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Detaljplan for Bostédder vid Ulfsparregatan
inom stadsdelen Lunden i Géteborg

Detaljplanen &r upprittad enligt PBL (1987:10)

Planbeskrivning

Planens syfte och huvuddrag

Planens syfte &r att mojliggora for 90-140 nya bostéder, varav cirka hélften som hyres-
rdtter och hilften som bostadsritter i det befintliga parkomradets mest otillgéngliga del,
samt att mdjliggéra 36 nya hyresbostéder i en tvdvanings pabyggnad av Bostad AB Po-
seidons befintliga hus direkt norr om parken.

For nybyggnationen i parken kommer bilparkering att 16sas till storsta del i garage un-
der de foreslagna byggnaderna och for pabyggnationen kommer bilparkering att 16sas
till storsta del genom outnyttjade platser i Bostad AB Poseidons befintliga parkeringsan-
ldggningar.

Den nya bebyggelsen forldggs ndrmast Ulfsparregatan och den Ostra delen av park- och
naturomrédet skyddas i detaljplanen. Park- och naturomradet kommer fortsittningsvis
att vara tillgéngligt fran Ulfsparregatan.

Handlingar

Planhandlingar:

* Planbeskrivning (denna handling)
*  GenomfSrandebeskrivning
* Samrédsredogorelse

e Utstéllningsutlatande
* Plankarta
* Grundkarta

* [llustrationsritning

Ovriga handlingar:

» Fastighetsforteckning
* Barnkonsekvensanalys
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Utredningar:

Bergteknisk utredning till detaljplan, Bergab, 2014-03-10

PM Dagyvattenutredning detaljplan, Rambéll, 2014-10-27, rev 2015-05-06
Parkeringsutredning, Stadsbyggnadskontoret, 2015-04-27

Rapport, uppfoljande mitning av trafikbuller, Miljoforvaltningen, 2014-04-28
Solstudier, utékade, Kvarnstroms arkitektkontor

Trafikbullerutredning for detaljplan, Sweco Environment AB, 2014-10-24
Trafikforslag, Trafikkontoret genom AF Infrastructure AB, 2014-10-29

Oversiktlig naturvirdesinventering, Park- och naturforvaltningen, 2014-07-04

Forutsattningar

Lage

Planomrédet &r beldget vid Ulfsparregatan, cirka 2,5 kilometer 6ster om Goteborgs

centrum.

9

Planomradets ldge i staden

Areal och markdagoforhallanden

Planomradet omfattar cirka tva hektar och dgs av Géteborgs kommun och Bostads AB
Poseidon.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Planbeskrivning
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Flygbild av planomradet

Planférhallanden

Oversiktsplan

Oversiktsplan for Goteborg anger ”Bebyggelseomrdide med grin- och rekreationsytor”
som péagéende markanvindning.
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Detaljplan

For omradet géller detaljplan FITAC2992, som vann laga kraft &r 1961. Planens genom-
forandetid har gétt ut. Planen anger parkmark samt byggritt for flerbostadshus i tre
véaningar.

:l’_i. ‘rH :T:;‘:" T Ostro Kiyrkogrder

Omréde som berdrs av
foreslagen detaljplan

Gadllande plan fran 1961

Program

Samradsredogorelse for program for del av planomradet godkéndes av byggnadsndmn-
den den 14 januari 2014. Detaljplanearbetet ska ske med utgéngspunkt frén planpro-
grammet och stadsbyggnadskontorets kommentarer till inkomna synpunkter.
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I programmet foreslogs tva olika bebyggelsevarianter, som har stéllts mot varandra nér
det géller buller, partiklar, naturvirden, utsikt och solinslépp. Punkthus &r den bebyggel-
sevariant som har flest fordelar utifrdn de synpunkter som inkom under programsamra-
det.

VARDERINGSMATRIS

BEHALLA KONTAKTEN MELLAN

. ULFSPARREGATAN UL PARKLN
qer stérre . Ldnsstyrel:
_| ansig detta viktiat.

SKA1 A OCH SOUNIUS

tamelthusen skapar etl teéngt golutum
Punkthus qer mer sofinsidpp och fria utblickar
Jor befintliga bostader vaster om

Ul{'zgauyﬂulun.
GARD DCH VISTELSEYTA

Skyddode gdérdor mot vaster kan ordnas
mellan punkthusen, ovanpd pork
Uteplotser for lamelthusen mot oster och
gransonde mot parken.
LAGLNHEISKVALILLILR

Punkthus ger lagenheter med fonster over
harn, temelihus ger logenheter med fanster ¢
AstAatlig rikining
BULLEH

Tyst stdo dr Iattare [ lomellhus, men moying
punbthus. Punkthus ger mindre reflektion och

foe b higa bostader vaster

om Uifsparregaton
LUFTMILIO

tometihus skapar elt tréngt gaturum dar
skadhga partikiar inte vadras bort,
EKUNOMI

