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SAMMANFATTNING

I planen tillskapas byggratt for ca 180 bostéder vid Dr Forselius Backe. Vidare
Oppnas mojlighet f6r en uppgradering av trafiksidkerheten lings Gibraltargatan
genom en ny gang- och cykelbana, sikrare korsning med Dr Forselius Backe samt
en eventuell cirkulationsplats vid utfarten fran Emilsborgs studenthem.

BAKGRUND

For ndrvarande rader stor efterfragan pd mark for bostadsbyggnation inom Goéte-
borgs stad. Fastighetskontoret har inkommit med en ansékan om planédndring for
aktuellt omrade vid Dr Forselius Backe, och byggnadsndmnden har beslutat att i
en detaljplan préva mojligheten att bygga bostédder pa platsen. Diskussioner har
forts med Chalmers Studentbostédder och Bostads AB Poseidon om bostadsbygg-
nation, eventuellt med student- och ungdomslédgenheter.

Inom ramen f6r detaljplanen vill man ocksa préva mojliga forbattringar av trafik-
situationen lings ett problematiskt parti av Gibraltargatan.

Planomradets ldge

FORUTSATTNINGAR

Lige

Planomrédet 4r beldget inom fastigheterna Guldheden 754:21 m fl pd Sédra Guld-
heden, ca 2 km s6der om Géteborgs centrum, och stricker sig frén Dr Forselius
Backe, ldngs Gibraltargatan till utfarterna fran fritidsanldggningen Fysiken och
studenthemmet Emilsborg.
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Areal och markiigoforhiallanden

Planomradet omfattar cirka 1,8 ha. Marken &gs till storsta delen av Géteborgs
kommun och av Bostads AB Poseidon. Fastighetsforhdllandena framgér utforli-
gare av sdrskild fastighetsforteckning.

Gillande planer

I kommunens 6versiktplan OP 99 #r omridet anvisat for bostéder och parkmark
véster respektive dster om Dr Forselius Backe. Kommunfullméktige antog en ny
oversiktsplan for Goteborg den 26 februari 2009. Planomradet redovisas som
bebyggelseomrade med gron- och rekreationsytor. Foreslagen detaljplan dverens-
stimmer med den nya Oversiktsplanen.

For den sodra delen av omradet géller detaljplanerna F 3250, F2874 och F 2977.
Dessa éldre planer togs fram i samband med att S6dra Guldheden byggdes ut pa
60—talet. De &r strikt styrande mot storskaliga bostadsomrédden med stora hus-
kroppar i lameller eller cirkelformer. Mellan omrédena pekas transportvégar ut
avskilt frdn bostdderna som kan ses som enskilda dar eller grannskapsenheter.
Planerna anger bostadséndamal for befintliga bostadskvarter och parkdndamal for
de ytor som inte tagits i ansprak. Norrut ldngs Gibraltargatan géller detaljplanerna
DP/4198 och DP/4639.

Program for planomradet

Ett detaljplaneprogram har tagits fram fér omradet och godkénts av byggnads-
ndmnden 2004-12-21. I programmet provades byggnation av fyra huskroppar med
bostdder. Med anledning av inkomna synpunkter frdn berdrda och boende i omré-
det samt pga. terrangforhallanden, siktlinjer, geoteknik och trafikbuller har de

fyra byggnaderna fran programhandlingen slagits samman till tvd byggnader i
detaljplanen. I forhallande till programmet har planomradet dven utvidgats till att
omfatta Gibraltargatan fram till Emilsborg.

Omgivande 60-talsbebyggelse

Befintlig bebyggelse

Norr och vister om planomradet ligger storskalig bostadsbebyggelse byggd pa
60-talet enligt principen "hus i park”. [ véster ligger Poseidons cirkelformade
byggnad (9 van) och i norr Riksbyggens lamellbebyggelse (11 van). Mellan
byggnaderna finns stora mellanrum med gronska och gator. Fasaderna 4r putsade
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i ljusa kulorer. Villabebyggelse gréansar till omradet i séder och §ster. Omradet
ligger i grianslandet mellan det “storskaliga luftiga” och det “smaskaliga téita”.
Inom planomradet finns en garagelidnga i plat med garageplatser som hyrs av
Poseidons hyresgister.

Geotekniska forhallanden

Planomrédet utgors av sluttande oregelbundna bergsslénter lokalt med tunt jord-
tiacke samt vissa utfyllnader. I stort sett lodréita bergspartier finns i den Ostra delen
av omrédet. Nedanfor bergsbranterna dterfinns nedfallna block. Bergarten utgérs
av en relativt sprickrik &drig/gnejsig rod granit med férekommande kvarts- och
pegmatitgéngar. Faktorer som paverkar risken for ytterligare bergras och blockut-
fall 4r vattentillgdngen i spricksystemen, hur langa frostperioder ér, rotspring-
ningar samt yttre paverkan som t ex bergsprangning och tung trafik i omedelbar
nérhet.

Omrédet bedoms kunna utnyttjas for bebyggelse efter vissa spréngnings- och upp-
fyllningsarbeten. En riskanalys avseende mark- och bergschaktningsarbeten har
utforts. De fastigheter och anldggningar angriansande till omrédet som kan berdk-
nas bli berdrda av mark- och bergschaktningsarbeten har inventerats. Inventer-
ingen omfattar bedomning av grundforhéllanden, grundldggningssitt, konstruk-
tion samt ingdende byggnadsmaterial mm. For fastigheterna har en bedomning
gjorts av tilldtna vibrationsnivaer for byggnader, anldggningar och vibrations-
kénsliga utrustningar. Riskanalysen visar att inga sérskilda restriktioner behdver
inforas i detaljplanen.

