

Figur 29. lllustration: Alternativ illustrationsplan éver planforslaget (What! arkitektur)
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Gestaltningsidéen bygger pa att binda samman den nya bebyggelsen med befintlig
bebyggelse i ndrheten av omradet. Den befintliga bebyggelsestrukturen norr och séder om
omradet bestdr av oppna kvarter kring stora gardar. De tvd nya flerbostadshusen inom den
Ostra delen av planomréadet bildar tillsammans med panncentralen och befintligt
flerbostadshus, en gemensam bostadsgérd som adderas till den befintliga gérdsstrukturen
i omradet. Planen skapar ddrmed forutsattningar for bostdder med goda
dagsljusforhéllanden, dir samtliga bostdder har mojlighet till en egen balkong eller
uteplats i sydligt alternativt véstligt lage.

A

Figur 30. lllustration: Visualisering av planforslaget, sett frdn sydvist soder (What! arkitektur)

Samtidigt mojliggor planforslaget tysta och grona innegérdar, vilket skapar goda
forutséttningar for lek- och utevistelse. Den planerade bebyggelse foljer dven befintliga
bebyggelsestruktur i omradet, dir det 1dmnas ett utrymme/férgdrdmark mot
Langstromsgatan. Det nya flerbostadshuset i den véstra delen av planen stérker samtidigt
gaturummet langs Jéttestensgatan.
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Figur 31. lllustration: Visualisering av forslaget och hur forslaget redovisas i relation till
bebyggelsestrukturen i omrddet.

Gemensamt for de tre nya flerbostadshusen, med utgangspunkt i stadens
rekommendationer angdende klassisk arkitektur ar:

e Byggnaderna avses utformas med traditionella fasadmaterial som puts, tré, tegel
eller sten, mm. sadeltak med tydliga takvinklar, markerad takfot samt
sockelvaning, vertikal och symmetrisk fonstersittning.

e Entréerna dr genomgaende fran gata till bostadsgard och accentueras av
frontespiser.
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Figur 32. [llustration: Visualisering av planforslaget, innegdrden sett fran sydvdst (What! arkitektur)

Befintligt butiksldngan och fore detta panncentral planléiggs dven med anvdndningen
centrum. Med anvandningen Centrum avses all sidan verksamhet som behover ligga
centralt eller pd annat sétt ska vara ldtt att nd for ménga méanniskor. Centrum &r en
samlingsanviandning som &r ldmplig att anvénda dér syftet ar att det ska finnas en
blandning av verksamheter. [ Centrum ingar en rad olika verksamheter som ocksa kan
aterfinnas i andra anvéndningar. Dér ingér till exempel butiker, restauranger, kontor,
gym, teatrar, museum, banker, apotek, smadjursklinik, hantverk och annan service. I
anvindningen ingar dven byggnader for religidsa dndamal, foreningslokaler,
samlingslokaler, vuxenutbildning, hotell, vandrarhem och ldttare former av vard och
hilsovéard som vardcentral, fot- eller hudvérd. I anvéndningen ingéar ocksé komplement
till centrumverksamheten som till exempel parkering, lastomrdden och de utrymmen som
behovs for de anstéllda.

Mot bakgrund av att befintlig butikslénga och fore detta panncentral bedéms utgdra
sarskilt vardefulla byggnader i enlighet med 8 kap. 13 § plan- och bygglagen har
rivningsforbud samt skydds-, varsamhets- och utformningsbestimmelser inforts i planen.

For tillbyggnaden pé befintlig butiksléinga och fore detta panncentral géller dock enbart
nedanstéende utformningsbestimmelser samt en hogsta nockhéjd om 5,7 meter. Den
reglerade nockhdjden pé 5,7 meter utgér frén att en tillbyggnad inte far overstiga
byggnadshéjden pa befintlig butikslénga.

Utgangspunkten ir att byggnaden ska skyddas mot forvanskning. Fokus ska ldggas vid att
vidmakthalla byggnadens karaktér och sérpriglande drag i syfte att varna dess forméga
att uttrycka och beritta platsens specifika historia. Véardebérande uttryck sdsom uttryck av
samtida arkitektoniska planeringsideal utgors av infogningen pa platsen med upptagning
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av nivaskillnader, terrasseringar och stenséttningar, arkitektoniskt formsprék och
funktionell uttryckskraft, materialmdten, yttre volym med takfall, hog murad skorsten
samt andra sirpriglande och funktionella uttryck sasom fasadoppningar som sérpriglande
fonster och dorrar samt storre ljusinslapp genom frontespis.

Dessutom ska underhéll och dndringar anpassas till byggnadens kulturhistoriska vérden.
Vidare giller det generella varsamhetskravet for virden invindigt i byggnaden, sisom
disposition samt kommunikativa och kvalitativa detaljer, vilket ska hanteras i
bygglovskedet.

Rivningsforbudet innebér att byggnaden och den hdga skorstenen inte far rivas. Detta
mojliggor att byggnadens och platsens historia bibehalls samt fortséttningsvis dr lasbar
som en del i stadsbilden. Rivningsforbudet omfattar inte den tillkommande ”1ag-delen”
och den befintliga lastkajen.

I skyddsbestdmmelserna anges att den hoga skorstenen, de spetsiga gavelfonstren med
omfattningar, den helglasade frontespisen samt avslutande murar i granit ska bevaras.

Figur 33. lllustration: Visualisering av planforslaget, sett fran vister (What! arkitektur)

I varsamhetsbestimmelserna anges att vid underhall och dndring av byggnaden ska ske
med material och metoder som &r anpassade till byggnadens tekniska, historiska och
estetiska egenskaper sa att dess kulturhistoriska vérde inte forvanskas. underhéll och
andringar ska utforas varsamt s att byggnadens sédrdrag beaktas och dess kulturhistoriska
vérden tas tillvara. Vidare anges att fasaddppningars placeringar och storlekar pa den
vistra fasaden ska i huvudsak bevaras, men kan justeras utifran funktionskrav for
kommande anvindning av byggnaden.
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Vidare anges att fasader ska vara av rott tegel och taktdckning ska vara rott enkupigt
lertegel. Fasaderna far inte putsas eller mélas. Fasadtilligg &r inte tillatna, forutom
balkonger pa den Ostra fasaden.

For nya takkupor och tekniska anléggningar sdsom ventilationsanlédggningar ska anpassas
till byggnadens helhetsverkan, underordnas byggnadens nockhdjd samt far uppta hogst en
tredjedel av aktuell byggnadsvolyms totala fasadlangd. Vidare ska balkongréicken,
handledare och staket vara av smide. Dessutom ska nya fonster och entréer placeras i
relation till befintliga fasadoppningar samt till utformning och utférande anknyta till
ursprungliga.

Bevarande, rivning
Vid ett plangenomforande kommer garagelédngan inom den sodra delen av fastigheten
Kyrkbyn 81:1 att rivas och erséttas med ett flerbostadshus.