Punkthus ger en ldgre produktionskastnad. I

NATURVARDEN
Punkthus qfir stitce iotedng i parkens
hewvarandevaeda natyr dn lamelthog

Utvdrderingsmatris

Mark och vegetation

Omradet f6r nybyggnation dr bergigt med stora nivaskillnader. Vegetationen bestér av
en relativt ung ddellovblandskog. Kullens placering som en del i ett stérre gronstrdk och
den rikliga forekomsten av rénn gor omradet till en bra rastplats for flyttfaglar. Oster
om planomradet finns en plan 6ppen yta och ett bergigt naturomrdde med ekskog. En
trappa och en gangvég leder in i omréadet fran Ulfsparregatan, upp till den 6ppna ytan
och fortsitter i norddstlig riktning for att mynnar ut vid Lilla Kérralundsgatans norra
dnde. Den plana, 6ppna ytan har tidigare anvénts som lekplats.
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Planomradets sddra del fran Ulfsparregatan

Geotekniska forhallanden

Omradet utgors huvudsakligen av berg i dagen med tunt jordtécke och vegetation. Den

vistra sidan av bergspartiet sluttar medelbrant ner mot Ulfsparregatan medan den &stra

sidan utgdrs av en mer eller mindre vertikal bergsbrant mot Svenslyckegatan. Tv4 olika
spricksystem, kopplade till de bada huvudbergarterna gnejs och amfibolit, har noterats.

Befintliga bergsldnter och 16sliggande block bedéms idag vara stabila.

Markradon

Berggrunden inom omradet utgors av normalradonmark. P& normalradonmark ska ny-
konstruerade byggnader vara radonskyddande, d.v.s. med en grundkonstruktion som
inte ger uppenbara otitheter mot markluft. Till exempel bor rérgenomforingar och kul-
vertintag i byggnadens bottenplatta och eventuella kéllaryttervaggar tétas, eller atgérder
vidtagas som forhindrar att sprickor uppstér i golv och kéllaryttervéggar pa grund av
sittningar eller andra rorelser.

Fornldmningar och kulturhistoria

Inom omrédet finns inga kidnda fornl&mningar. Strax utanfor programomréadet finns en
undersokt och borttagen stenséttning G6 206.
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Befintlig bebyggelse

Befintliga lamellhus langs Ulfsparregatan

En del av detaljplaneomradet &r inte bebyggt. Norr om omradet tar tegelbebyggelse, i
sex till sju vaningar, fran 60-talet vid. Vister om omradet utbreder sig LLundens karak-
taristiska bebyggelse fran 40-talet med putsade lamellhus som vanligen ér i fyra vanin-
gar med forhojd bottenvéaning. Oster om omradet vidtar Kirralunds villastad med
smahusbebyggelse fran hela 1900-talet. I sdder avgransas omradet av tva nybyggda
punkthus i sex vaningar.

Byggnaderna som foreslas byggas pd med tva vaningar
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Befintligt punkthus ldngst ner pa Ulfsparregatan

Service

Kommersiell och social service finns i stadsdelen. Bank, livsmedelsaffir och andra
butiker finns lings Danska Vigen, cirka 500 meter véster om planomrédet. Nya och
gamla Lundenskolan med tva forskolor finns vid Kérralundsgatan direkt s6der om
planomrédet.

Storningar

Omrédet utsitts for bullerstérningar frén trafiken p& Ulfsparregatan. Det dr frimst
bussarna som bullrar mycket eftersom Ulfsparregatan &r ganska brant.

Detaljplanens innebdrd och konsekvenser

Detaljplanen innebér att man mojliggdr nybyggnation av 90-140 ldgenheter i Hogen-
skildsparkens véstra del, lings med Ulfsparregatan, och pabyggnad av Poseidons
hyreshus pad Hogenskildsgatan med 36 ldgenheter. Parkering ska anordnas inom kvar-
tersmark och till storsta del under mark och i befintliga p-déck. Den Ostra delen av
Hogenskildsparken bevaras som park och rustas delvis upp.

Bebyggelse

Bebyggelse

Projektet omfattar fyra huskroppar, i 7-8 véningar, delvis inspréngda i bergsslénten
langs Ulfsparregatan och en tvavanings pabyggnad av befintliga hus direkt norr om
Hogenskildsparken. Totalt kan 126-176 ldgenheter inrymmas, samt lokaler i botten-
vaningarna.
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Byggritterna &r strikt reglerade i detaljplanen med hénsyn till den omgivande park- och
naturmarken och utsiktsplatsen. [ badde norr och s6der kan tva byggnader byggas sam-
man med ett gemensamt garage i kéllarplan/souterréing. For att skapa en 6ppenhet mot
Ulfsparregatan ska entréer forliggas mot gatan. Ytor och utrymmen f{6r lek, samvaro
och cykelforvaring anldggs pa gardarna. Med en passande utformning och materialval
av gérdsrdckena kan dessa fungera som bullerskydd for nybyggnationens uteplatser pa
gardarna. Gardarna ska ha rikligt med grénska for att bli en trevlig ndrmiljo for de
boende och bidra till intrycket att Ulfsparregatan har kontakt med parkomradet bakom
husen.