Rasbrant och nedfallna block inom planomradet

Vid utbyggnad av de foéreslagna byggnaderna samt GC-banan erfordras spring-
ning. En bergteknisk besiktning avseende stabilitet har utforts. For det véstra
huset krévs inga bergtekniska atgirder fore och efter byggnation. I den naturliga
bergsldnten Oster om Dr Forselius Backe krévs vissa bergtekniska atgérder innan
springning far paborjas. Atgirderna bestir av bergrensning och bultning av block.
Efter sprangning av bergschakt bor schaktviggarna kontrolleras av bergsakkunnig
person f6r bedomning av eventuell férstdrkning vid badda husen. Utredning
behandlar dven hur spridngning i anslutning till GC-banan skall utféras. Planbe-
stimmelse har inforts som anger att sdkring av block skall ske i den 6stra slédnten
innan spréngning far paborjas.
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I en hydrogeologisk utredning har undersékts om bortdrénering av dag-
/drénvatten frdn byggnaderna kan ge en skadlig grundvattenpéverkan inom omra-
det som ligger nedanf6r planomréadet i 6ster. Enligt utredningen kommer i framti-
den framst ytvatten som idag infiltreras att draneras bort. Det innebdr att grund-
vattenbildningen kommer att minska nagot. Den minskade grundvattennivan
beddms inte f& ndgra negativa effekter for berérda fastigheter.

Markradon

Radonhalterna har métts inom omradet och métningarna visar att marken utgérs
av lag- till normalriskmark vad géller radon. Byggnader skall med hédnsyn till
detta utféras med radonskyddande utforande.

Fornléimningar

Det finns inga kénda fornldmningar i omréadet.

Kulturhistoria och fldre byggnader

Stora delar av Guldhedsomradet dr upptaget som kulturhistoriskt intressant i
stadsbyggnadskontorets program for ”Kulturhistorisk vérdefull bebyggelse, del
1I”. Utbyggnaden av Guldheden skedde i huvudsak 1945-53. De sydostra delarna
av Guldheden, dér planomréadet &r beliget &r dock inte angivna som kulturhisto-
riskt intressanta. De har uppforts i huvudsak 1960-61 efter det att 6vriga Guldhe-
den byggts ut.

Mark och vegetation

Planomradet &r bergigt och kuperat. Det sluttar starkt fran véster till 6ster. Slutt-
ningen 4r till stora delar tridbevuxen. De viistra delarna har till stora delar kala
berghillar. Strax §ster om planomridet finns vérdefull vegetation med stor artri-
kedom.

Naturmark dster om Dr Forselius Backe

Friytor

Mossens idrotts- och friluftsomrédde grinsar till planomradet med strovomrade,
motionsslingor, bollplaner, gym, idrottshall mm. Lekplats finns vid Poseidons
angrénsande hyresfastighet.
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Service

Kommersiell service finns ca 1 km norrut 14ngs med Gibraltargatan och vid Dr
Fries Torg.

DETALJPLANENS INNEBORD OCH KONSEKVENSER

Planen tillater uppforande av ca 180 ldgenheter i varierande storlekar, foretrides-
vis mindre bostédder. For att 16sa parkeringsbehovet for tillkommande bebyggelse
kan befintlig parkeringsplats i planomridets véstra del utnyttjas genom en gemen-
samhetsanldggning. En yta intill huset pé Ostra sidan av Dr Forselius backe plane-
ras ocksd for parkeringsplatser.

I korsningen Gibraltargatan och Dr Forselius Backe gérs plats fér en uppgrade-
ring till 6kad trafiksdkerhet. Ldngs Gibraltargatans véstra sida gors plats for en
géng- och cykelbana norrut mot Emilsborgs studenthem. Vid utfarten fran Emils-
borg ldmnar planen plats for anléiggning av en cirkulationsplats.

Avviigning enligt miljobalken

Inga riksintressen eller andra omrdden med sérskilda naturintressen berérs. Kul-
turintressena tillgodoses i detaljplanen. Detaljplaneforslaget forslar dock bostads-
dndamal inom planomrédets stra del, som i gillande ¢versiktsplan anges som
parkmark. Forslaget bedoms &ndé forenligt med en fran allmén synpunkt ldmplig
anvéndning av mark- och vattenresurserna da lampligheten har prévats och
bekriftats i detaljplanens programskede.

Bebyggelseomriden

Bostdder och ovrig bebyggelse

I detaljplanen anges bostadsdndamal for de nya tomterna pa 6mse sidor om Dr
Forselius backe. Den nya bebyggelsen kan saledes komma att inrymma bostads-
ldgenheter av alla slag, men aktuell diskussion ror sig frimst om mindre hyresli-
genheter i form av t ex student- och ungdomsbostider. Om byggnationen genom-
fors med denna typ av bostdder bedéms det vistra huset rymma ca 80 ldgenheter
och det 6stra ca 100 ldgenheter. Det illustrerade forslaget dr resultatet av ett flertal
alternativa studier kring hur platsen skulle kunna bebyggas med bostéider.

Foreslagen ny bebyggelse utgors av tva latt svingda skivhus i fem vaningar
exklusive souterrdngvaning, placerade pa var sida om Dr Forselius backe sa att ett
tydligt gaturum skapas ned mot korsningen med Gibraltargatan. Vid bada husen
finns mojlighet att anordna gemensamma uteplatser f6r de boende.
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Hlustration av forslagen ny bostadsbebyggelse; situationsplan

Nybebyggelsen skall ges ett samtida arkitektoniskt uttryck. Det &r viktigt att
byggnadsvolymerna upplevs passa in i omradet med avseende pé placering och
byggnadshojder. Byggnaderna f6ljer den branta terringen som sluttar frén vister
till oster. De kan ses som en naturlig avtrappning i skalan fran den storskaliga
bebyggelsen pd Guldheden mot villabebyggelsen dster och sdder om omradet. De
nya byggnaderna ges indragen takvaning pé ostra sidan for att bryta ned hojdska-
lan ytterligare. Placeringen av byggnaderna optimeras i sidled med hénsyn till
utsiktsmojligheter och siktlinjer for boende i nérliggande hus.

