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Detaljplan fér Bostader vid Fridhemsgatan
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Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar foljande handlingar:
Planhandlingar:
e Planbeskrivning med genomférandefragor (denna handling)
e Plankarta med bestammelser, illustration och grundkarta
Ovriga handlingar:
e Samradsredogdrelse
e Granskningsutlatande (kompletteras efter granskning)
e Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)

Utredningar:
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Markteknisk undersokningsrapport/geoteknik, 2012-06-11.

PM/ Geoteknik, Tellstedt, 2012-06-11.
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Goteborg, AF, 2012-04-10 (finns p& SBK).

o Trafikbullerberédkningar och inomhusmatningar for Fridhemsgatan studenthem
Goteborg, AF, 2012-07-02.

e Kompletterande miljéteknisk markundersdkning, 2013-01-24.
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Sammanfattning:

Planens syfte och forutsattningar

Detaljplanen syftar till att mojliggora en ny bostadsbyggnad. Byggnaden ska ges
mojlighet att inrymma bostader och bostadsanknuten verksamhet.

Detaljplanen syftar &ven till att ge stod i detaljplanen till det befintliga studentboende
som finns inom detaljplaneomradet. Detaljplanen méjliggor en komplettering med
bostadsbebyggelse i ett attraktivt 1age i GOteborg med nérhet till kollektivtrafik,
service och naturomraden. Ny bebyggelse ska anpassas till omgivningen i skala och
form.

.

e

NS

-3 ‘dﬁ'}

Flygfoto fran norr Gver planomrade

t oh dss 6mgivning.

Overvaganden och konsekvenser

Ny bostadsbebyggelse foreslas i utkanten av ett befintligt verksamhetsomrade.
Omradet ar placerat i nara anslutning till gronska, service och kollektivtrafik och
gransar i oster till Vastra kyrkogarden. De goda forutsattningarna for
bostadsbebyggelse véger starkare an en fortsatt utveckling av verksamhetsomradet.
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Avvikelser fran dversiktsplanen

Oversiktsplanen for Goteborgs kommun, antagen 2009-02-26, redovisar omradet som
ett befintligt verksamhetsomrade. Att utveckla planomradet gar hand i hand med
oversiktsplanens dvergripande strategier om att bebyggelse ska kompletteras i
mellanstaden, att bebyggelsen ska koncentreras till platser dar kollektivtrafiken &r god
och att man ska utnyttja ianspraktagen mark.

Volymstudie éver planomradet sett fran Fridhemsgatan.

Goteborgs Stad. Planhandling



Planens syfte och forutséattningar

Syfte

Detaljplanen syftar till att mojliggéra en ny bostadsbyggnad. Byggnaden ska ges
mojlighet att inrymma bostader och bostadsanknuten verksamhet.

Detaljplanen syftar &ven till att ge stod i detaljplanen till det befintliga studentboende
som finns inom detaljplaneomradet. Detaljplanen mojliggdr en komplettering med
bostadsbebyggelse i ett attraktivt lage i Goteborg med nérhet till kollektivtrafik,
service och naturomraden. Ny bebyggelse ska anpassas till omgivningen i skala och
form.

Detaljplanen ar i dverensstdammelse med Goéteborgs stads budget for 2012.

t.v. lokaliseringskartan visar planomradets ungefarliga lage.
t.h. grundkarta med planomradesgransen.

Lage, areal och markagoforhallanden

Planomradet ar belaget mellan Fridhemsgatan och Varholmsgatan cirka 4 kilometer
vaster om Goteborgs centrum. Planomradet omfattar ca 6000 kvm och ags av
Goteborgs kommun.

Fastighetsagare och rattighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.
Kommunen ager all mark inom planomradet.

Stiftelsen Goteborgs Studentbostader har arrenderat det norddstra omradet och
diskussioner pagar om nytecknande av arrendeavtalet som loper tills detaljplanen
vunnit laga kraft. Stiftelsen Goteborgs Studentbostader har fatt beviljat en
markanvisning for planomradet och &r exploator.