Hojden pé byggnaderna regleras med plushdjder utifran stadens nollplan.

I norr finns en plats som endast far bebyggas med ramp. Tillgédnglighet till bostdderna
bevakas och sékerstills i samband med bygglovprévningen.
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Forslag till fasad Hogenskildsgatan 7-13med tva pdbyggda vaningar, mot Hogenskildsparken
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Forslag till fasad Overstegatan 6-8/ Hogenskildsgatan 15-19 med tvd pibyggda vaningar, mot gdrden
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Forslag till fasad Overstegatan 6-8/Hogenskildsgatan 15-19 med tva pabyggda viningar, mot
Hogenskildsparken
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Fotomontage med foreslagen pdbyggnad, sedd fran Svenslyckegatan
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Fotomontage med foreslagen pabyggnation, sedd frdn Lilla Kdrralundsgatan

Forslag till ny bebyggelses fasad mot Ulfsparregatan
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Sektion genom foreslaget punkthus ndrmast Hogenskildsgatan
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Sektion genom foreslaget punkthuslingst ndrmast Kdrralundsgatan, parken och villor pa
Svenslyckegatan

Service

Detaljplanen medger verksamhetslokaler i entréplanet mot Ulfsparregatan. Har kan
verksamheter etablera sig som kompletterar den service som redan finns i stadsdelen.

Kommersiell och social service finns i stadsdelen. Bank, livsmedelsaffir och andra
butiker finns ldngs Danska Végen, cirka 500 meter vister om planomradet. Nya och
gamla Lundenskolan med tva forskolor finns vid Kérralundsgatan direkt séder om
planomrédet. I entrévaningarna pa punkthusen ger detaljplanen méjlighet till verk-
samheter.

Friytor

Lek och rekreation

Platser for utevistelser for de boende skapas inom kvartersmark. Bullerfria gdrdsrum
kan skapas mellan de foreslagna punkthusen och kompletteras med utevistelse av mer
privat karaktér pa balkonger och terrasser. D& en del av befintliga uteplatser pa Posei-
dons fastighet kommer att skuggas kan dessa komma att flyttas till ett soligare ldge.

For alla bostdder kan gemensamma bullerfria utemiljoer skapas pa nya och
tillkommande gérdar.

Att den nya bebyggelse utfors som punkthus medfor att befintliga bostidder véster om
Ulfsparregatan fortfarande har visuell kontakt med gronomradet. En planbestdimmelse
reglerar att garageviggar och de tillkommande gardarna ska forses med gronska.

Eftersom Hogenskildsparken idag inte innehdller ndgon lekplats &r det viktigt att lek-
plats for mindre barn finns pa gardarna. Vid Overstegatan finns idag en lekplats som
tillstorsta del ligger pa allmén plats. En del av lekplatsen ligger pé kvartersmark. Denna
lekplats bevaras.
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Befintlig lekplats pa allmdn plats vid Overstegatan

Naturmiljé

Att omradet bebyggs innebir spriangning och schaktning och nedtagning av trdd och
buskar. En del av vegetationen i planomradet bestar av sé kallade invasiva arter som
behover avverkas for att skydda inhemska arter. Vegetationen dster om planomrédet
bestar bland annat av medelstora ekar och bevaras.

Kompensationsatgérder

I Hogenskildsparken 6stra del finns en befintlig utsiktsplats som f6rstérks for att kom-
pensera att utsikten inskrénks i riktning Ulfsparregatan och den plana, 6ppna ytan rustas
upp for att stirka parkens rekreativa funktion. Tillgédngligheten till parken 6kas genom
att befintlig gdngvig rustas upp och far en flackare lutning. For att kompensera det
minskade omréadet for boplatser och fodosok ska naturvérdsgallringar goras i den §stra
delen av parken och en stérre méngd fagelholkar séttas upp.

Trafik och parkering

Gator samt gang- och cykelvdagar

En tva meter bred trottoar anléggs ldngs Ulfsparregatans Ostra sida mellan befintlig
busshéllplats i norr och befintlig trottoar lings Kérralundsgatan. Naturliga korsnings-
ansprak for gaende finns pa Ulfsparregatan i h6jd med gangvégen norr om kyrkogarden
och vid den gangvig som leder upp i parken. Den gangvég, p& parkmark, som blir kvar i
planomradet rustas upp och gors mera tillgéinglig.
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’d / Gangbana ansluts till befintlig hallplats
Parkeringen kortas
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Forslag till utbyggnad av trottoar

Parkering / cykelparkering

Parkering for de nya bostédernas behov iordningsstélls pa kvartersmark. De nya fastig-
heterna kommer att ha en mycket begrinsad yta, varfor de nya parkeringarna till stérsta
del ska anordnas i garage under bostdderna. For pAbyggnationen av befintliga bostads-
hus kommer bilparkering att 15sas till stérsta del genom outnyttjade platser i Bostad AB
Poseidons befintliga parkeringsanldggningar. P4 befintlig gérd tillkommer négra be-
soksparkeringar och handikapparkering. Cykelparkering anordnas i férrdd p4 gardarna.
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Kollektivtrafik
Busshéllplatsen i norra delen av planomradet bibehélls.