Lllustration av forslagen ny bostadsbebyggelse; sektion

Planen erbjuder mojlighet att uppféra garage i ett plan eller parkeringsdéck i tva
plan inom omradets vistra del. Hér far dven komplementbyggnader som soprum
och cykelforrad uppforas. Inom den &stra parkeringsytan far miljohus, avfallsbe-
héllare i mark anldggas for sophantering samt skiirmtak for cyklar uppforas.
Byggnad/tak skall dock placeras minst 2 m fran tomtgréns. Parkeringsdéck, kom-
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plementbyggnader och avfallsbehéllare i mark skall placeras och utformas sé att
de smilter vil in i miljon.

Modellfoto som illustrerar bebyggelsens volymer; vy fran Oster.

Befintlig vegetation och naturmark sparas sa langt det 4r mojligt vid byggnation,
och markarbeten och spriangning skall minimeras. Ingen véirdefull naturmark tas 1
ansprék. Inom tomtmark skall naturmarkskaraktéren aterstéllas efter utbyggnad,
alternativt skall plantering anordnas och underhallas. Uteplatser, gngvigar,
stodmurar och cykelparkering etc far anldggas

Planomradet grénsar i sdder mot Mélndals stad. En villafastighet pA Moélndalssi-
dan har idag infart frdn Dr Forselius backe 6ver parkmark som dr kommunéigd av
Goteborg. Bostadsfastigheten anvinder idag dven en del av parkmarken som
tradgérd. I planen justeras aktuell del av parkmarken till bostadsindamaél sd att
den kan inforlivas med bostadsfastigheten. Se vidare i detaljplanens genomforan-
debeskrivning.

Gator och trafik

Trafik

Tillfart till omrédet sker frin korsningen Gibraltargatan/Dr Forselius Backe.
Angoring till byggnaden pé stra sidan anordnas via Dr Forselius Backe och till
byggnaden pa vistra sidan 6ver Poseidons parkering via Dr Forselius Backe.

I korsningen Gibraltargatan/Dr Forselius Backe planeras en "busstoppslosning”
avsedd att 6ka trafiksékerheten. Matten i planen &r tilltagna sé att det i framtiden
skall vara mojligt med ytterligare uppgradering av korsningen till cirkulations-
plats. Gang- och cykelvdg langs Gibraltargatan till centrum saknas idag. [ sam-
band med exploateringen avses en gang- och cykelbana byggas ut fram till infar-
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ten till Emilsborg dér befintlig GC-bana ansluter. I korsningen med infarten till
Emilsborg planeras en forbittring av trafiksékerheten genom en cirkulationsplats.

Parkering

Parkering till de nya bostdderna kommer delvis att 16sas inom kvartersmark dster
om Dr Forselius Backe, och delvis inom en gemensamhetsanlidggning pa Posei-
dons angrinsande fastighet. Oster om Dr Forselius Backe planeras ca 12 bilplat-
ser.

I omréddets véstra del finns en befintlig parkeringsplats som idag betjénar ett
hyreshus vister om planomradet. Parkeringsplatsen byggs ut med ca 30 p-platser
for att tillgodose dven behov inom planomrédet . Sammanlagt kommer parker-
ingsplatsen att rymma totalt ca 110 p-platser. Om planomradet utnyttjas for annan
typ av bostad &n for studenter och ungdomar, erfordras ytterligare biluppstill-
ningsplatser. Redovisad byggritt i tidigare géllande detaljplan bibehélls, vilket
medger att nuvarande markparkering kan erséttas med ett parkeringsdéck i tva
plan.

I stort sett skall géllande parkeringsnorm for bostéder tillgodoses inom planomra-
det. I centrala lagen som detta bedéms dock vissa avsteg fran p-normen kunna
accepteras nér det giller student- och ungdomsbostéder. Detta motiveras med
nérhet till hogskola, centrum, tét kollektivtrafik, goda cykelférbindelser samt en
tankbar mojlighet att erbjuda tillgéng till bilpool. Féljande parkeringsbehov skall
tillgodoses:

0,15 bilplatser for studentbostédder
0,35 bilplatser for 1- och 2-rumslédgenheter
0,6 bilplatser for ovriga ldgenheter

Cykelparkering anordnas i anslutning till och i bostadshusen.

Kollektivtrafik

Omrédet har god kollektivtrafikforsérjning. Buss 52 och 49 trafikerar Gibraltar-
gatan till Korsvégen och Linnéplatsen. Under dagtid gar bussarna varje kvart och
under kvéllstid varje halvtimme. Hallplatsen ligger i anslutning till korsningen Dr
Forselius Backe/Gibraltargatan.

Teknisk forsorjning

Vatten, avlopp, fjirrviirme, el och tele finns utbyggt i omradet.

Konsekvensbeskrivning

O-alternativ

O-alternativet, att ingen plandndring sker, innebér att den véstra delen av planom-
rddet forblir i huvudsak mark med byggnadsforbud ("prickad tomtmark™) och
delvis byggritt for garage. Den Ostra delen forblir allmén platsmark for parkin-
damal, och markanvéndningen blir sannolikt ofordndrad mot idag.
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Miljokonsekvenser

Stadsbyggnadskontoret bedémer att planen inte innebér betydande péverkan pé
milj6én. Ingen miljékonsekvensbeskrivning krivs enligt Plan- och Bygglagen eller
Milj6balken. Inga riksintressen eller andra omraden med sérskilda naturintressen
berors. Forslaget innebér ett visst intrang i park- och naturmiljéerna i omradet,
men dé ldmpligheten i att bygga pé allmén plats dr provad i programskedet och
det dessutom finns tillgang till likvirdig park- och naturmark i néra anslutning till
planomradet, bedéms intrdnget som acceptabelt. Exploateringen &r alltsé i huvud-
sak forenlig med Sversiktsplanen och gér att férena med en fran allmén synpunkt
lamplig anvéndning av mark- och vattenresurser.