KB Nord 62 arrenderar den nordvastra parkeringsytan samt det norra omrade som &r
markt med ”J” pa plankartan.
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Mark, vegetation och fauna

Det foreslagna detaljplaneomradet bestar till stor del av hardgjord yta. Mot
Varholmsgatan och begravningsplatsen finns grasmatta med tradplantering. Séder ut
gransar omradet till ett kuperat naturomrade som &r klassat som sociotop klass 1.
Osterut gransar omradet till Vstra Kyrkogarden. Kyrkogarden med omgivande
gronomraden &r populdra promenadomraden. Fran planomradet finns bra kopplingar
till Rudalens naturomrade dar det bl a finns motionsspar och traningsanlaggningar.

Langsmed Fridhemsgatan finns befintlig tradplantering. Traden &r viktiga for
gaturummet pa Fridhemsgatan och bedoms ha ett stort allmant varde, aven trad i
omradets 6stra del ndrmast gc-vagen bedoms ha ett allmént vérde. Detaljplanen
foreslar att omradet narmast Fridhemsgatan samt delar langs gc-banan fortsatter att
vara allméanplats.

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Flera fornlamningar fran stenaldern har hittats inom stadsdelen Sandarna.
Detaljplaneomradet ar idag redan ianspraktaget for byggnation och detaljplanen beror
inte nagra kanda fornlamningar. Goteborgs stadsmuseum har bedémt att en
arkeologisk utredning inte behdver goras.

Omradet berdrs inte av nagot bevarande program.

Inom planomradet finns ett studentboende med ca 60 lagenheter samt en hardgjord
yta. Pa den hardgjorda ytan har det tidigare statt en hemvarnsgard, byggnaden revs
under varen 2012. | den norra delen av planomradet finns ett tva mindre byggnader en
for cyklar och en fOr sopsortering.

Pa fastigheten Sandarna 17:2, som finns jamte planomradet, bedrivs idag vard-,
kontors-, och lagerverksamhet. Lagerverksamheten &r all inlastning pa den vastra
sidan av fasaden. Verksamheterna pa fastigheten sandarna 17:2 bedéms inte som
storande for foreslagen bebyggelse.

Trafik och parkering, tillganglighet och service

Omradet nas med bil fran Varholmsgatan. Pa Fridhemsgatan, som passerar forbi
planomradet, finns ett av huvudstraken i Goteborgs stads gang- och cykelnat.

Inom detaljplanen finns ca 40 parkeringsplatser. Ungefar hélften av
parkeringsplatserna hyrs av néarliggande verksamheter. Denna parkering kommer &ven
i fortsattning att hyras ut till verksamhet.

Parkeringstalet for studentboende varierar i kommunen. Centralt i Goteborg finns
studentboende helt utan parkering. Utanfor centrum brukar det finnas ca 0,1
parkeringsplatser per studentldgenhet. Skriften Vagledning till parkeringstal vid
detaljplaner och bygglov, 2011-10-31, anger inga specifika riktlinjer for parkering
eller cykelparkering for studentbostader. FOr serviceboende anger skriften 3
bes6kande parkeringsplatser per 1000 kvm och max 1 parkeringsplats fér anstéllda
per 1000 kvm. Vid planering av bostader rekommenderas totalt 35
cykelparkeringsplatser per 1000 kvm(25 i forrad och 10 vid entrén).

Hallplatsen Sandarna ligger i direkt anslutning till planomradet. Stadsdelen Sandarna
ar klassat som ett omrade med ganska god tillganglighet med kollektivtrafik vid
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planering av bostader i skriften Vagledning till parkeringstal vid detaljplaner och
bygglov, 2011-10-31 och som ett omrade med god tillganglighet i Oversiktsplanen for
Goteborgs kommun, antagen 2009-02-26.