Teknisk férsorjning

Vatten och aviopp
Dricksvatten- och spillvattenanslutning kan ske till allmént ledningsnét i Ulfsparregatan.

Dock &r kapaciteten pa befintligt ledningsnét begrédnsad, varfor ledningsnétet maste di-
mensioneras upp pa en stricka av 170 meter.

Kapaciteten pa allmént ledningsnét for dricksvatten medger uttag av brandvatten mot-
svarande omradestyp A2; Svenskt Vattens publikation P 83. Légsta normala vattentryck
i forbindelsepunkt motsvarar nivan +93 m (RH2000).

Avloppsnétet inom kvartersmark ska utformas som duplikatsystem med skilda ledningar
for dag- och dréneringsvatten respektive spillvatten.

Dagvatten
Goteborgs stads krav pa dagvattenhanteringen &r:

- minsta mojliga fordrojning ska motsvara 10mm regn per hardgjord yta.

Det allménna ledningsnétet &r kombinerat vilket kan innebéra risk f6r uppdémning i
ledningsnétet i samband med hiftig nederbord, vilket kan leda till kéllar6versvimning.
Dirfor ar fordrojning dr ett absolut krav for att nya byggnader ska kunna anslutas till det
befintliga ledningsnétet. Eftersom marken inom planomréadet till stor del bestér av berg
och storsta delen av tomterna kommer att bebyggas ér det inte ldmpligt med infiltration.
Bifogad dagvattenutredning visar pa ett sétt att l16sa kravet pa fordréjning och plats for
fordrojning finns pd kvartersmark.

Dagvattenanslutning, kan efter férdr6jning, ske till allmént ledningsnét i Ulfsparregatan.

Varme
Mgjlighet finns att ansluta bebyggelsen inom planomradet till fjarrvirme.

El och tele

Ledningsnit for el och tele finns utbyggda i direkt anslutning till planomrédet. Befintlig
nétstation vid Hogenskildsgatan kan bytas till en med storre effekt.

Avfall
Sortering av hushéllssopor ska ske inom egen fastighet. Plats for att komma intill och
héamta hushallssopor ska finnas ldngs med gatan.

Nérmsta atervinningsplats finns vid korsningen Danska Vigen/Kérralundsgatan.

Konsekvensbeskrivning

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadskontoret gjort en lamplig-
hetsprévning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvégning enligt 3 och 4 kap.
miljoébalken. Vidare har detaljplanen prévats mot kommunens 6versiktsplan i enlighet
med 5 § forordningen om hushallning med mark och vattenomraden m.m.

Inga riksintressen eller andra omraden med sérskilda natur- eller kulturintressen berérs.
Kontoret bedémer att redovisad anvéindning kan anses vara den ur allmén synpunkt
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mest l@mpliga utifran planomradets férutsittningar och foreliggande behov. Planen
beddms inte medfora att miljokvalitetsnormerna dverskrids. Detaljplanen &r forenlig
med kommunens 6versiktsplan.

Behovsbeddmning

Kommunen har gjort en behovsbedémning enligt PBL 5 kap. 18 § och Miljébalken
(MB) 6 kap. 11 § for aktuell detaljplan.

Kommunen har bedomt att ett genomférande av detaljplanen inte kommer att medfora
négon betydande miljopaverkan. Vid behovsbedomningen har kriterier i MKB-
forordningen bilaga 4 sérskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detaljplaneforslaget
medger endast en mindre komplettering i befintlig sammanhéllen bebyggelse.
Planf6rslaget medger i §vrigt inte anvéndning av planomradet {6r de indamél som
anges i PBL 5 kap. 18 §, varfor kriterierna i MKB-f6rordningen bilaga 2 inte behdver
sdrskilt beaktas.

Kommunens stéllningstagande grundar sig pa beddmningen att ett genomftrande av
detaljplanen:

e Inte paverkar ndgot Natura 2000-omrade och didrmed inte kréver tillstdnd enligt MB
7 kap. 28 §.

e Inte anger forutséttningar for kommande verksamheter eller atgédrder som kréver
tillstdnd enligt MKB-forordningen bilaga 1 och 3.

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

e Inte bedébms ge upphov till en betydande miljopéverkan pa biologisk méngfald,
landskap, fornldmningar, vatten etc.

e Inte ger upphov till betydande risker for ménniskors hélsa eller f6r miljon.
e Inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer dverskrids.

o Inte pétagligt paverkar ndgra omraden 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
Oversiktsplan for Goteborg, samt att planens genomférande ger upphov till paverkan pa
ett begrdnsat omrade och pa begridnsade intressen.