Detaljplanen innebér dven att rivningsforbud samt skydds-, varsamhets- och
utformningsbestimmelser infors for befintlig butiksldnga och fore detta panncentralen pa
fastigheten Kyrkbyn 125:1.

Solstudie

Enligt den framtagna solstudien for de tre nya flerbostadshusen inom planomradet
framgar att hus C, vister om Jéttestensgatan, paverkar befintlig bebyggelse utanfor
planomrédet med viss skuggning sommartid. Vidare framgér av solstudien att samtliga tre
nya flerbostadshus, hus A-C, paverkar befintlig bebyggelse utanfor planomradet med
skuggning under hosten.

\ A

.

Figur 34. Illustration: Solstudie for planforslaget, ki. 09.00 den 25/6 (What! arkitektur)

\
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Figur 35. lllustration: Solstudie for planforslaget, kl. 09.00 den 25/9 (What! arkitektur)

Den skuggning som ett plangenomforande ger upphov till bedoms, med hénsyn till
planomradets lage, vara ringa och naturlig vid fortdtning i staden.

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Gator, GC-vagar

Ett plangenomforande innebér inga storre fordndringar av befintliga gator eller gdng- och
cykelvidgar. Planen innebér dock att den befintliga norra gang- och cykelvédgen, inom den
Ostra delen av planomradet, byggs om och blir allmén plats. Detta da den norra gang och
cykelvidgen beddms vara en saknad ldnk i efterstravan pa ett finmaskigt gang- och
cykelvignat.

Parkering / cykelparkering

Vid ett plangenomforande kommer behovet av parkeringsplatser for bilar och cyklar att
sakerstillas inom planomradet pa egen fastighet, i enlighet med mobilitets- och
parkeringsutredningen.

Kollektivtrafik
Planen forutsétter inte en utbyggnad av kollektivtrafiken eller nya héllplatser.

Tillgénglighet

Tillgdnglighetskraven i Boverkets byggregler ska foljas vid tillkommande bebyggelse.
Bostédder ska utformas sé att det medger tillgidnglighet for personer med
funktionsvariationer. Det samma géller for byggnader till vilka allménheten ska ha
tilltrade till samt tillhdrande tomter, om det inte &r obefogat med hénsyn till arten av den
verksamhet for vilken lokalerna dr avsedda.
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Vid ett plangenomforande behover tillgdngligheten inom planomréadet sdkerstills genom
att bl.a. marken, tillfarter och entréer tillginglighetsanpassas. Vidare behover
handikapparkering anordnas. Detta kommer att bevakas i samband med
bygglovsprovning.

Framkomligheten for rdddningsfordon till byggnader inom planomréde tillgodes via
Jéttestensgatan samt via korstrék pa ytan i anslutning till byggnaderna. Raddningsfordon
ska stéllas upp inom 50 meter fran byggnadernas angreppsvéagar.

Service

Planen bedoms generera ett behov av ca 30—40 skolplatser och ca 20-30 forskoleplatser.
Skolplatserna tillgodoses genom utrymme pé Jéttestensskolan samt inom pégiende
detaljplan for utbildningslokaler vid Almquistgatan, som har varit pa granskning under 31
januari 2023 — 20 februari 2023. D4 det redan i dag rader brist pa forskoleplatser och den
pagéende detaljplanen for utbildningslokaler vid Almquistgatan medfor att de tva
fristdende forskolorna norr om det nu aktuella planomradet behover flytta, bedomer
Stadsledningskontoret att det rader brist pd forskoleplatser. Stadsledningskontoret
bedomer dock att en exploatering enligt planforslaget r for liten for att motivera
byggnation av ndgon ny forskola.

Ett plangenomforande bedoms i 6vrigt inte stélla krav pa ytterligare offentlig service.
Diaremot medfor ett plangenomforande ett 6kat underlag for kommersiell service i
omradet.

Friytor och naturmiljo

Inga lek-, park- eller rekreationsytor tas i ansprak vid ett plangenomforande. Daremot
medfor ett plangenomforande att en stor parkeringsplats delvis omvandlas till en
bostadsgard. De alléer som é&r beldgna vid parkering och den planerade gang- och
cykelvigen omfattas inte av ndgot generellt biotopskydd. Intentionen &r att en stor del av
traden ska bevaras, men det kan ddrmed finns en risk att en del av trdden tvingas tas bort
vid ett genomforande av detaljplanen.

I nordvéstra delen av planomradet och norr om géng- och cykelbanan om finns det ett
dldre 16vtrad, ek, som vixer solitéirt. Tradet dr beldget utanfor planomradet och har en
omkrets i brosthdjd pa runt 1,5 meter och potential att bli langlivat om det skyddas fran
skador. Det planeras inga byggnader eller atgérder i narheten av tridet. Tradet bedoms
diarmed inte paverkas negativt av ett genomforande av detaljplanen.

I sydvist ansluter planerade bebyggelsen till ett mer vildvuxet park- och skogsomrade,
dér det vixer lovtrdd. I anslutning till detta omrade tillats inga nya byggnader, vilket
reglars med prickmark dvs. marken fér inte forses med byggnader. I anslutning till
planomrédet finns dven ett almtréd, som star strax sdder om de befintliga garaget i
sydvistra delen av planomradet. Almen klassas som ett blivande jéttetrdd och bedoms
diarmed utgora ett sarskilt skyddsvért trad. Forslag till hdnsynstagande och atgérder vid ett
genomforande beskrivs vidare under avsnitt Ovriga dtgdrder - Naturmiljé.
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Sociala aspekter och atgarder

Planforslaget bygger vidare pa de virden som finns i ndromradet, sdsom ett rofyllt samt
gront bostadsomrade, och binder samman planomradet med bostadsbebyggelsen runt
omkring. Vidare sikerstills de befintliga gang- och cykelvdgarna inom planomradet som
bl.a. anvinds av minga barn och ungdomar. Dessutom sdkerstélls de kulturhistoriska
virdena 1 befintlig butikslénga och fore detta panncentral, vilken 4r en identitetsskapande
byggnad, symbolbyggnad och métesplats.

Planforslaget atgirdar dven den Overkapacitet av parkeringsplatser som i dagslaget finns
och omvandlar en befintlig parkeringsplats till omrade med nya bostéder. Dirtill skapas
fler platser for vistelse inom planomradet.

Utifrén ovanstdende bedoms planforslaget bidra till en mer sammanhéllen stad, en stad
som mdjliggdr samspel, en stad som ger forutsittningar for ett fungerande vardagsliv och
en stad dar bade platsen och dess invénare tillats ha en egen identitet.

Teknisk forsorjning

Dagvatten
I planen sdkerstélls dagvatten- och skyfallshanteringen i enlighet med dagvatten- och
skyfallsutredningen.