Inom 100 meter fran planomradet finns en livsmedelsbutik och férskola. Vid
Alvsborgsplan och Mariaplan, ca 700 meter ifran omradet, finns service som t ex
apotek, livsmedelsbutik, restauranger och bokaffar. Sannaskolan, Dalaskolan och
Kungsladugardskolan finns bada inom gangavstand fran planomradet.

Teknik

| anslutning till planomradet finns el, tele och kommunala VA-ledningar som nya
byggnader kan ansluta till. I planomradets sydostra del finns en allman VVA-ledning.

Storningar

Bullerberdkningar har gjorts av Goteborgskommun. Utredningen visar att den
ekvivalenta ljudnivan vid fasad 6verskrider 55dB(A) runt den norra gaveln pa den
befintliga byggnaden samt delar av den foreslagna byggnaden

Mer omfattande bullerberdkningar samt inomhusmétningar har gjorts av AF-konsult
2012-07-02. Trafikbullerberdkningarna fran AF visar dven den att den ekvivalenta
ljudnivan vid fasad pa nagra stallen dverskrider 55 dB(A), dock i mindre utstrackning.
Berdkningarna visar att den ekvivalenta ljudnivan vid fasad dverstiger 55 dBA vid
den norra delen pa den befintliga byggnaden, samt pa vaning sex pa den foreslagna
byggnadens vastra fasad.

Trafikbullerutredningen frén AF gor bedémningen att den ekvivalenta ljudnivan vid
fasad aldrig kommer att dverskrida 58 dB(A) och att alla lagenheter kan luftas mot
sida pd max 56 dBA vid fasad. Totalt kommer ca 5 % av lagenheterna behéva luftas
mot sida dar den ekvivalenta ljudnivan vid fasad & mellan 55 dBA — 56 dBA.

Inomhus matningarna visar att kraven pa hogsta dygnsekvivalenta ljudtrycksniva
inomhus fran trafik i BBR och ljudklass C enligt SS 25267 klaras.

Raddningstjanst

Réddningstjanstens insatstid till omradet ar normalt under 10 minuter, vilket aven
innefattar hojdfordon med en vertikal rackvidd om 23 meter. For raddningstjanstens
fordon behdvs en korbredd pa 3 meter, en portalbredd pa 3,5 meter och en svangradie
pa 7 meter. Utryckningsfordon i akuta situationer ska kunna na sa pass nara
byggnaden att avstandet mellan fordon och entrén inte verstiger 50 meter,
maskinstegen erfordrar en uppstallningsplats pa 5,5 x 11 meter.

Brandvattenforsorjningen ar i omradet tillgodosedd enligt konventionellt system. Inga
verksamheter invid planomradet bedoms generera ett behov av nagon riskutredning.

Planforhallanden

Oversiktsplanen for Goteborgs kommun, antagen 2009-02-26, redovisar omradet som
ett befintligt verksamhetsomrade. | Oversiktsplanen niamns att omradet far innehélla
storande verksamheter. Att utveckla planomradet gar hand i hand med
oversiktsplanens dvergripande strategier om att bebyggelse ska kompletteras i
mellanstaden, att bebyggelsen ska koncentreras till platser dar kollektivtrafiken ar god
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och att man ska utnyttja ianspraktagen mark. Planomradet ligger i direkt anslutning
till hallplatsen Sandarna. Fran planomradet ar det gangavstand till ett brett
serviceutbud samt till gron- och rekreationsomraden.

For omradet galler detaljplan ”Andring och utvidgning av stadsplanen for delar av
stadsdelarna Jarnbrott, Kungsladugard, Majornas 1:a och 2:a rotar, Sandarna och
Alvsborg i Géteborg” med akt nr 1480K-11-3112. Planen faststalldes 1964,
genomfdrandetiden har gatt ut.

Fastighetsplan finns for den nérliggande fastigheten Sandarna 17:2.