Miljékvalitetsnormer

Enligt Goteborgsregionens luftvirdsprogram och métresultat frdn 2006 6verskrids
miljékvalitetsnormen for luftféroreningar inte inom omradet. Tillkommande
bebyggelse bedéms inte alstra mer trafik dn att fororeningshalterna i luften endast
kommer att paverkas ytterst marginellt.

Sociala konsekvenser

Projektet innebér ett bostadstillskott till omradet och bostadsutbudet i Goteborg.
Fler smaldgenheter och studentbostdder skulle ge 6kad variation av bostadsutbu-
det i omradet som idag domineras av hyresritter, bostadsrétter och villor. Det
bidrar till 6kad integration i omradet. Den 6kade boendekoncentrationen forbatt-
rar underlaget for nirservice 1 omradet. Utsikten mot dster for boende 1 Poseidons
angridnsande hyresfastighet forsdmras nagot. Parkering 16ses inom planomradet
varvid dagens parkeringssituation inte paverkas. Det blir en mindre dkning av
biltrafiken till/frdn omréadet.

Storningar

Enligt Riksdagens antagna riktvirden for trafikbuller (proposition 1996/97:53)
giéller att foljande virden inte bor 6verskridas vid nybyggnation av bostadsbebyg-
gelse:

30 dB(A) ekvivalentniva inomhus

45 dB(A) maximalniva inomhus nattetid

55 dB(A) ekvivalentniva utomhus vid fasad

70 dB(A) maximalniva vid uteplats i anslutning till bostad

Vid planens utformning har Boverkets rekommendationer for ”Tillimpning av
riktvirden for trafikbuller vid planering for och byggande av bostdder” fran 2004,
och Goteborgs stads rapport "Kommunal tilldimpning av riktvarden for trafikbul-
ler” frén 2006 beaktats.

Inom planomradet féorekommer stérning frén trafiken p& Gibraltargatan och Dr
Forselius backe. Gatorna trafikeras av persontrafik, bussar och lastbilar. En trafik-
bullerutredning har tagits fram for detaljplanen. Som underlag for berékningarna
har trafikdata vid angransande végar erhallits fran Trafikkontoret i Géteborg samt
Gatukontoret i MoIndal. Av utredningen framgar att de ekvivalenta ljudnivéerna
vid gavlarna som vetter mot Gibraltargatan ligger pa mellan 58 och 60 dBA. Mot-
svarande vérden for fasaderna mot Dr Forselius backe samt fasad mot naturmar-
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ken i Oster dr 55-57 dBA. Riktvirdet for ekvivalent ljudniva utomhus vid fasad
samt uteplats dr 55 dBA samt riktvirdet fér maximal ljudniva utomhus pé uteplats
ar 70 dBA

Trots att l4get dr bullerstért anser kommunen att den nya bebyggelsen &r motive-
rad. Léget dr centralt och dérfor attraktivt f6r boende, och bebyggelsen blir en
fortitning i en redan bebyggd miljé. I planen skapas utrymme f6r ombyggnad av
korsningen Dr Forselius Backe - Gibraltargatan till cirkulationsplats, ndgot som
kan medf6ra sdnkta hastigheter for biltrafiken och ddrmed minskat buller. Till-
gangen till kollektivtrafik dr god och de som kommer att bo i de nya husen fér ett
boende i néra anslutning (géng- cykelavstand) till centrum, Chalmers, universi-
tetsomradden samt andra viktiga malpunkter, vilket i sig ocksé bedéms minska tra-
fikbelastningen.

Genom bullerreducerande atgérder pd byggnaderas fasader (t ex placering av
skdrmar eller veckning av fasaden) och anpassning av planlosningar sé att stérda
bostédder far tillrackligt mycket fénster mot icke stord sida, kan bullerkraven kla-
ras. De exakta 16sningarna for bullerreduktion provas i bygglovsskedet. I detalj-
planen foreskrivs att i bostadslédgenhet dédr den ekvivalenta ljudnivan vid fasad
overstiger 55 dBA skall minst hélften av boningsrummen utanfor minst ett fonster
ha en ekvivalent ljudniva som inte dverstiger 50 dBA frifiltsviarde. Mojlighet
finns att bygga enkelsidiga ldgenheter om fasaderna mot Dr Forselius Backe for-
ses med bursprék sé att ett fonster som vetter bort frén Gibraltargatan far en ekvi-
valent ljudniva under 55 dBA.

Riktvérden for inomhusmiljon klaras inom planen under forutsittning att kon-
struktionen och det tekniska utforandet av fasaden genomfors pa ett riktigt sétt.
Det dr mojligt att ha fonster &ven mot en sida med for héga bullervérden, men
fonstren maste vara klassade sa att de star emot ljudtrycket. Sarskild planbestdm-
melse har inforts i planen om att fasad dér den ekvivalenta ljudnivén overstiger 55
dBA skall utféras med ljudklass B. Detta dr en skirpning av riktvirdena for att
kompensera den bullriga utemiljon med en tystare innemiljo.

Utan sérskilda bullerskyddsatgirder finns det méjlighet att anordna uteplatser dér
den maximala ljudnivéin inte 6verstiger 70 dBA soder och Oster om huset Oster
om Dr Forselius Backe samt sdder och vister om det védstra huset. Om uteplatser
uppfors i andra ldgen far bullerskydd anordnas i anslutning till uteplatsen. Sir-
skild planbestimmelse har inférts i planen om att ” varje bostad skall ha tillgdng
till skyddad uteplats dir den ekvivalenta ljudnivan inte 6verstiger 55 dBA och den
maximala ljudnivén inte 6verskrider 70 dBA”.