Inom planomradet mdjliggors for tre ytor for rening och férdrojning av dagvatten i form
av takvatten, ett vid respektive nytt flerbostadshus, vilka kan utformas som upphdjda
regnrabatter eller regnbidddar. Dessa behdver vardera kunna hantera minst 2—5
kubikmeter dagvatten. Dagvatten fran den nya bostadsgarden, inom den Gstra delen av
planomradet, antas hanteras inom bostadsgirden. Om bostadsgérden blir hardgjord
behover dock dagvattnet ledas fran gérden till nedanstdende dike eller skyfallsyta.

Vidare mojliggors ett grés- eller svackdike inom den Ostra delen av planomradet, langs
Langstromsgatan, for rening och fordrdjning av dagvatten i form av takvatten samt vatten
frén parkeringen. Diket behover kunna hantera minst 32 kubikmeter dagvatten.

Inom planomradet mdjliggors dven for en skyfallsyta for hantering av den skyfallsvolym
som ror sig genom planomrédet, vilket regleras pa plankartan med bestimmelsen m;.
Skyfallsytan behdver kunna hantera minst 250 kubikmeter vatten vid skyfall. Vidare
antas marknivan inom den Ostra delen av planomrédet, mot Jéttestensgatan, bibehéllas sa
att minst 600 kubikmeter vatten vid skyfall &ven fortsittningsvis kommer att kunna
magasineras dir.
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Figur 36. Forslag pa dagvattendtgdrder inom planomradet.

Samtliga ytor for dagvatten- och skyfallshanteringen &r placerade inom kvartersmark.
Ytorna beddms tillgodose behovet av att avleda, fordrdja och rena skyfall samt dagvatten
innan det sldpps pa det kommunala ledningsnétet.

Det planeras inte for ndgon ny allmén platsmark. Planen innebér dock att den befintliga
norra gang- och cykelvigen, inom den Ostra delen av planomradet, byggs om och blir
allmén plats. Dagvattenutredningen anser inte att det finns behov for att fordrdja
dagvatten pé allmén platsmark. Dimensionerande fléden for bada véstra och dstra delen
av planen Okar inte efter exploateringen och flodesokningen ar endast kopplat till
klimatfaktorn. Den dkningen forviantas kompenseras med dagvattenanldggningarna inom
kvartersmark.

Dagvatten- och skyfallshanteringen inom planomradet kommer, vid ett
plangenomforande, att sékerstéllas i enlighet med dagvatten- och skyfallsutredningen.
Bedomningen gors att risken for negativ paverkan pa grund- och ytvatten ar mycket liten.

Utifran ovanstaende bedoms ett plangenomforande inte paverka mojligheterna att uppna
géllande miljokvalitetsnormer.

Vatten och avlopp

Kapaciteten i dricksvattennétet bedoms vara god, medan den &r 1ag i det kombinerade
ledningsnétet for spill- och dagvatten. Ett plangenomforande innebér att befintliga dricks-
och spillvattenledningarna inom planomradet sékerstélls med markreservat for
allménnyttiga underjordiska ledningar.

Om markarbeten planeras nédrmare &n 10 m fran VA-anldggning ska Kretslopp och vatten
granska arbetet enligt rutin ”Kretslopp och vattens anvisningar for markarbeten”. Infor
byggnation ska berord fastighetsdgare/exploator kontakta Kretslopp och vatten for
information om de tekniska forutsittningarna avseende anslutning till ledningsnéten.
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For att anslutning med sjalvfall ska tillatas, ska lagsta golvniva vara minst 0,3 meter 6ver
markniva i forbindelsepunkt med hinsyn till risk for uppddmning i allmént dag- och
spillvattensystem.

Avstandet mellan brandposter i planomradet dr maximalt 150 meter, vilket ar tillracklig
tackningsgrad. Kapacitet i brandpostnétet uppfyller kravet enligt Svenskt Vatten
publikation P114.

Varme

Kapaciteten i fjarrvirmenétet bedoms vara god. Ett plangenomforande innebér att ny
bebyggelse inom planomradet kommer att anslutas till fjirrvirmenitet som finns under
Jéttestensgatan.

El och tele

Kapaciteten i el- och telenétet beddms vara god. Ett plangenomfrande innebér att
befintliga el- och teleledningarna inom planomradet sékerstélls med markreservat for
allménnyttiga underjordiska ledningar.

Bestillning av utsittning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Géteborg
Energi Nét AB i god tid innan arbetena ska paborjas. Vid utférande av arbeten i nérheten
av Goteborg Energi Nat AB:s anldggningar ska bestimmelser for markarbeten vid
elkablar foljas.

Fiber

Kapaciteten i fibernitet bedoms vara god. Ett plangenomf6rande innebér att ny
bebyggelse inom planomradet kommer att anslutas till fibernétet som finns under
Jéttestensgatan samt Korsklevegatan.

Avfall

Vid ett plangenomférande kommer avfallshanteringen dven fortsatt att ske inom den egna
fastigheten, pé kvartersmark. I planen sikerstélls erforderliga ytor for avfallshantering
inklusive himtning med sopbil inom kvartersmarken.

Planforslaget &r att det planeras ett miljohus pa innegérden, vilket blir tillgénglighet for
hiamtning av avfallsfordon. For planerad hus i véster (hus C) planeras ett miljérum i norra
delen av huset. Avstdndet frdn centrum miljorum till baksida avfallsfordon &r 25 m, se
mattkedja pa ritning nedan.
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Figur 37. Forslag pa placering av miljohus/rum och avfallshantering.

Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

Med hinsyn till resultatet i den geotekniska utredningen kan det i samband med
bygglovsansokningar, nir bebyggelsens exakta ldgen och belastningar ar kdnda, komma
att stéllas krav pd en objektsanpassad geoteknisk undersdkning. Detta kommer att
bevakas i samband med bygglovsprévning.

Markmiljo
De oversiktliga miljotekniska markundersdkningar bedoms som tillrdcklig for att kunna
beddma fororeningarnas omfattning och innehéll inom planomrédet.

For att sikerstélla markens lamplighet for den planerade markanvindningen maste
fororeningarna inom planomradet avhjilpas, saneras, innan startbesked kan medges och
marken kan bebyggas. Atgirderna bedoms komma att leda till avsett resultat, dvs. att
marken efter ett avhjalpande kommer att bli lamplig att bebygga med bl.a. bostider.
Atgirderna bedoms vara genomforbara, bade tekniskt och ekonomiskt.

En bestimmelse om att startbesked inte far ges for &ndrad markanvéndning forran
markens ldmplighet for bebyggande har sikerstillts genom att en markfororening har
avhjalpts har inforts pé plankartan.