Detaljplanens innebdrd och genomfdorande

Bebyggelse

Planen medger bostadsbyggnad pa mellan fyra- och sexvaningar och kallare. Planen
ger det befintliga studentboendet som finns inom planomradet stod i detaljplanen. Ny
bebyggelse ska ha en taklutning pa mellan 20-30 grader?

| den norra delen av planomradet finns tva mindre byggnader, ett cykelforrad och en
byggnad for sopsortering. Utrymmet for sopsortering behdver férdubblas i och med
uppforandet av den nya bebyggelsen. Aven en ny byggnad for cykelparkering
behdver byggas.

Ingen av verksamheterna som bedrivs pa fastigheten Sandarna 17:2 star i konflikt
med att utveckla planomradet for boende.

Trafik och parkering

Gator, GC-vagar

Tillfarten till omradet sker fran Varholmsgatan. For att na studenbostaderna kommer
den befintliga tillfarten via den nordvastra delen av planomradet att nyttjas. Tillfarten
kommer att bli gemensamhets anl&aggning.

Tillfarten till Bostaderna med Sérskild Service kommer framst att ske via
Varholmsgatan i planomradets sydostra del. En ny vandplats kommer att anordnas
innan entrén till Vastra Kyrkogarden.

Parkering / cykelparkering

Tva parkeringsplatser ska anordnas séder om den nya byggnaden. Dessa
parkeringsplatser ar avsedda for BMSS verksamheten. Resterande biltrafik ska nas
med bil pa samma satt som idag.

Detaljplanen kommer att ge mojlighet till totalt drygt 150 studentldgenheter samt ett
BmSS med 7 lagenheter. Till dessa bostader och verksamhet ska 18 parkeringsplatser
anordnas.

Vid planering av bostédder rekommenderas totalt 35 cykelparkeringsplatser per 1000
kvm(25 i forrad och 10 vid entrén). Da kravet pa parkeringsplatser for bil &r lagt okar
kravet pa antal parkeringsplatser for cykel.
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Om omradet i en eventuell framtid kommer att omvandlas till ett mer traditionellt
bostadshus ska de parkeringsriktlinjerna som géller for den nya typen av boende
foljas.

Kollektivtrafik

Hallplatsen Sandarna ligger i direkt anslutning till planomradet. Stadsdelen sandarna
ar klassat som ett omrade med ganska god tillganglighet med kollektivtrafik vid
planering av bostader (Vagledning till parkeringstal vid detaljplaner och bygglov,
2011-10-31).

Rekreation och service

Service

Att ge mojlighet for fler manniskor att kunna bo i omradet bidrar till ett battre
underlag for lokal service.

Friytor, naturmiljo

Den nya bostadsbyggnaden skapar en halvprivat gard som studenterna ska kunna
anvanda. Det nya bostadshuset skarmar av garden fran Vastra Kyrkogarden. Goda
mojligheter for rekreation finns i Ruddalens naturomrade samt vid kyrkogarden med
omgivande grénomraden.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

Omradet bestar idag till storsta delen av hardgjord yta. Stora delar av omradet kring
det tidigare hemvarnshuset ar asfalterad. Delar av denna yta kommer att bli gard for
de boende, planforslaget medfor saledes att andelen hardgjord yta kommer att minska.

Ny servisanslutning for dagvatten foreslas upprattas i samband med byggnation av
dricksvattenservis i Varholmsgatan. Dag- och draneringsvatten skall i forsta hand tas
om hand lokalt inom kvartersmark genom infiltration eller i andra hand férdrojas i
magasin och avledas till allméan dagvattenledning. Det &r viktigt att ordna utjamning
av dagvatten fran hardgjorda ytor. Man bor strava efter att skapa sa stora grénytor
som mojligt for infiltration av dagvattnet. Fordrdjning av dagvatten minskar risken for
oversvamningar och forbattra kvaliteten pa dagvattnet, vilket i sin tur minskar
belastningen pa miljon.

Materialval for utvandiga ytor skall valjas med omsorg om miljon. Till exempel skall
oskyddade ytor av koppar eller zink undvikas for att minska risken for fororeningar i
dagvattnet.