Solforhallanden

En sirskild solstudie har utférts for att klarligga hur foéreslagen bebyggelse kom-
mer att skugga omgivningen. Av studien framgar att befintlig villabebyggelse
Oster om omradet kommer att pdverkas av skuggning i viss mén. Vid midsom-
martid skuggas en villa vister om Gragasgatan under drygt en timmas tid efter
klockan 17. Vid vardagjamningen skuggas tre villorna under omkring en timmas
tid fran ca k1 15 av foreslagen ny bebyggelse.
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Planbeskrivning Dr Forselius Backe 14/14

Enligt Boverkets rekommendationer bér en bostad nés av minst fem timmars sol
vid var- och hostdagjimning mellan ki 9 och 17. Villabebyggelsen vister om
Gragasgatan kommer enligt solstudien vid denna tidpunkt att {a ca sex timmars
sol efter utbyggnad. Bebyggelsen paverkas visserligen negativt genom att till-
gangen pa eftermiddagssol minskar, men har fortfarande med utgdngspunkt frén
Boverkets rekommendationer goda solforhéllanden.

Solstudien har gjorts i en datormodell och tar inte hdnsyn till befintlig vegetation
utan redovisar endast skuggning frin mark och byggnader. Det 4r alltsa ténkbart
att dven befintlig vegetation i realiteten bidrar till skuggning av villorna. Denna
negativa paverkan skulle kunna avhjélpas genom viss gallring i vegetationen.

Sprdangning

Vid utbyggnad av de foreslagna byggnaderna samt GC-banan erfordras spréng-
ning. En bergteknisk besiktning avseende stabilitet har utforts. For det véstra
huset kréivs inga bergtekniska atgérder fore och efter byggnation. I den naturliga
bergslinten dster om Dr Forselius Backe krévs vissa bergtekniska &tgérder innan
spréangning far paborjas. Atgirderna bestér av bergrensning och bultning av block.
Efter spriingning av bergschakt bor schaktviggarna kontrolleras av bergsakkunnig
person for bedomning av eventuell forstirkning vid bada husen. Utredning
behandlar dven hur springning i anslutning till GC-banan skall utforas. GC-végen
passerar over ett befintligt utjimningsmagasin. Springning i anslutning till maga-
sinet skall ske med hinsyn till detta.

Radon

Byggnader dir ménniskor vistas mer dn tillfalligt skall grundldggas med radon-
skyddande konstruktion.

GENOMFORANDE

Kommunen #r huvudman for allmén plats.
Genomforandetiden slutar fem ar efter det datum da planen vunnit laga kraft.

MEDVERKANDE

Handliggare for detaljplanen dr Emir Aganovic pa Géteborgs Stadsbyggnads-
kontor. Planhandlingarna 4r utarbetade av Karin Lofgren och Gunnar Hakansson,
Norconsult AB. [llustrationsforlaget dr framtaget av Johan Lundin, White Arki-
tekter for Joakim Wallin, Stiftelsen Chalmers Studenthem. Fastighetskontoret har
deltagit genom Anders Alm och trafikkontoret genom Beata Léfmarck.
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Detaljplan for bostader vid Dr Forselius Backe
inom stadsdelen Guldheden i Géteborg

Genomférandebeskrivning

Inledning

En genomforandebeskrivning skall redovisa de organisatoriska, fastighetsrittsliga,
tekniska och ekonomiska atgérder som behovs for att dstadkomma ett samordnat och
dndamalsenligt genomférande av detaljplanen.

Genomforandebeskrivningen har ingen réittsverkan. Detaljplanens bindande foreskrifter
framgér istéllet av plankartan och planbestdmmelserna. Genomforandebeskrivningen
fortydligar detaljplanens syfte ur genomf6randesynpunkt.

Organisatoriska fragor

Tidsplan

For detaljplanen géller f6ljande tidsplan:
Samrad 1 kv. 2008
Utstéllning 2 kv. 2009
Antagande 4 kv. 2009

Laga kraft 1 kv. 2010

Genomfdrandetid
Genomfbrandetiden 4r fem ar réknat frén det datum da planen vunnit laga kraft.
Under genomf6randetiden har fastighetsdgaren en garanterad rétt att bygga i enlighet

med planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skl foreligger. Efter
genomforandetidens utgang fortsitter planen att gélla, men den kan da éndras eller
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upphivas utan att fastighetséigaren har rétt till erséttning (for exempelvis férlorad
byggrétt).

Markagoférhallanden m.m.

Planomradet omfattar bl a del av fastigheten Guldheden 754:21, som &gs av Géteborgs
Stad, och del av fastigheten Guldheden 64:3, som 4gs av Bostads AB Poseidon. Ovriga
fastighetsdgare och réttighetshavare framgér av den till detaljplanen hérande
fastighetsforteckningen.

En markanvisning har ldmnats till Stiftelsen Chalmers Studentbostdder inom fastigheten
Guldheden 754:21. Marken &r beldgen pé den Ostra sidan av Dr Forselius Backe.

Riksbyggen har en tomtritt vid befintlig bebyggelse norr om Dr Forselius Gata, som
berdrs av foreslagen gang- och cykelvig lings med Gibraltargatan. Tomtrétter som
innehas av Brf Gibraltar, Stiftelsen Chalmers Studentbostéder och Goteborg Férenade
Studenter berdrs marginellt av planerad cirkulationsplats vid Emilsborg.

Goteborgs idrotts- och féreningsndmnd arrenderar ett omrade vid Mossens idrottsplats
vister om Gibraltargatan for fritidsindamél. Omradet berérs marginellt av féreslagen
géng- och cykelvig lings med Gibraltargatan.

Huvudmannaskap, allman plats

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

Anlaggningar inom kvartersmark

Exploat6ren f6r marken Gster om Dr Forselius Backe respektive dgaren till marken
véster om Dr Forselius Backe ansvarar f6r och bekostar samtliga atgérder pé sin
respektive kvartersmark.

Avtal

Ett avtal som reglerar bl a markoverlatelse alternativt tomtréttsupplételse, geotekniska
atgérder och utgifter for trafikatgérder avses upprittas mellan Géteborgs Stad och
exploatoren pa ostra sidan av Dr Forselius Backe innan byggnation pabdorjats.