Anmilan om efterbehandlingsatgérder ska lamnas in till tillsynsmyndigheten, dvs.
miljoforvaltningen, innan efterbehandling paborjas. I en sdidan anmélan ska bl.a.
utférandebeskrivning, genomforandetid och saneringsmal anges.
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Skulle det i samband med exploatering eller andra arbeten patraffas en fororening och
fororeningen kan medfora skada eller oldgenhet for méanniskors hélsa eller miljon ska
kontakt tas med tillsynsmyndigheten, dvs. miljoforvaltningen.

Arkeologi

I detaljplan beddms det utifran fornldmningens art och betydelse att planforslaget berdr
fornlamningsomradet till fornldmning L1960:1710. Fornldimningsomréadet &r en del av
fornldmningen och har samma skydd som sjélva ldmningen och omfattas av
tillstdndsplikten i 2 kap. 12 §. Det medfor att man i forsta hand ska verka for att minimera
paverkan pa fornlamningar och att de atgarder som foreslas i planen omfattas av
tillstandsplikt enligt kulturmilj6lagens bestimmelser.

Omrédet for planerad bebyggelse (hus C) ndrmast gravfiltet ar redan ianspraktaget i form
av en garagelinga. | och med att marken redan &r ianspraktagen, forsvaras en
forundersokning av omréadet. Ansokan om tillstdnd ska sdkas av exploatdren i samband
med genomforandet av detaljplanen. Under tillstdndsprovningen kan det bli aktuellt med
en arkeologisk forundersdkning for att bedoma om tillstand till ingrepp kan ges, samt om
det finns behov av en arkeologisk undersdkning av fornldmningen. Med hénsyn till
fornldmningsomrédet infors forbud for ny bebyggelse ndrmast i véster mot gravfiltet,
vilket regleras med prickmark dvs. marken fér inte forses med byggnader pé plankartan.

Alla fornldmningar, savil kdnda som okdnda, dr skyddade enligt kulturmiljolagen. Skulle
det i samband med exploatering eller andra arbeten pétraffas fornlimningar eller
misstinkta fornldmningar ska kontakt tas med tillsynsmyndigheten, dvs. lansstyrelsen.

Naturmiljo

Planen genomf6rande innebér att bevara almtradet som ar beldget utanfér planomradet.
Trédet klassas som ett blivande jattetrdd och bedoms ddrmed utgora ett sirskilt
skyddsvart trad. I syfte att bevara almen har forslagen byggnad vid almen anpassats och
forslagen byggnad forslas ske i hojd med befintligt garage. Inom omradet mellan den
planerade bygganden och almen tilldts inga byggnader, vilket regleras med prickmark
dvs. marken far inte forses med byggnader.

Inom omrade nirmast almen &r det dven inte tillatet med balkonger och utkragande
byggnadsdelar, vilket regleras med bestimmelsen [f5] i plankartan. Syfte med
planbestimmelsen &r att minska paverkan pé tradkronan.

I syfte att bevara almen sékerstéller detaljplanen att inom omrédet ndrmast almen far inte
korning ske, upplidgg av massor, uppstillning av bodar eller arbetsmaskiner ske vid en
utbyggnad av planerad bebyggelse. I detaljplanen sékerstills detta genom bestdmmelsen
[n2] — Upplag, fordonsparkering eller kéryta far inte anordnas. Marken fdr inte belastas
sd att rotsystemet tillhérande almen soder om omrddet skadas. Inom omrédet ndrmast
almen reglerats dven med utdkat marklovsplikt for alla dndringar av markens niva, vilket
reglars med planbestimmelsen [a:]. I enlighet med den utférda rotkartering
rekommenderas att schakt utfors med ett rotskydd i form av rotspont cirka 50-80 cm ifran
schakt som fyll med pimpsten. Om marken ska behdva nyttjas for exempelvis
fordon/byggstéllning under byggtiden behdver marken tryckutjimnas. Det
rekommenderas att det utféras med geondt och makadam. Om trafik behdver ga i
ndrheten av trddet, ska korplatar eller annan avlastande markbeldggning placeras ut for att
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minska risken for kompaktering. Fortlopande samrad om skyddsétgiarderna ska ske med
kommunen genom stadsmiljéforvaltningen. Bevarandet av almen kommer dven att
sdkerstéllas i exploateringsavtalet (se avsnitt Avzal).

I enlighet med Goteborgsstad tekniska handbok far heller inte schakt ske innanfor ett
omrade 4 meter utanfor traidkronans droppzon (kronans utbredning) utan godkénnande.
Enligt rekommendationen anges &ven att i samband med schakt ska alla rotter kapas och
beskédras med hjilp av sekatdr eller beskdrningssag och snitten ska ligga rakt och jamt.
Avslitning av rotter far ej forekomma. Grovre rotter (diameter = >50 millimeter) far ej
kapas.

Vattenverksamhet

Vid palning och anldggande av byggnader med djup grundlaggning, kan bortledning av
grundvatten under anliggningsskedet och/eller driftskedet bli aktuellt. Atgirder som kan
innebéra bortledning av grundvatten innebér en vattenverksamhet som regleras i 11 kap
miljobalken.

Trafikbuller
En trafikbullerutredning har uppréttats enligt 4 kap. 33a § PBL. I planen sikerstills
foreslagna atgirder i utredningen, vilket medfor att gillande riktvarden klaras inom
planomrédet.

Den étgird som regleras i planen &r att varje bostad ska ha tillgang till minst en uteplats,
gemensam eller privat, i anslutning till bostaden dér den ekvivalenta ljudnivan inte
overskrider 50 dBA och den maximala ljudnivan inte 6verskrider 70 dBA.

Luft
Inga étgirder bedoms krévas for att uppna god luftmiljé inom planomradet.

Kompensationsatgarder

Goteborgs Stad arbetar med kompensationsatgérder for ekosystemtjanster i plan- och
exploateringsprojekt. Kompensationsétgirder innebar att funktioner och virden som gér
forlorade vid exploatering kompenseras. Vid exploatering ska man i forsta hand forsoka
undvika eller minimera paverkan, genom skyddsétgirder. Om detta inte d&r mojligt ska
kompensation anvindas for att aterskapa vérdet i ndromradet eller ersittas pd annan plats
eller av annat viarde. En sammantagen bedomning och forslag pa kompensationsétgirder
har gjorts tillsammans med berdrda kommunala foérvaltningar.

Ett plangenomforande bedoms inte krdva nagra kompensationsétgirder, d4 inga natur-
eller rekreationsomraden tas i ansprak.

Fastighetsindelning

Detaljplanen medger en fastighetsindelning som innebér att en ny fastighet kan bildas
med del av fastigheterna Kyrkbyn 832:635, 832:562, 732:556 och S:84 med dndamalet
bostider.