Vatten och avlopp

Befintligt studentboende ar anslutet till kommunalt VA.

Dricksvattenanslutning kan for den nya byggnaden ske till allmént ledningsnat i
Varholmsgatan. Troligen maste ny servisanslutning upprattas.
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Lagsta hojd pa fardigt golv, for att anslutning med sjalvfall skall tillatas, skall vara 0,3
meter dver markniva i forbindelsepunkt med hénsyn till risk for uppdamning i allméant
dag- och spillvattensystem.

En VA-ledning finns parallellt med gang- och cykelbanan mellan Vastra Kyrkogarden
och planomradet. Va-ledningen berér planomradet. Foreslagen byggnad &r placerad
sa att denna va-ledning maste flyttas. Efter samrad med Goteborg VA bestamdes att
ledningen kommer att flyttas till gc-banan dster om planomradet. Ett u-
omrade(marken ska vara tillganglig for allmanna underjordiska ledningar) har inforts
i planen.

varme

Fjarrvarmeledning finns i Varholmsgatan, befintligt studentboende &r anslutet till
fjarrarmenatet. Mojlighet finns att &ven ansluta tillkommande bebyggelse.

El och tele

Ledningségare ar skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med exploatoren
avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet.

Avfall

| den norra delen av planomradet finns en mindre byggnad for sopsortering.
Utrymmet for sopsortering behdver fordubblas i och med uppfdrandet av den nya
bebyggelsen. Ny byggnad for atervinning foreslas i vastera delen av den foreslagna
bostadsbyggnaden.

Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder
En markteknisk undersékningsrapport/geoteknik har gjorts av Tellstedt, 2012-06-11.

Undersokningen visar att ytlagret utgors av asfalt och fyllnadsmaterial.
Fyllnadsmaterialet finns pa ner till 2,4-4 m djup, under fyllnadsmaterialet finns sand
pa varierande djup. Sonderingsdjupet till sten, block, eller berg varierar mellan 7,6 —
23,0 m.

Innan grundlaggningsarbetena pabdrijas, &r det viktigt att all mulljord, gammalt
otjanligt fyllnadsmaterial, samt annat material vilket & ogynnsamt for
grundlaggningen, forst schaktas bort. Byggnader kan sedan grundlaggas med hela
betongplattor pa de fasta jordlagren. Fyllnadsmaterialets méktighet gor att schaktning
ner till 3-4 m blir n6dvéndigt. Byggnaden forordas byggas med kéllare.

Omradet utgors inte av sattningskanslig mark och grundlaggning enligt foreslagen
metod kommer endast att medféra marginella sattningar. Inga stabilitetsproblem
foreligger inom omradet. Risk for blocknedfall eller bergras foreligger inte inom
omradet.

I samband med den geotekniska utredningen gjordes en radonundersokning. Vid
undersokningstillfallet mattes radonhalten i markluften pa 6 stycken punkter utspridda
over omradet. | provpunkt 4 uppmattes ett varde pa 55 kBg/m3 vilket dverskrider
gransen till hogriskomrade.
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Halterna i de 6vriga punkterna uppméttes till mellan 19 och 44 kBg/ m3 vilka ligger
inom intervallet for normalriskomrade. Inom detaljplaneomradet ska nya byggnader
uppforas radonsakert.

Markmiljo

En miljoteknisk markundersokning for del av Sandarna 725:1, 2012-06-20, har gjorts
av Tyrens. Syftet med undersokningen var att bedéma om mark- eller grundvatten
fororeningar inom omradet innebar nagra miljo- eller halsorisker. | naromradet finns
eller har det funnits potentiellt miljostorande verksamheter i form av bl a en
hemvarnslokal, verkstader och grafiska industrier. Undersokningen visar att
fyllnadsmassor i det undersokta omradet generellt ligger nagot éver
Naturvardsverkets riktlinjer for kanslig markanvandning(KM), géllande framférallt
bly, koppar och PAH-H.