Kommunen har ddrmed bedomt att en miljobedomning med tillhérande miljokonse-
kvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt planforslag. Behovsbeddmningen dr avstdimd
med ldnsstyrelsen den 23 maj 2014. Foljderna av planens genomfdrande ska dock alltid
redovisas enligt PBL. Nedan foljer dérfor en kort sammanstéllning av planens konse-
kvenser.

Miljomal

I Goteborg finns tolv lokala miljokvalitetsmal. Strukturen for dessa liknar den for de 16
nationella miljokvalitetsmalen. Planforslaget har stémts av mot de lokala miljomalen
med fokus pa Begrinsad klimatpaverkan, Frisk luft, Grundvatten av god kvalitet, Ett
rikt viixt- och djurliv och God bebyggd miljo. En sammantagen bedémning ér att
innehallet i detaljplanen &r i linje med mélsittningarna eller forhaller sig neutral till
dem, dvs. innebir varken en férsdmring eller forbéttring.

Den foreslagna pabyggnaden av befintliga hus innebir att en del av de nya bostédderna
inte tar gronomrade i ansprak. Marken som &r foreslagen for nyexploatering 4r idag
parkmark, vilket innebér att man minskar mdjligheten till ett rikt véxt- och djurliv.
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Genom de foreslagna kompensationsatgirderna, naturvérdsgallringar i dstra delen av
parken och uppsittning av fagelholkar. begridnsas paverkan pa miljomalet. | detaljplanen
finns bestimmelser som reglerar nedtagandet av befintliga trdd pa kvartersmark och en
bestéimmelse om att fasader ska forses med gronska. Forslaget innebér en 6kning av
biltrafik till och fran omradet. Dock finns det en busshéllplats f6r stombuss i direkt
anslutning till detaljplaneomradet. Turtitheten dr mycket hég och man tar sig bland
annat in till centrala Géteborg pa 13 minuter, vilket bidrar till att séinka behovet av att ha
bil.

Stadsbild

Den nya bebyggelsen kommer att bryta av mot den befintliga lamellhusbebyggelsen
tvérs dver gatan, men kommer att knyta an till de befintliga punkthusen sdder om
planomrédet.

Kulturmiljé
Inom planomrédet och dess nérhet finns inga kulturhistoriskt viktiga miljGer.

Naturmiljé

Den park- och naturmiljé som tas i ansprak for byggnationen beddoms vara av mindre
vérde da den bestar till stor del av mindre 16vtrdd och invasiva arter.

Paverkan pa luft och vatten

Fler boende i omradet ger en 6kad trafikméngd och ddrmed 6kad mingd partiklar i
luften. Byggnationens utformning har valts for att undvika att ett smalt gaturum, dér
partikelhalten kan bli hog, bildas. Nérheten till kollektivtrafik och service kan motverka
behovet av resor med egen bil.

Planerad bebyggelse beddms inte géra ndgon paverkan pé vatten.

Stérningar

Buller

Den trafikbullerutredning som gjorts av Sweco Environment AB 24 okt 2014 visar att
den ekvivalenta bullernivén 6verskrider grinsvirdet 55 decibel (dBA) vid punkthusens
fasad mot gatan och runt hornen. Vid de nedre vaningarna nar man upp till 60 dBA.
Maximala ljudnivdn om 70 dBA &verskrids dven den.

Avsteg fran huvudregeln, som anger ekvivalentnivan utomhus vid fasad till 55 dBA, far
endast goras i stadens centrala delar eller vid knutpunkter 14ngs kollektivtrafikstrik.
Planomréadet bedoms uppfylla kriterierna for att tillata avsteg fran huvudregeln.
Omradet hor till de centrala delarna av Géteborg och avstandet till kollektivtrafik &r
mycket kort. De boende har trots det centrala liget tillgang till mer ostérda miljéer i
form av Lundenskogen och storre strévomraden som Delsjon. Dessa ligger ca 100 meter
respektive 1,5 kilometer bort.

For att hantera de hdga bullernivaerna sa ska foljande atgérder vidtas, vilka ocksé anges
som planbestdmmelser:
e Om ckvivalent ljudniva utanfor bostadens fasad &r > 55 dBA ska minst hélften
av bostadsrummen vara vidnda mot ljudddmpad sida med hogst 50 dBA vid
fasad.
¢ Om ekvivalent ljudniva utanfor bostadens fasad &r > 60 dBA ska ljudnivan
inomhus i bostadsrum uppfylla ljudklass B enligt SS 25267 avseende
ljudisolering mot trafik eller annan ljudkélla utomhus.
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e Om bostaden har en eller flera uteplatser bor ljudnivan vid minst en uteplats vara
hogst S0 dBA ekvivalent ljudniva och 70dBA maximal ljudniva.