For att mdjliggora utbyggnad av allmén plats GCVAG kommer del av fastighet Kyrkbyn
S:84, planlagd som kvartersmark, fastighetsregleras till den kommunala fastigheten
Kyrkbyn 732:556 alternativt 832:635.
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Detaljplanen medger dven en fastighetsindelning som innebér att del av fastigheterna
Kyrkbyn 832:410, 832:635 och S:84 fastighetregleras till Kyrkbyn 128:2 med
bostadsdndamal planlagd utan byggrétt for att fa till en mer dndamaélsenlig
markanvindning.

Fastighetsindelande bestimmelser (1480K-111-3613) géllande Kyrkbyn 81:1 upphévs for
att mdjliggora bildande av ny fastighet for bostdder. Fastigheten Kyrkbyn 81:1 bedoms
fortsatt vara ldmplig for sitt &andamal.

Syftet med fastighetsindelningen &r att mojliggora uppforandet av tre nya flerbostadshus.

Fastighetsindelningen och u-omréden framgéar av plankartan.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anlaggningar inom allman plats

Inom planomradet finns allmén plats i form av en géng- och cykelvig. Detaljplanen
foreskriver att kommunen dr huvudman for allmén plats och ansvarar for utbyggnad samt
framtida drift och underhall.

Anldaggningar inom kvartersmark
Exploatdren ansvarar for utbyggnad av anldggningar inom kvartersmark.

Anlaggningar utanfor planomradet
Det bedoms inte som nddvéndigt att uppfora ndgra anldggningar utanfor planomradet till
foljd av detaljplanens genomforande.

Drift och férvaltning
Kommunen, genom Stadsmiljondmnden, ansvarar for drift och forvaltning av den
allméinna platsen, gdng- och cykelvigen.

Exploatdren ansvarar for drift och férvaltningen av anldggningar inom kvartersmarken.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Fastighetsbildning och &vriga fastighetsrittsliga atgirder kan ske med stod av
detaljplanen. Fastighetsbildning och 6vriga lantmaiteridtgiarder inom planomrédet ska
bestillas av berérd markagare/exploator/anldggningséigare.

Detaljplanen innebir forédndringar i fastighetsindelningen. I tabellen nedan redovisas
foreslagna fordndringar av fastigheter inom planomrédet.

Fastighet Erhaller mark | Avstir mark | Markanvindning

Kyrkbyn 832:635 Ca 811 m? Kvartersmark bostéder

Kyrkbyn 832:562 Ca 145 m? Kvartersmark bostider

Kyrkbyn 732:556 Ca4m?’ Kvartersmark bostider

Kyrkbyn S:84 Ca 960 m? Kvartersmark bostéder

Kyrkbyn S:84 Ca 425 m? Allmén plats gang- och cykelvig
Kyrkbyn 732:556 Ca 425 m? Allmin plats gang- och cykelvig
Kyrkbyn 832:410 Ca 494 m? Kvartersmark bostader

Kyrkbyn 832:635 Ca 130 m? Kvartersmark bostider
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Kyrkbyn S:84 Callm? Kvartersmark bostdder
Kyrkbyn 128:2 Ca 635 m? Kvartersmark bostdder

\

Figur 38. Karta: Fastighetskonsekvensbild

Mark ingaende i allmén plats, inlésen
Detaljplanen medfor en rattighet och skyldighet for kommunen att 16sa in mark for
allmén plats. Berdrda fastigheter framgér av fastighetsréttsliga konsekvenser.

Kommunen dr huvudman for allmén plats. Med huvudmannaskap har kommunen en
rattighet men dven en skyldighet att 16sa in allmén plats som ligger inom privatigda
fastigheter. Raétten till inlosen &r villkorslds och géller sdvél under som efter
genomforandetiden. Huvudmannaskapet innebér att kommunen fore genomforandetidens
utgéng ska ha upplétit de allménna platserna till allmént nyttjande.

Inlésen av allmén plats avseende del av Kyrkbyn S:84 sker genom dverenskommelser
mellan kommunen och fastighetsigare till deliigande fastigheter. Overenskommelserna
reglerar ersittning och 6vriga villkor. Kommunen har dock rétt att med stod av
detaljplanen 16sa in den allménna platsen dven utan Gverenskommelse med den berdrda
fastighetségaren.
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Fastighetsbildning
Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen.

Del av fastighet Kyrkbyn 732:556, 832:562, 832:635 fastighetsregleras till Kyrkbyn S:84
och kan dérefter bilda en ny fastighet for bostadséndamal.

Del av fastighet Kyrkbyn 832:410, 832:635 och S:84 fastighetsregleras till Kyrkbyn
128:2.

Del av fastighet Kyrkbyn S:84, redovisad i ovan tabell, planlagd som allmén plats
fastighetsregleras till fastighet Kyrkbyn 732:556 alternativt Kyrkbyn 832:635.

Fore beviljande av bygglov ska erforderlig fastighetsbildning vara genomford.

Ledningsratt

I dagsldget finns inga befintliga ledningsritter inom planomrédet. Kommunen genom
Kretslopp och vatten samt Goteborgs Energi AB har ledningar som géar genom
planomradet och som kan omfattas av nybildning av ledningsritt. Aven Skanova har
ledningar genom planomradet som kan omfattas av nybildning av ledningsritt.

Vid omlidggning av ledningar till f6ljd av exploateringen ska eventuell ledningsrétt
omprovas att gélla ledningens nya lidge. De delar av befintliga allmidnna ledningsomraden
som hamnar pa kvartersmark till f6ljd av den nya detaljplanen ska sikerstillas med
ledningsritt, till forman for respektive ledningsigare.

Vid 6verlatelse av kommunédgd mark regleras i exploateringsavtalet att exploatoren utan
ersittning ska upplata ledningsratt for erforderliga ledningar och nétstationer inom
kvartersmark till formén for kommunen, kommunala bolag och privata ledningsigare.
Ledningsdgare ar dock skyldiga att bevaka sina rittigheter samt upplysa kommunen
avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Respektive ledningsédgare
ansoker om ledningsritt.

Allméinna ledningar, inom omraden markerade med u pa plankartan, kan sdkerstéllas med
ledningsritt.

Ansdkan om lantmateriférrattning

Respektive ledningsédgare ansvarar for ansokan om lantmaiteriforriattning avseende ny
ledningsritt samt dndring alternativt upphdvande av befintliga ledningsratter. Ansvar for
att ansoka om och bekosta lantmaéteriforrattning for 6vriga atgéarder regleras i
exploateringsavtalet.

Avtal

Befintliga avtal som berérs

Fastigheten Kyrkbyn 81:1 dr upplaten med tomtrétt, da detaljplanen medger en storre
byggrétt for denna fastighet ska ett tillaggsavtal till tomtréttsavtalet tecknas alternativt
nytt avtal tecknas.