I markundersdkningen rekommenderas att den dversta metern fyllnadsmaterial i den
sodra delen av omradet byts ut mot rena jordmassor om marken inte ska asfalteras
utan ska gras- eller grusbeldggas. En efterbehandling av jorden kring provpunkt TY
10 (se bilaga 1 i den miljotekniska markundersokningen) beddms som nddvéndig
oavsett planerad markanvandning. Rapporten rekommenderar att kompletterande
provtagningar gors.

Infor granskningen har en kompletterande miljéteknisk markundersdékning gjorts for

del av Sandarna725:1, Goteborg. Syftet med den kompletterande undersdkningen var
att utreda om konstaterade klorerade l6sningsmedel i grundvattnet inom planomradet
innebar risker och kraver atgarder. Syftet ar ocksa att avgransa den PAH- fororening

som pavisades i jord i en provtagningspunkt.

Undersokningen har resulterat i att punktfororeningen av PAH (och olja) har
avgransats. En sanering av dessa massor rekommenderas. Undersokningen visar
ocksa att det finns tva helt olika typer av klorerande losningsmedel i grundvattnet
inom undersékningsomradet. De uppmatta halterna av bade trikloreten och
triklormetan ligger under riktvardet for dricksvatten. Sammanfattningsvis beddms det
inte finnas nagra halter av klorerande kolvaten i jorden eller i luften som utgor nagon
risk for miljo eller halsa.

En planbestammelsen har inforts pa i den sodra delen av kvartersmarken som kraver
att marken ska saneras sa att acceptabla fororeningsnivaer med avseende pa
markanvandningen erhalles.

All hantering av fororenade massor &r anméalningspliktig verksamhet. Enligt 28 §
férordningen om miljofarlig verksamhet och hédlsoskydd (SFS 1998:899) ska en
anmalan om avhjalpande atgarder lamnas in for godkannande av tillsynsmyndighet
innan en eventuell sanering paborjas.

Berganlaggning

Planomradet ligger i narheten av en berganlaggning. Eventuell sprangning skall
utforas sa att skador ej uppkommer pa berganlaggning och i berganlaggningens
installationer. Forbesiktning av berganlaggning och installationer skall utféras innan
sprangning paborjas. Goteborg Vatten skall kontaktas i god tid innan
sprangningsarbete paborjas.
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Buller

Trafikbullerutredningen fran AF gér bedémningen att den ekvivalenta ljudnivan vid
fasad aldrig kommer att éverskrida 58 dB(A) och att alla ldgenheter kan vadras mot
sida pa max 56 dBA vid fasad. Totalt 5 % av lagenheterna kommer endast kunna
vadras mot sida dar den ekvivalenta ljudnivan vid fasad 6verstiger 55 dBA. Den
ekvivalenta ljudnivan vid dessa fasader 6verskrider inte 56 dBA

Detaljplanen medger att hogst 5 % av bostaderna far utsatts for bullernivaer hogre én
vad som annars medges.

Kompensationsatgard

Foreslagen exploatering inom planomradet paverkar inga rekreativa och ekologiska
funktioner, saledes behdvs inga kompensationsatgarder utforas.

Huvudmannaskap och ansvarsfoérdelning

Anlaggningar inom allman plats

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

Anlaggningar inom kvartersmark

Exploattren ansvarar for utbyggnad av anlaggningar inom kvartersmark.

Drift och férvaltning
Trafiknamnden ansvarar for drift av lokalgata.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsplan

Fastighetsplan (tomtindelning, akt 1480k-111-5706) for Sandarna 17:2 upphévs enligt
administrativ bestammelse pa plankartan.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning skall ske i enlighet med detaljplanen.

Avstyckning fran fastigheten Sandarna 725:1 skall ske.

3D-fastighet ska bildas for bottenvaningen i den nya byggnationen.

Omradena mirkt med ”J” av Sandarna 725:1 skall fastighetsregleras till Sandarna
17:2.