Ramen memuieras k1 fasad T £t Mt S (EAS

Vioket B

Honeontedia ytor parturmias

Losningar som ger tyst sida at hadlfien av boningsrummen

Det é&r viktigt att avskidrma punkthusens gardar mot buller fran Ulfsparregatan for att
skapa en bullerskyddad utemiljé. Vid behov kan balkongerna glasas in som ett komple-
ment till de gemensamma bullerskyddade géardarna.
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Upphdjda gardar mellan punkthusen, som avskdrmas mo
ljudmiljo pa gemensamma vistelseytor
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Befintlig fasad, utan fonster mot Ulfsparregatan

Befintligt bostadshus har inga fonster mot Ulfsparregatan, vilket innebér att de
befintliga bostidderna inte utsitts for mer dn 55 dBa. Om problem med buller skulle
uppsta kan befintliga balkonger skirmas av. De befintliga bostdderna och tillkommande
pabyggnad har god tillgang till gemensamma uteplatser med lag bullerniva.

For parkomradet bakom byggnaderna kommer miljén i férhallande till ljud att f6rbéttras
nagot da tillkommande byggnader har en skérmande effekt mot parken.

Ljudmiljon framfor husen mot gatan mellan nuvarande och tillkommande byggnader
kommer att fordndras da tva parallella fasader titt intill varandra kan skapa rumslikande
forhallanden. For att undvika att eko och en 6kad ljudnivé uppstar mellan fasaderna kan
olika atgérder forbéttra ljudmiljon.

Skuggning

Flera solstudier har gjorts for att utreda hur den foreslagna bebyggelsen kommer att
skugga befintliga bostdder och visar att flera befintliga bostdder kommer att skuggas
mer dn forut under vissa tider.

Utdrag ur solstudie, mars kl 9
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Poseidons uteplatser mot Hogenskildsparken kan slas ihop till en storre i ett Idige med bdittre
sol- och bullerforhallanden

Sociala konsekvenser

Den foreslagna bebyggelsen bidrar till att fler ménniskor rér sig i omradet och den
allménna tryggheten forstirks. Hogenskildsparken blir mindre bullerstérd och fungerar
som bostadsnira park for fler. Trottoaren som kommer att byggas léings Ulfsparregatan
gor att trafiksiikerheten okar. Stadsdelen kan fa fler stora ldgenheter som det idag &r

brist pa och fler barn fér néra till skola och idrottshall. Stadsdelen far fler ldgenheter
som Zr tillgéngliga.

Nollalternativ
126-176 bostéder kan inte byggas. Parken forblir orord.

Genomforandetid

Genomforandetiden utgar fem ar efter det datum da planen vunnit laga kraft.

7 ) b D 7
"I_.' ('_h' ’ {_ "‘ﬁ N
Gunnel Jonsson Eva Sigurd
Planchef Planarkitekt
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Detaljplan for bostdader vid Ulfsparregatan
inom stadsdelen Lunden i Géteborg

Genomfdrandebeskrivning

Inledning

En genomforandebeskrivning ska redovisa de organisatoriska, fastighetsréttsliga,
tekniska och ekonomiska atgérder som behovs for att 4stadkomma ett samordnat och
dndamaélsenligt genomforande av detaljplanen.

Genomforandebeskrivningen har ingen réttsverkan. Detaljplanens bindande foreskrifter
framgér istillet av plankartan och planbestimmelserna. Genomférandebeskrivningen
fortydligar detaljplanens syfte ur genomférandesynpunkt.

Organisatoriska fragor

Tidsplan

For detaljplanen géller féljande tidsplan:

Samrad 3:e kv 2014

Utstallning 2:akv 2015

Antagande 3:e kv 2015

Laga kraft 3:e kv 2015 (forutsatt att detaljplanen inte 6verklagas)

Genomférandetid
Genomforandetiden 4r 5 ar riknat fran det datum d& planen vunnit laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsdgaren en garanterad ritt att bygga 1 enlighet
med planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skil foreligger. Efter
genomf6randetidens utgéng fortsétter planen att gélla, men den kan da &ndras eller
upphévas utan att fastighetségaren har ritt till erséttning (for exempelvis forlorad

byggritt).
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Markagofoérhallanden
Goteborgs kommun dger marken inom sddra delen av planomréadet.

Markanvisning f6r uppforande av bostidder inom Géteborgs kommun mark har ldmnats
till AB Tornstaden och Wallenstam AB. Bostéderna planeras att upplatas med
bostadsrétt och hyresrétt.

Exploatdr for tva av bostadshusen dr AB Tornstaden (bostadsritt) och for de tvd andra
bostadshusen Wallenstam AB (hyresritt).

Bostads AB Poseidon dger marken inom norra delen av planomradet. Bostads AB
Poseidon avser att uppfora en tvavanings pabyggnad pa befintliga hus.