Ett avtal som reglerar bl a geotekniska atgérder och utgifter for trafikatgérder skall
upprittas mellan G6teborgs Stad och Bostads AB Poseidon innan detaljplanen antas.

En §verenskommelse om fastighetsreglering skall skrivas mellan dgaren till Hésten 2 i
Mélndals kommun och Géteborgs Stad angaende reglering av mark f6r in- och utfart till
fastigheten.

En marginell del av Riksbyggens tomtrétt kommer att tas i ansprak f6r omrade for
huvudgata. En marginell del av Brf Gibraltars, Stiftelsen Chalmers Studentbostéders
och Goteborg Forenade Studenters tomtrétter kommer tas i ansprak f6r omrade for
cirkulationsplats vid Emilsborg.

Befintligt arrendeavtal med Goéteborgs idrotts- och féreningsndmnd vid Mossens
idrottsplats behdver justeras.
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Fastighetsrittsliga fragor

Mark ingaende i allméan plats, inlésen

Delar av fastigheterna Guldheden 65:8, 65:14, 7547, 754:8, 754:21, 754:25, 754:59,
754:60, Krokslitt 186:1, 186:2, 708:292 och 708:511 skall dverforas till 1amplig
kommunégd fastighet for huvudgata och lokalgata.

Fastighetsbildning skall ske i 6verensstimmelse med planen innan bygglov beviljas. Det
giller dven bildande av erforderliga gemensamhetsanldggningar.

Fastighetsbildning

Tva nya fastigheter bildas, dels f6r del av fastigheten Guldheden 64:3 som &gs av
Bostads AB Poseidon och dels for del av fastigheten Guldheden 754:21 som #gs av
Goteborgs Stad. De bada nybildade fastigheterna avses bebyggas med bostéder.

Fastigheten Hasten 2 i Molndals kommun har idag in- och utfart frdn Dr Forselius
Backe 6ver parkmark som &dgs av Goteborgs Stad. Aktuell del justeras i planen till
bostadsidndamal for att kunna regleras till Histen 2. I samband med denna
fastighetsreglering kommer kommungrénsen till Mélndals kommun att behéva justeras.

Gillande fastighetsplan for fastigheter inom planomradet upphévs genom administrativ
bestdmmelse.

Gemensamhetsanlédggningar

Bostads AB Poseidon dger parkeringsytan i den véstra delen av planomradet. Bostads
AB Poseidon avser att fortsdtta 4ga parkeringsytan, men uppldta utrymme fér en
gemensamhetsanldggning for parkering som béda exploateringsomrddena har del i.
Gemensamhetsanldggningen skall vara inréttad innan bygglov beviljas.

Genom att bilda en gemensamhetsanldggning blir berdrda fastighetsdgare gemensamt
ansvariga for anldggningen.

Ansdkan om lantmateriférrattning

Exploatérerna och dgaren till fastigheten Hasten 2 ans6ker om och bekostar erforderlig
fastighetsbildning inom kvartersmark. Goteborgs Stad anséker om och bekostar
erforderlig fastighetsbildning inom allmén plats.

Tekniska fragor

Trafik

Tillfart till omradet sker frén korsningen Dr Forselius gata/Gibraltargatan till Dr
Forselius Backe. Angéring till byggnaderna pa 6stra sidan f6reslas anordnas via Dr
Forselius Backe och angéring till byggnaderna pé véstra sidan foreslas anordnas Sver
Poseidons parkering via Dr Forselius Backe.

Gator

I korsningen Dr Forselius Backe/Gibraltargatan ges utrymme for en uppgradering av
trafiksékerheten i form av en busstoppslosning. Det innebér att utrymme skapas for
refuger och att gatan breddas. I samband med detta foreslés att en busshallplats med tva
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lagen iordningstélls. Korsningens matt i planen &r tilltagna s att det i framtiden skall
vara mojligt att uppgradera korsningen med en cirkulationsplats.

[ korsningen med infart till Emilsborg och Fysiken i den norra delen av planomrédet
lamnas plats for anldggande av en cirkulationsplats for att forbattra trafiksidkerheten. En
busshallplats med tva ldgen, ett sdder och ett norr om den nya cirkulationsplatsen
anldggs vid Gibraltargatan. Hallplats, l4ge norr, ligger utanfor planomrédet.

Atgiirderna utfors av trafikkontoret och bekostas av exploatorerna och trafikkontoret
enligt den fordelning som redovisas under avsnittet “Ekonomiska fragor”.

Gang- och cykelvdgar

I samband med exploateringen foreslas en gang- och cykelvig anldggas lings med
Gibraltargatans véstra sida fran Dr Forselius Backe fram till infarten mot Emilsborgs
studenthem i den norra delen av planomradet.

Atgirden utfors av trafikkontoret och bekostas av exploatérerna och trafikkontoret
enligt den fordelning som redovisas under avsnittet "Ekonomiska fragor™.

Parkering

Parkering f6r den nytillkommande bebyggelsen pé den vistra sidan av Dr Forselius
Backe foreslas anordnas inom Poseidons befintliga parkering. Planen ger utrymme for
att bygga ett nytt parkeringsdéck i tva vaningar. Parkeringsplatsen vid Bostads AB
Poseidon byggs ut med ca 30 p-platser, for att totalt rymma 110 parkeringsplatser.

Parkering for den nytillkommande bostadsbebyggelsen pé 6stra sidan av Dr Forselius
Backe foreslés dels anordnas inom kvartersmark pé den egna fastigheten och dels
genom att en gemensamhetsanldggning bildas for parkeringsplats i planomradets véstra
del. Oster om Dr Forselius Backe ges utrymme for 12 parkeringsplatser.

Gillande parkeringsnorm for bostider skall tillgodoses inom planomrédet. Om vanliga
bostidder byggs istillet for student- och ungdomslidgenheter behdver troligtvis ett
parkeringsdéck byggas pa Poseidons befintliga parkering véster om Dr Forselius Backe.
Detta for att vanliga bostéder har en hogre parkeringsnorm én student- och
ungdomslédgenheter.