Fore beviljande av bygglov skall fastighetsregleringar samt bildning av fastighet och
gemensamhetsanlaggning vara genomford.
Gemensamhetsanlaggningar

Gemensambhetsanlaggning for vag skall bildas. Ingaende fastigheter ar den nybildade
fastigheten samt Sandarna 17:2.
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Ansbdkan om lantmateriférrattning

Kommunen ansdker om och bekostar lantméteriforrattning.
Avtal

Avtal mellan kommun och exploatdr

Innan detaljplanen antas ska avtal tecknas mellan kommunen och exploattren
angaende genomforande av planen. Tomtrattsavtal med exploatdren upprattas nar
detaljplanen har vunnit laga kraft och avstyckningen ar utford.

Avtal mellan kommun och 6vriga fastighetséagare

Tillaggsavtal skall tecknas mellan kommunen och tomtrattshavaren till fastigheten
Sandarna 17:2 angaende den tillkommande markytan som regleras till fastigheten.
Befintligt arrendeavtal med tomtrattshavaren till fastigheten Sandarna 17:2 skall
omférhandlas avseende dndrad markyta.

Tidplan

Samrad: 3:e kvartalet 2012

Granskning: 1:a kvartalet 2013

Antagande: 2:a kvartalet 2013

Om planen inte dverklagas faststalls den fem veckor efter antagande.

Forvantad byggstart: 4:e kvartalet 2013

Fardigstallande: 3:e kvartalet 2014

Genomfdrandetid

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

Planens genomfdrandetid

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

Ny bostadsbebyggelse foreslas i ett verksamhetsomrade. Omradet &r placerat i nara
anslutning till gronska, service och kollektivtrafik. De goda forutsattningarna for
bostadsbebyggelse véager starkare an att fortsatta utveckla verksamhetsomradet.

Nollalternativet

Nollalternativet skulle innebéra att studentbostéader och bostader med sérskild service
skulle behdva uppforas pa en annan plats vilket medfor ett férsamrat underlag for
befintlig service och kollektivtrafik.

Nollalternativet innebar dven att det befintliga studentboendet inte skulle fa stod i
detaljplan och saledes vara tvunget att rivas.

Bild pa planomradet fran hosten 2011. Den bla byggnaden ar den gamla
hemvarnsgarden som nu &r riven. Byggnaden till vanster ar det befintliga
studentboendet.

Sociala konsekvenser och trygghet

Fridhemsgatan som passerar planomradet &r huvudgata genom Sandarna. Gatan
anvands under stora delar av dygnet, ar véalupplyst och har langs delar butiker mot
gatan. Gatan upplevs trygg. Sandarna som ar narmsta hallplats finns i direkt
anslutning till planomradet. Flera av butikerna langs Fridhemsgatan ar en métesplats
for de boende i naromradet. En val fungerande narservice ar extra viktigt for
manniskor med nedsatt rorelseformaga. Att utveckla omradet for fler boende skapar
béattre underlag for service och dkar tryggheten.

Fler studentbostader i Sandarna som forévrigt framst bestar av hyreslagenheter och
bostadsrétter skapar en blandning av ménniskor och framjar integration.
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Goteborgs miljomal om god bebyggd miljo

Planen dverrensstammer med Goteborgs miljomal om en god bebyggd miljé som bl.a.
foresprakar att omraden i nara anslutning till god kollektivtrafik far vaxa utan att
vardefulla gronomraden férsvinner.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

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

Inga riksintressen eller andra omraden med sarskilda natur- eller kulturintressen
berdrs. Kontoret beddmer att redovisad anvandning kan anses vara den ur allmén
synpunkt mest lampliga utifran planomradets forutsattningar och foreliggande behov.
Planen bedéms inte medfdra att miljokvalitetsnormerna éverskrids.

MKB/Behovsbeddmning

Kommunen har gjort en behovsbedémning enligt PBL 4 kap. 34 § och Miljobalken
(MB) 6 kap. 11 § for aktuell detaljplan.