Avtal mellan kommun och exploator
Enligt plan- och bygglagen ska kommunen redovisa vilka exploateringsavtal som i
samband med detaljplanens genomforande ska tecknas och dess huvudsakliga innehall.
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Innan detaljplanen antas ska, i enlighet med kommunens riktlinjer for exploateringsavtal,
avtal tecknas mellan kommunen och Framtiden byggutveckling AB angéende
genomforandet av planen. Genom exploateringsavtalet regleras bl.a. utbyggnaden av
kommunaltekniska anlédggningar inom avtalsomradet. Exploatdren forbinder sig att betala
ett exploateringsbidrag till kommunen och att i forekommande fall stilla en ekonomisk
sdkerhet i samband med avtalets tecknande. Exploateringsavtalet medfor bl.a. att planens
genomforande sékerstills ekonomiskt samt att samordningen mellan exploatdren och
kommunen regleras avseende utbyggnad av kvartersmark respektive allmén plats. For
exploatdren innebér exploateringsavtalet att kostnader for planens genomforande
tydliggors och att exploatoren kénner till kommunens intentioner avseende utbyggnad av
allmén plats m.m.

Inom allmén plats finns ett skyddsvérd trdd, alm, vars krona och rotter stracker sig in dver
fastigheten Kyrkbyn 81:1. Omrédet har i plankartan markerat med planbestimmelsen [n:]
och [ay]. Bortfall eller skador pa tradet ska kompenseras och ersittas, vilket regleras i
exploateringsavtalet mellan kommunen och Framtiden byggutveckling AB.

Fastigheten Kyrkbyn 125:1 planldggs med skyddsbestammelse som innebér
rivningsforbud samt skydds-, varsamhets- och utformningsbestimmelser pa befintlig
byggnad. Avtal ska tecknas med fastighetsdgaren dir denne avséger sig rétten till
ersittning till f6ljd av rivningsforbudet och skyddsbestimmelserna.

Avtal om fastighetsbildning och fastighetsreglering kommer att uppréttas mellan
kommunen och Bostads AB Poseidon.

Avtal mellan ledningsagare och exploatér

Inom kommunégda fastigheter kan det finnas ledningar som omfattas av
markupplételseavtal mellan Goteborgs Stad och Goteborg Energi som reglerar Goteborg
Energikoncernens ledningar inklusive tillbehor i Goteborgs Stad.

Ledningsédgare &r skyldiga att bevaka sina rittigheter och samrada med
kommunen/exploatéren avseende projektets paverkan pé det egna ledningsinnehavet. Vid
omlédggning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningsdgaren och
kommunen/exploatdren for att sékerstédlla d&taganden vad géller kostnader, utforande samt
ledningsritt.

Tidplan

Samréd: 1 kvartalet 2022

Granskning: 2 kvartalet 2024

Antagande: 4 kvartalet 2024

Om planen inte dverklagas vinner den laga kraft tre veckor efter antagande.

Forvéntad byggstart: 6 kvartalet 2024
Férdigstéllande: 2 kvartalet 2026
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Genomforandetid

Under genomforandetiden har fastighetsidgaren en lagstadgad rétt att bygga i enlighet med
planen och detaljplanen far inte dndras eller upphévas utan att synnerliga skél foreligger.
Efter genomforandetidens slut fortsitter planen att gélla tills kommunen tar fram en ny
plan eller upphéver géllande plan. Fastighetsdgaren dger efter genomforandetidens slut
ingen ratt till erséttning for forlorade rittigheter som fanns i den ursprungliga planen och
som forsvinner nér den ursprungliga planen adndras, ersitts eller upphévs.

Planens genomférandetid
Genomforandetiden ar fem (5) ar frén den dag da beslutet att anta planen vinner laga
kraft. Fem ar bedoms vara en rimlig tid for utbyggnad enligt planforslaget.

Overviaganden och konsekvenser

De huvudsakliga avvagningarna som har gjorts dr mellan ett ianspraktagande av befintlig
parkeringsplats, den kulturhistoriskt vardefulla bebyggelsen inom planomradet samt
behovet av fler bostéder.

Ett plangenomforande far konsekvenser sdsom ett minskat antal parkeringsplatser samt
eventuell flytt av befintliga verksamheter i butiksldngan och fore detta panncentral, men
dven att den kulturhistoriskt vardefulla bebyggelsen inom planomradet bevaras. Vidare
ersitts befintliga hardgjorda ytor i stor utstrackning med tre nya flerbostadshus och en ny
bostadsgard. Dessutom ska markfororeningar som finns inom planomradet saneras till
niva som ldmpar sig for markanvéndningen.

Nollalternativet

Nollalternativet innebér att inga ytterligare bostader tillkommer inom planomradet, vilket
det rader brist pd i dag. Det innebér dven att den kulturhistoriskt vardefulla bebyggelsen
inom planomradet inte bevaras, vilket medfor att den kan forvanskas eller rivas. Vidare
innebér nollalternativet att géllande tomtindelning for fastigheten Kyrkbyn 81:1 inte kan
upphévas. Dessutom innebér nollalternativet att de markfoéroreningar som finns inom
planomrédet inte saneras.

Dartill innebér nollalternativet att befintliga parkeringsplatser bibehalls och befintliga
verksamheter kan fortga.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Tillforseln av fler bostdder bedoms stdrka omradet socialt. Behovet av nya bostader ar
stort och planen bidrar till att mota detta behov. Samtidigt innebér ett plangenomférande
att antalet parkeringsplatser minskar, vilket det i dag rader 6verkapacitet pa.

Sammanhallen stad

Planforslaget knyter samman den nya bebyggelsen med befintlig bebyggelse i nirheten av
planomrédet. Parkeringen, som i dag kan upplevas som en barriir, ersitts med nya
bostéder och en kommunal gang- och cykelvig. Nya, tillginglighetsanpassade, ldgenheter
inom planomradet mojliggoér en variation och blandning i bostadsbestdndet samt att
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personer kan bo i omradet under livets alla skeenden. Vidare mdjliggor planforslaget nya
sociala och rumsliga sammanhang samt en 6kad trygghet inom omréadet.

Omkringliggande flerbostadshus i omrédet dr mellan 3—4 véningar. Det bedoms att
planforslaget med flerbostadshus pa 56 vaningar inte ar nagot pafallande avvikande
inslag i omradet och den hogre byggnadshdjden bedoms inte paverkar omradets karaktar i
betydande omfattning.

Sammantaget bedoms planen stidrka stadens sammanhallning.

Samspel

Nya bostéder inom planomrédet och en bredare anvindning for befintlig butiksldanga och
fore detta panncentral skapar goda forutsittningar for moten, kontakter och lek. Ett
bevarande av befintlig butikslédnga och fore detta panncentral medfor dven att ett
landmaérke och en mdtesplats bevaras samt att orienterbarheten inom omradet bibehélls.

Sammantaget bedoms planen stirka stadens mojlighet till samspel.