Cykelparkering foreslas anordnas i anslutning till bostadshusen.

Tillgdnglighet
Den nya bebyggelsen skall utforas med god tillgénglighet for funktionshindrade. Husen
skall forses med hiss.

Park och natur
Befintlig naturmark inom kvartersmark med planbestimmelsen ”n” skall bevaras som

naturmark. Uteplatser, gdngvégar och cykelparkeringar dr dock tillatna att anléigga inom
naturmarken. Alternativt kan plantering anordnas och underhallas.

Naturvardsétgéirder skall utforas i bergssldnten ldngs med den planerade gang- och
cykelvigen. Atgirderna utfors av park- och naturforvaltningen och bekostas av
fastighetsndmnden.
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Vatten- och avlopp

Inom planomréadet finns allménna va-ledningar utbyggda lings med Gibraltargatan, Dr
Forselius Gata och Dr Forselius Backe. Fér planomradets dricksvattenf6rsérjning
erfordras utbyggnad av ca 75 meter allmén ledning.

Kapaciteten pé allmént ledningsnit for dricksvatten, utan sprinkleruttag i omradet,
medger, efter utbyte av del av befintlig ledning, uttag av brandvatten motsvarande
omréadestyp A2; VAV publikation P83 fran Svenskt Vatten. Lagsta normala trycknivé i
befintligt ledningsnit motsvarar + 146 meter och hogsta normala tryckniva + 154 meter.
Om hogre eller lagre vattentryck onskas far detta ordnas och bekostas av exploatdren.

Befintligt allmént avloppsnét i omradet dr duplikatsystem. Avloppsnétet inom
kvartersmark skall ocksé utformas som duplikatsystem med skilda ledningar for spill-
respektive dag- och dréneringsvatten. Avledning av spillvatten frén planomradet sker
genom anslutning till befintlig allmén spillvattenledning. Om garageplatser inomhus
forses med golvavlopp skall oljeavskiljare installeras.

Vid triadplantering géller som grundregel att ett skyddsavstand pé fyra meter mellan
triadets rothals och ytterkant ledning skall hallas. Avsteg frén grundregeln kan goras
endast i speciella fall och efter godkénnande frdn Géteborg Vatten, som da kan stélla
krav pa att skyddsétgérder som exempelvis rotspérrar skall utforas. Vid avsteg frén
grundregeln skall avtal tecknas om att Géteborg Vatten ej svarar for eventuella skador
pé trid eller ledningar, t ex vid rotintrdngning eller schaktarbeten.

Dagvatten

Dag- och dréneringsvattnet skall i forsta hand tas om hand lokalt inom kvartersmark
genom infiltration. S4 stora grénytor som mdjligt bor efterstrdvas for att skapa
Sversilningsytor for dagvattnet. Det dag- och dréneringsvatten som inte tas om hand
lokalt skall, efter utjimning och fordrdjning i t ex makadamdiken, avledas till den
allménna dagvattenledningen. Atgérder att lokalt rena och fordroja dagvatten forbéttrar
kvaliteten pa dagvattnet och utjimnar flsdet till recipienter, vilket minskar belastningen
pa miljon.

Det 4r viktigt att inga instingda omréden skapas. Dagvattnet skall kunna avrinna fritt p&
markytan och utan risk for att skada byggnader etc vid tillféillen d4 nederborden
overstiger dag- och driineringsanldggningens kapacitet. I detta sammanhang skall ocksd
hénsyn tas till befintlig och lagre beldgen bebyggelse vid Grigsgatan, Oster om
planomradet. Det dligger exploatdrerna att redovisa en godtagbar dagvattenldsning.

Materialval for utvindiga ytor skall viljas med omsorg om miljén. T ex skall oskyddade
ytor av koppar eller zink undvikas f6r att minska risken f6r féroreningar i dagvattnet.

Goteborg Vatten har ett underjordiskt utjgmningssystem for dagvatten vid
Gibraltargatan. Hinsyn till dagvattenbasséngen skall tas av trafikkontoret vid utbyggnad
av gang- och cykelbana ldngs med Gibraltargatan. Anmélan om spréangning skall goras
till Goteborg Vatten senast tvad ménader fore byggstart for att mojliggdra forbesiktning,
riskanalys etc.

Avfallshantering
Exploatdrerna avser att ordna kéllsortering i anslutning till respektive bostadshus.

Fjarrvdrmeledningar

Ledningsnit for fjarrvirme finns utbyggt i planomradets nérhet. Anslutning kan ske till
detta.
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Uppvdrmning
Uppvirmning forutsétts ske med fjérrvérme.

Elledningar

Ledningsnét for elkraft finns utbyggt langs med Gibraltargatan, Dr Forselius Gata och
Dr Forselius Backe. Planerad utbyggnad av bostéder kan anslutas till befintligt elnét.
Exploattren ombesorjer schakt och aterstillning inom kvartersmark.

Teleledningar

Ledningsnit f6r tele finns utbyggt i planomradet och dess nérhet. Ledningarna gér ldngs
med Gibraltargatan, pa Ostra sida av planomradets norra del. Vid anlédggande av
cirkulationsplats och busshallsplatser vid korsningen Emilsborg/Fysiken boér héinsyn tas
till dessa ledningsstrak. Minst fyra manader innan ngra arbeten pabortjas i nérheten av
Skanovas anldggningar skall bestillning pa eventuell undanflyttning ha inkommit till
Skanova. Bestillning pa utséttning ska inkomma till Skanova i god tid, minst fyra dagar
fore 6nskat datum. Eventuell undanflyttning bekostas, enligt avtal mellan Skanova och
Kommunen, till hilften var av respektive part.

Markmiljo
Det finns inga kinda markféroreningar inom planomrédet.

Luft och buller

Miljokvalitetsnormen for luftféroreningar 6verskrids inte inom planomrédet.
Fororeningshalterna beddms endast pdverkas marginellt av tillkommande bebyggelse.