Kommunen har bedémt att ett genomférande av detaljplanen inte kommer att medféra
nagon betydande miljopaverkan. Vid behovsbedémningen har kriterier i MKB-
forordningen bilaga 4 sarskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda.
Detaljplaneforslaget medger endast en mindre komplettering i befintlig sammanhallen
bebyggelse. Planforslaget medger i Gvrigt inte anvandning av planomradet for de
andamal som anges i PBL 4 kap. 34 §, varfor kriterierna i MKB-férordningen bilaga 2
inte behover sérskilt beaktas.

Kommunens stéllningstagande grundar sig pa bedémningen att ett genomférande av
detaljplanen:

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

e Inte anger forutséattningar for kommande verksamheter eller atgarder som kréaver
tillstand enligt MKB-forordningen (1998:905) 3 § och bilaga.

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

e Inte bedoms ge upphov till en betydande miljopaverkan pa biologisk mangfald,
landskap, fornldmningar, vatten etc.

e Inte ger upphov till betydande risker for méanniskors hélsa eller for miljon.

e Inte bidrar till att nagra miljokvalitetsnormer Gverskrids.

e Inte patagligt paverkar nagra omraden eller natur som har erkand nationell eller
internationell skyddsstatus, t ex riksintressen eller naturreservat.
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Ytterligare motiv till stallningstagandet &r att planen féljer intentionerna uppsatta i
Oversiktsplanen for Goteborgs kommun samt att planens genomforande ger upphov
till paverkan pa ett begransat omrade och pa begransade intressen.

Kommunen har darmed bedomt att en miljobedémning med tillhérande miljo-
konsekvensbeskrivning inte behovs for aktuellt planférslag. Behovsbedémningen ar
avstdmd med lansstyrelsen 20 januari 2012,

Ekonomiska konsekvenser

Fastighetsnamndens inkomster och utgifter

Fastighetsnamnden far inkomster fran upplatelse med tomtratt samt kommunintern
markupplatelse.

Fastighetsnamnden far utgifter for marksanering, geoteknisk undersokning,
markmiljéundersokning, forrattningskostnad samt utbyggnad av lokalgata.
Namnden for Goteborg Vattens inkomster och utgifter

Namnden for Goteborg Vatten far inkomster i form av anlaggningsavgifter samt
utgifter for utbyggnad av serviser.

Lokalnamnden

Utbyggnad av gruppbostad finansieras med medel som beviljas av kommunstyrelsen
efter investeringsprovning.

Lokalnamnden far kostnader for kommunintern markupplatelse och 6kade
driftskostnader for gruppbostad.
Drift och forvaltning

Trafiknamnden far en kostnad for drift av foreslagen lokalgata.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatéren far utgifter for markupplatelse, flytt av vatten- och avloppsledningar
samt alla atgarder inom kvartersmark, inklusive erforderliga avgifter for bygglov,
anslutning av el, tele och va m.m.

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsagare

Fastighet Sandarna 17:2

Tomtrattshavaren till fastigheten Sandarna 17:2 far en utokad avgald for den
tillkommande markytan som tillfors till deras befintliga tomtratt samt en minskad
arrendeavgift for befintligt arrendeavtal.
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Avvikelser fran oversiktsplanen

Oversiktsplanen for Goteborgs kommun, antagen 2009-02-26, redovisar omradet som
ett befintligt verksamhetsomrade. Att utveckla planomradet med bostader ar i
Overrensstammelse Oversiktsplanens dvergripande strategier om att bebyggelse ska
kompletteras i mellanstaden, att bebyggelsen ska koncentreras till platser dar
kollektivtrafiken ar god och att man ska utnyttja ianspraktagen mark. Planomradet
bedéms som lampligt for bostader.

For Stadsbyggnadskontoret

Asa Swan Per Osvalds
Planchef Planarkitekt

Hugo Lindblad
Sweco Architects

For Fastighetskontoret

Charlotta Cedergren Catharina Léackberg
Distriktschef Exploateringsingenjor
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