Vardagsliv
Planforslaget bidrar till ett mer aktivt vardagsliv, bl.a. genom att mojliggora nya bostader
och en bredare anvéndning for befintlig butikslénga och fore detta panncentral.

Genom att sdkerstélla de befintliga gdng- och cykelvagarna inom planomradet bibehalls
dven forutséttningar for ett praktiskt vardagsliv.

Sammantaget bedoms planen stirka stadens forutséttningar for ett fungerande vardagsliv.

Identitet

I och med att planforslaget bygger vidare pa de viarden som finns i ndromradet, sdsom ett
rofyllt samt gront bostadsomrade, och binder samman planomradet med
bostadsbebyggelsen runt omkring starker planforslaget omradets identitet. Vidare
mojliggor planforslaget kontinuitet i bebyggelsestrukturen och ett 6kat samspel mellan de
manniskor som bor kring planomradet.

Det samma géller bevarandet av befintlig butiksldnga och fore detta panncentral, som
medfor att omradets historia bibehalls for framtiden.

Sammantaget bedoms planen stédrka stadens och platsens identitet.

Hélsa och sédkerhet

Planforslaget framjar jamlik och god livskvalitet samt skydd frén olyckor och annan
negativ paverkan. Vidare sikerstéller planforslaget fortsatt goda mdjligheter for fysiska
aktiviteter, bAde inom den nya bostadsgarden samt pa de befintliga gdng- och
cykelvégarna.

Genom att befintlig parkeringsplats ersétts med nya bostéder okar trafiksdkerheten inom
planomradet, liksom tryggheten.

Sammantaget bedoms planen stédrka platsens forutsattningar for hélsa och sékerhet.

Barnperspektiv
Riksdagen har beslutat att inkorporera konventionen om barnets rattigheter i svensk lag
den 1 januari 2020. Lagen géller vid byggnadsnamndens/stadsbyggnadsndgmndens och
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kommunfullméktiges beslut i plandrendet fran arsskiftet 2019/2020, oavsett niar
planarbetet paborjades.

Forslaget innebér att det skapas en bilfri och gron innegérd, vilket tillsammans med
nérliggande parker, lekplatser m.m. skapar goda forutsattningar for lek- och utevistelse
for barn- och unga.

Planomradet fungerar idag till viss del som en passage, framfor allt fér barn och
ungdomar, for att ta sig till malpunkter i ndrheten av omrédet. Stora delar av planomradet
anviands i1 dagsldget for parkering, vilket kan uppfattas otryggt, och osékert for barn- och
unga rora sig. Planens genomférande med att stirka befintliga gdng- och cykelvigar samt
omvandla parkeringen till bostadskvarter med gron innergérd, bedoms skapa
forutsittningar for en god och trygg passage genom planomréidet.

Sammantaget bedoms planens genomforande leda till goda forutsittningar for ett hallbar
livsmiljo for barn och unga. I och med omvandlingen av befintlig parkering, till omrade
med flerbostadshus med tillhérande bostadsgard, skapas ett mer sammanhéllet och
tryggare omréde, vilket frimjar barn och ungas mdjligheter att rora sig i omradet.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadsforvaltningen gjort en
lamplighetsprévning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvégning enligt 3 och 4
kap. miljobalken. Vidare har detaljplanen provats mot kommunens dversiktsplan i
enlighet med 5 § forordningen om hushéllning med mark och vattenomraden m.m.

Inga riksintressen eller andra omraden med sérskilda natur- eller kulturintressen berors.
Stadsbyggnadsforvaltningen beddomer att redovisad anvandning kan anses vara den fran
allmén synpunkt mest ldmpliga utifran planomradets forutséttningar och foreliggande
behov. Planen beddms inte medfora att miljokvalitetsnormerna dverskrids. Detaljplanen
ar forenlig med oversiktsplanen for Goteborg kommun.

Stédllningstagande om betydande miljopaverkan
Kommunen har gjort en undersdkning om betydande miljépaverkan enligt 5 kap. 11 §
plan- och bygglagen och 6 kap. 6 § miljobalken for aktuell detaljplan.

Kommunen har bedomt att ett genomforande av detaljplanen inte kan antas medfora en
betydande miljopaverkan. Bedomningen har utgatt fran kriterierna i
Miljobedomningsforordningen (SFS 2017:966) 5 §.

Planomradet ar redan i dag exploaterat och ianspraktaget. Vidare beddms omrédet inte
som kénsligt for fordndring. Dessutom mojliggor planforslaget en mindre komplettering i
befintlig sammanhallen bebyggelse.

Kommunens stéllningstagande grundar sig bl.a. pa bedomningen att ett genomforande av
detaljplanen:

e Inte paverkar ndgot Natura 2000-omréde och didrmed inte kréver tillstand
enligt 7 kap. 28 § miljobalken.

o Inte bedoms negativt paverka mojligheterna att uppfylla nationella och
regionala miljomal.
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e Inte beddms ge upphov till en betydande miljépaverkan péa biologisk
mangfald, landskap, fornldmningar, vatten etc.

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

e Inte bidrar till att nagra miljokvalitetsnormer 6verskrids.

o Inte patagligt pdverkar ndgra omréden eller natur som har erkénd
nationell eller internationell skyddsstatus, t ex riksintressen eller
naturreservat.

Ytterligare motiv till stéllningstagandet &r att planen foljer intentionerna uppsatta i
oversiktsplanen for Goteborgs kommun samt att planens genomforande ger upphov till
paverkan pa ett begriansat omrade och pa begrdnsade intressen.

Kommunen har ddrmed beddmt att en miljobedomning med tillhérande
miljokonsekvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt planforslag. Undersdkningssamrad
har hallits med lansstyrelsen 2019-06-14. Lansstyrelsen delade d& kommunens
bedomning. Fdljderna av planens genomforande ska dock alltid redovisas enligt plan- och
bygglagen. Nedan foljer darfor en kort sammanstillning av planens miljokonsekvenser.
Miljémal

Goteborg stad har ett nytt miljoprogram, som antogs i Kommunfullmaktige 25 mars
2021. Milj6- och klimatprogram for Goteborgs Stad 2021 - 2030 ska driva och 6ka takten
i arbetet med en ekologiskt héllbar stad. Programmet fokuserar pé de storsta
utmaningarna for ett ekologiskt hallbart Goteborg och innehéller tre miljomal som
handlar om Naturen, Klimatet och Mdnniskan. De tre miljomalen omfattar hela Géteborg.
Under miljomélen finns tolv delmél som fokuserar pa Goteborg Stads egen verksamhet.
For respektive miljomal och delmaél finns en tabell med indikatorer, dir nuldge och
malvérden anges.