Fastighetsdgare och rittighetshavare framgar av den till detaljplanen horande
fastighetsforteckningen.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Anlaggningar inom allman plats

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

Det som utgér allmén plats i detaljplanen dr huvudgata och park.

Anldggningar inom kvartersmark
Respektive exploatdr ansvarar for anldggningar inom respektive kvartersmark.

Anldaggningar utanfér planomradet

Den gamla lekplatsen i sydost om planomradet kommer att iordningstéillas som en
vistelseyta.

Avtal

Kommunen och exploatér

Servitutsavtal skall tecknas mellan kommunen och Bostads AB Poseidon innan
antagandet av detaljplanen.

Genomférandeavtal skall tecknas mellan kommunen och Wallenstam respektive
Tornstaden i samband med laga kraftvunnen detaljplan angéende bl.a. bergtekniska
atgérder.

Tomtrittsavtal skall tecknas mellan kommunen och Wallenstam AB efter
lantméteriforrittning.

Befintliga avtal

Befintligt arrendeavtal for transformatorstation med Géteborg Energi Nét AB kan sigas
upp och ersittas med ledningsritt.

Fastighetsrittsliga fragor

Fastighetsbildning

Fyra flerbostadshus kommer att uppforas inom planomradet. Lampligt 4r att en fastighet
bildas for bostadsritterna och en fastighet for hyresrétterna.
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Fastighetsbildning skall vara genomférd innan bygglov beviljas f6r den sddra delen av
planomréadet.

Servitut
Servitut f6r allmén kortrafik bildas inom omradet mirkt med 7z” till formén f6r
fastigheten Lunden 745:166 och belastar fastigheten Lunden 61:4.

Ledningsratt

Ledningsigare #r skyldiga att bevaka sina rittigheter samt upplysa kommunen avseende
projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Respektive ledningsdgare ansoker
om ledningsritt.

Inom omrade som pé plankartan markerats med ”E” kan tekniska anldggningar placeras.
Dessa ska sikerstillas med ledningsritt alternativt avstyckas till egna fastigheter.

Ansdkan om lantmateriférrattning

Kommunen anséker om och bekostar fastighetsbildning avseende avstyckning av de tva
bostadskvarteren.

Ledningshavare bekostar fastighetsbildning f6r ledningsrétt avseende
transformatorstation.

Tekniska fragor

Trafik
Tillfart till omradet sker fran Ulfsparregatan och Hogenskildsgatan.

Gator, gang- och cykelvig

Pa Ulfsparregatans 6stra sida kommer en trottoar att anldggas.

Kommunen utfér ombyggnationen.

Parkering
Parkering sker inom kvartersmark.

Parkeringsgarage kommer att anldggas under husen som uppfors av Wallenstam och
Tornstaden.

Bostads AB Poseidon I8ser sin del genom outnyttjade platser i befintligt bestand.

Kollektivtrafik

Narmaste héllplats for kollektivtrafik finns i direkt nédrhet vid korsningen
Ulfsparregatan/Hogenskildsgatan.

Park och natur

Utanfor planomradet kommer en befintlig lekyta (“sandlddeytan”) att iordningstillas
som vistelseyta.
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Justering av gangvig for entré till parken ska utforas for att 6ka tillgéngligheten till
parkomradet.

Kompensationsatgarder

Goteborgs kommun ska enligt beslut i kommunfullméiktige arbeta med kompensations-
atgdrder for att sikerstélla goteborgarnas tillgang till véardefulla natur- och rekrea-
tionsomraden. Kompensationsatgirder innebér att virden som gér forlorade genom
exploatering ersétts genom atgérder i forsta hand i ndromrédet. Dessa dtaganden &r
frivilliga atgidrder som kommunen eller exploatdren &tar sig utdver vad som krivs enligt
miljobalken.

En utvdrdering av behovet av kompensationsatgérder har gjorts i samrédd med berdrda
forvaltningar. Féljande atgdrder bedoms utforas:

1. Oka tillgingligheten till berget pa den gangvig som kvarstar.

2. Forstirkning av utsiktplats utanfor planomréadet.

3. lordningsstillande av "sandlddeytan" utanfér planomradet med bankar och
gréassadd.

4. Naturvardsgallringar i 6stra delen av parken och uppsittning av fagelholkar.

Vatten- och avlopp

Dricksvatten och spillvattenanslutning kan ske till allmént ledningsnét i Ulfsparregatan.
Ledningsnitet kommer att dimensioneras upp pé en stricka av 170 m for att klara
utbyggnaden.

Avloppsnitet inom kvartersmark ska utformas som duplikatsystem med skilda ledningar
for dag- och drianeringsvatten respektive spillvatten. Det allménna ledningsnétet &r
kombinerat vilket kan innebéra risk f6r uppdamning i ledningsnétet i samband med
hiftig nederbord. Dag-, drédn- och spillvatteninstallation inom kvartersmark ska
utformas med hénsyn till uppddmningsnivan i avloppsnétet.