En bullerutredning har tagits fram, d4 riktlinjerna for buller vid bostidder dverskrids. Det
centrala laget motiverar dock ett avsteg fran riktvérde for buller, da bebyggelsen blir en
fortitning 1 en redan bebyggd milj6 och det &r ett attraktivt omrade f6r boende.
Dessutom kan trafikatgirderna mojliggora sinkta hastigheter, vilket bidrar till minskat
buller.

En planbestimmelse har ocksd inforts avseende buller.

Geoteknik

Marken utgérs av berg i dagen eller av berg med tunt jordticke. En oversiktlig
geoteknisk utredning har genomforts och dérefter en bergteknisk utredning omfattande
en bergteknisk besiktning avseende stabilitet, en radonundersékning och en riskanalys
gillande mark- och bergschaktningsarbeten. Dessutom har en hydrogeologisk
undersdkning och en utredning giéllande springningsarbeten i ndrheten av
vattenmagasinet gjorts.

Stabilitetsundersékningen visar att flera av bergskdrningarna inom och i nérheten av
planomradet méste besiktigas innan och/eller efter sprangning. Viss bergrensning och
bultning av block méste ocksa ske innan sprangning far pabdorjas.

Radonmiitning har gjorts inom hela omradet och denna visar att risken &r 14g till normal.
Nya byggnader skall utforas med radonskyddande konstruktion.

Den planerade byggnationen orsakar en bortdrénering av vatten som tidigare infiltrerat
jordsinkan nere vid Gragasgatan. Detta kan leda till séttningar som paverkar
bebyggelsen i omrédet. Effekten &r troligen forsumbar men undersékningen
rekommenderar att métning av grundvattennivan sker innan, under och ett ar efter
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byggnation f6r att avgora om aterinfiltrering av vatten dr nddvéndigt. Att exploatdrerna
ansvarar for detta avses regleras i genomférandeavtal.

Springningsanalysen visar att en mer forsiktig och kostnadskrdvande metod &r
nédvindig for sprangningsarbetena for ge-végen for att inte det underliggande
grundvattenmagasinet skall paverkas.

Arkeologi

Inga kénda fornldmningar finns i planomréadet.

Ekonomiska fragor

Foljande atgérder inom allmén plats skall utforas; ge-vég, busstopp, busshallplats och
rondell vid Emilsborg. Nedan angivna kostnader &r berdknade i oktober ménad 2009 ars
penningvirde exklusive moms. 0,5 Mkr av den utgift som avser gc-végen beror pé
fordyrad sprangning pga vattenmagasinet under Gibraltargatan

Bedomda utgifter for atgdrder inom allmdin plats:
Ge-vigen (inkl. forsiktig sprangning) 3,9 Mkr

Busshallplats (Fysiken) 0,8 Mkr
Busshallplats med refug (busstop) 1,2 Mkr
Rondell vid Emilsborg 3.0 Mkr
Totalt 8,9 Mkr

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Trafikndmnden utgifter

Trafikndmnden star for hela utgiften for rondell vid Emilsborg samt 50 % av utgiften for
ge-vig. Utgifterna 4r sammanlagt bedomda till ca 5 Mkr. Aterstiende trafikutgifter
(berdknade till ca 4 Mkr) finansieras av exploatdrerna, se rubrik “Ekonomiska
konsekvenser for exploatdrerna” nedan.

Fastighetsndmnden utgifter
Fastighetsndmnden far en utgift for fastighetsbildning avseende allmén plats.
Markomréadena forutsitts dverlatas till kommunen utan erséttning.

Fastighetsndmnden far en utgift for naturvardsatgérder pa ca 150 000 kronor.

Niamnden for Géteborg Vatten utgifter

Nimnden {6r Goteborg Vatten far en utgift f6r utbyggnad av dricksvattenledning samt
for utbyte f6r del av befintlig dricksvattenledning. Dricksvattenledningen far till alla
delar ny erforderlig dimension. Utbyggnaden #r kostnadsberdknad till ca 500 000
kronor.

Fastighetsndmnden inkomster

Fastighetsndmnden far en arlig inkomst i form av tomtréttsavgéld for det fall den
blivande kvartersmarken &ster om Dr Forselius Backe uppléts med tomtrétt. Om marken
istdllet siljs far fastighetsndmnden en inkomst genom detta.

Fastighetsndmnden far en inkomst f6r f6rsédljning av mark till fastigheten Hésten 2.
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Kretsloppsniamnden inkomster

Kretsloppsndmnden far inkomster f6r anslutning av den nya bebyggelsen till det
kommunala V A-niitet. Anldggningsavgifter for vatten och avlopp betalas enligt géllande
VA-taxa f6r Goéteborg.

Framtida driftkostnader

Trafikndmnden fér en arlig driftskostnad for lokal- och huvudgata. Eftersom
trafikkontoret skoter gatorna idag kommer planen endast att medfora en marginellt 6kad
ekonomisk belastning for trafikndmnden.

Ekonomiska konsekvenser for exploatdrerna

Utgifter

Exploatérerna bekostar samtliga atgérder inom sin respektive kvartersmark.
Exploatorerna far utgifter for fastighetsbildningsétgérder, geotekniska undersékningar
och atgérder, anslutningsavgifter for VA, fjarrvirme, el och tele m m.

For det fall marken 6ster om Dr Forselius Backe siljs far den exploatdren en utgift for
k6p av mark. Om marken istéllet upplats med tomtritt far exploatoren en arlig utgift i
form av tomtréttsavgild till kommunen.

Exploatdrerna bekostar hela den faktiska kostnaden for busstopp och busshéllplats samt
50 % av den faktiska kostnaden for ge-vig. Atgdrderna 4r kostnadsbedémda till cirka 4
Mkr (exklusive moms).

Ekonomiska konsekvenser for enskild fastighetsdgare

Hasten 2
Agaren till Hasten 2 far utgifter for forvirv av mark och for fastighetsbildningsatgiird.
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