Planomradet ligger centralt i staden med god mojlighet att resa med kollektivtrafik och
gang- och cykel. Det innebar att planforslaget antas generera endast sma mangder trafik.
Detta bidrar till en héllbar stadsutveckling och kan ha en positiv effekt p4 delmélen
Goteborgs Stad minskar klimatpaverkan fran transporter, Goteborgs Stad arbetar for
renare hav, sjoar och vattendrag samt Goteborgs Stad sikrar en god luftkvalitet for
goteborgarna. Den positiva effekten dr dock beroende i vilken utstriackning cykel-, ging-
eller kollektivtrafik valjs som transportmedel.

Delmaélet Goteborgs Stad sékrar en god luftkvalitet for gdteborgarna innebér att
Goteborgs Stad ska sdkerstilla att luftkvaliteten vid skolor och bostidder uppfyller det
nationella miljémalet for frisk luft med avseende pa kvévedioxid och partiklar. Det finns
ett samband mellan ohélsa och luftfororeningar dven vid méttliga halter men nagon sidker
troskelniva har inte identifierats for nar negativa hélsoeffekter helt uteblir. Planforslaget
mojliggor sikra gang- eller cykelvigar och nérhet till kollektivtrafik, vilket mdjliggor en
minskad klimatpaverkan fran transporter. For att na delmalet Goteborgs Stad sdkrar en
god luftkvalitet for goteborgarna kravs 6verflyttning av bilresor till géng och cykel samt
till kollektivtrafik. Aven dvergéngen till en elektrifierad fordonsflotta bidrar till att nd
malet, framst vad géller halterna av kvavedioxid.
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Planforslaget innebér att befintlig parkering ersétts med bostader och tillhérande
bostadsgard. Forslaget innebér att det skapas en bilfri och gron innegérd, vilket
tillsammans med nérliggande parker, lekplatser m.m. skapar goda foérutséttningar for lek-
och utevistelse for barn- och unga. Bostadsgérden blir en bullerskyddad innergard, négot
som bedoms positivt ur ett hdlsoperspektiv. Detta innebér dven att delmalet Géteborgs
Stad sdkrar en god ljudmiljo for goteborgarna uppnas.

For delmalet Goteborgs Stad arbetar for renare hav, sjoar och vattendrag ar det av stor
vikt att dagvatten hanteras pé ett korrekt sétt. En utmaning &r att kraftigt minska stadens
paverkan fran punktutsldpp, dagvatten och markanvindning séval i befintlig miljo som
vid nybyggnation. En dagvattenutredning har tagits fram inom ramen for planarbetet som
visar pa atgarder for dagvattenhanteringen och vilka atgérder som behdvs for rening och
fordrojning av dagvatten. Omradet &r anslutet till det kommunala va-systemet.

Ett genomf6rande av detaljplanen innebér dven att de markfororeningar som finns inom
omradet kommer att saneras, vilket gynnar delmalet Goteborgs Stad arbetar for renare
hav, sjoar och vattendrag samt det nationella miljomalet Gififri miljo.

Ett plangenomforande bedoms sammantaget inte paverka forutsittningarna for att uppna
nationella miljokvalitetsmal eller regionala och lokala miljomal.

Naturmiljo

Planomrédet tar inte i ansprak nagot sddant omrade som avses i 3, 4 eller 7 kap.
miljobalken. Det finns heller inga skyddade djur- eller véxtarter respektive kdnda varden
enligt internationella konventioner inom eller i nirheten av planomradet.

Planens genomforande innebar att almtrédet som é&r beldget utanfor planomréadet bevaras.
Trédet klassas som ett blivande jittetrdd och bedoms darmed utgora ett sirskilt
skyddsvirt trdd. Ett bevarande av almtrad har stor betydelse for bevarandet av biologisk
mangfald och bedoms ddrmed positivt med hansyn till djur- och naturlivet.

Kulturmiljo

Planomradet tar inte i ansprak nigot sddant omrade som avses i 3 eller 4 kap. miljobalken
respektive 2—4 kap. kulturmiljélagen. Planomradet ingar inte heller i nagon sarskilt
utpekad kulturhistoriskt vérdefull milj6. Daremot finns en befintlig byggnad inom
planomradet, butiksldngan och fore detta panncentralen, som bedoms utgora en sérskilt
vardefull byggnad i enlighet med 8 kap. 13 § plan- och bygglagen. Denna sikerstills i
planen med rivningsforbud samt skydds-, varsamhets- och utformningsbestimmelser.

Paverkan pa luft

Ett plangenomforande bedoms inte paverka luftkvaliteten i nimnvérd grad. Vidare
bedoms ett plangenomforande inte heller innebéra négra andra forandringar som varaktigt
kan péaverka luftkvaliteten eller klimatet. Dartill bedoms ett plangenomforande inte
komma att paverka forutsdttningarna for att uppfylla gillande miljokvalitetsnormer.

Paverkan pa vatten

Vid ett plangenomforande kommer ny bebyggelse att anslutas till de kommunala
ledningsniten for dricks- och spillvatten. Vidare kommer dagvattnet att avledas, fordrdjas
samt renas pa ett betryggande sétt inom planomradet. Bedomningen gors att risken for
negativ paverkan pé grund- och ytvatten dr mycket liten. Dartill bedoms ett
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plangenomforande inte komma att paverka forutsattningarna for att uppfylla gillande
miljokvalitetsnormer.

Ekonomiska konsekvenser av detaljplanen

Kommunens investeringsekonomi
Exploateringsforvaltningen far inkomster fran markforséljning och utgifter till foljd av
inlosen av allmén plats.

Stadsmiljondmnden far utgifter for utbyggnad av gang- och cykelvdg inom allmén plats.

Kretslopp- och vattenndmnden fir inkomster i form av anldggningsavgifter samt utgifter
for utbyggnad av kommunala va-anldggningar.

Kommunens drifts- och férvaltningsekonomi
Exploateringsndmnden far intékter fran tomtrittsavgéld.

Stadsmiljondmnden far kostnader for driften av gang- och cykelvigen, i form av rinta
och avskrivningar samt for skotsel och underhall.

Kretslopp- och vattenndmnden far intikter fran brukningstaxan och kostnader for rénta,
avskrivningar och drift av va-ledningar.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren
Exploatdren far kostnader for utbyggnad inom kvartersmark, anldggningsavgifter,
bygglov m.m.

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsagare

Exploatoren far kostnader for utbyggnaden av kvartersmarken, markforvérv och
forrattningskostnader samt far erséttning for ledningsritter inom berdrda u-omraden i
detaljplanen.

Overensstimmelse med oversiktsplanen

Den aktuella planeringen bedoms ha stod i gdllande dversiktsplan for Goteborgs Stad.
For Stadsbyggnadsforvaltningen

Karoline Rosgardt Sirpa Antti-Hilli Carl Andrén
Enhetschef Detaljplan Hisingen = Konsultsamordnare = Planeringsarkitekt KLARA

For Exploateringsforvaltningen

Stefan Unger Sofia Wramsby
Distriktschef Exploateringsingen;jor
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