Infor byggnation ska berérd fastighetségare/exploator kontakta Goteborg Vatten for
information om de tekniska forutséttningarna avseende VA-anslutningen.

Dagvatten

Dagvattenanslutning kan ske till allmént ledningsnét i Ulfsparregatan. Dag- och
drianeringsvattnet ska i forsta hand tas om hand lokalt inom kvartersmark genom
infiltration eller i andra hand f6rdrdjas i magasin och vid behov avledas till allmén
dagvattenledning. Det 4r viktigt att ordna utjamning av dagvatten fran hérdgjorda ytor.
Man bor striva efter att skapa sa stora gronytor som méjligt for infiltration av
dagvattnet.

El
Ledningsnit for el finns utbyggt i direkt anslutning till planomradet.

Befintlig transformatorstation kan bytas ut mot en ny transformatorstation med storre
effekt for att klara den nya byggnationens behov.

Fjarrvarme

Mojlighet finns att ansluta bebyggelse inom planomradet till fjarrvdrme. Antingen
genom anslutning till befintlig ledning i Hogenskildsgatan eller att ansluta pa
inomhusledningen vid Sergelsgatan 2 och dédrefter forlagga den genom garden mot
Ulfsparregatan.
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Tele
Teleledningar finns utbyggda i direkt anslutning till planomréadet.

Buller
Se planbeskrivningen under rubriken Stérningar.

Geoteknik / bergteknisk utredning

En bergteknisk utredning har utforts av Bergab 2014-03-10, vilken redovisas 1 sdrskild
rapport ”Detaljplan Ulfsparregatan — bergteknisk utredning”. Rapporten anger 1
huvudsak foljande:

Bergtekniska observationer

For den vistra delen av omridet, ddr den huvudsakliga bergsschakten planeras, bedoms
foljande atgirder vara nodvéndiga:

- Slintlutningar bér anpassas till forekommande sprickplan i sprickgrupp 1.

- Vid bergsschakt med sléntlutning storre dn 1,5:1 utfors forforstirkning i planerade
slantvdggar infor bergsschakt.

- Dér bergsschakt ska utforas i direkt anslutning till 16sliggande block schaktas dven
dessa bort. I 6vrigt bedoms losliggande block vara stabila.

- Efter bergsschakt utfors bergrensning av kvartstdende schaktviggar. Dérefter tillkallas
bergsakkunnig for att bedéma eventuellt behov av bergforstirkning sdsom bultning.

I den 6stra delen av omradet beddms befintliga bergslanter och 16sliggande block vara
stabila. Dér inget bergsschakt planeras utforas, bedéms inga &tgédrder vara nodvéndiga.

Markradonundersékning

Berggrunden inom aktuellt omréde utgérs av normalradonmark. P4 normalradonmark
ska nykonstruerade byggnader vara radonskyddade.

Arkeologi

Ingen arkeologisk utredning krévs.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Samtliga nedan redovisade inkomster och utgifter 4r angivna i 2014 &rs prisniva
exklusive moms.

Fastighetsnamndens inkomster och utgifter

Inkomster

Fastighetsndmnden fér en intikt frdn markf6rséljning och en driftsintékt for
tomtrittsavgild.

Inkomsterna kommer att §verstiga utgifterna.

Utgifter
Fastighetsndmnden fér en utgift for nodvéndig fastighetsbildning.
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Fastighetsndamnden far dven en utgift f6r justering av entrégéngvig till parken mellan de
nya bostadskvarteren samt f6r byggnation av trottoar utmed Ulfsparregatans Ostra sida.

Park- och Naturndmndens utgifter

Park- och Naturndmnden fér en investeringsutgift for iordningstéillande av vistelseyta
Oster om planomradet.

Nimnden for Kretslopp och Vattens inkomster och utgifter

Namnden for Kretslopp och Vatten far utgifter i form av utbyggnad av huvud- och
servisledningar och inkomster i form av anldggningsavgifter.

Framtida driftkostnader for kommunala ndmnder
Park- och Naturnimnden far framtida driftskostnader for skétsel och underhall av

vistelseyta.

Trafikndmnden far framtida driftskostnader for skétsel och underhéll av allmén plats,
huvudgata.

Ekonomiska konsekvenser fér Géteborg Energi

Goteborg Energi far utgifter for eventuell fastighetsbildning samt utbyggnad av
transformatorstation och inkomster fran anslutningsavgifter.

Ekonomiska konsekvenser for exploatérerna
Tornstaden far utgifter i form av markkop.

Wallenstam far utgifter i form av tomtréttsavgéld.
Bostads AB Poseidon fér en utgift i form av forréttningskostnad for servitut.

Utover ovanstdende far exploatSrerna kostnader for anslutningsavgifter for va, el och
tele, bygglovsavgifter och eventuellt ocksa geotekniska samt bergtekniska dtgérder.

arlotta Cedergre Helena Wetterholm Hénrik Andersson
Enhetschef v Handldggare Handl4ggare
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