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Detaljplan for Bostéader vid Fridhemsgatan
inom stadsdelen sandarna i Goteborg

Granskningsutlatande

Handlaggning

Byggnadsndmnden beslot den 7 februari 2013 att skicka ut detaljplaneférslaget for
granskning. Forslaget har sants for granskning enligt bifogad lista dver samradskrets,
bilaga 1, under tiden 20 mars — 9:e april 2013.

Forslaget har varit tillgangligt pa stadsbyggnadskontoret. Forslaget finns dven
tillgangligt pa Goteborgs Stads hemsida: www.goteborg.se/planochbyggprojekt/.

Sammanfattning
Inkomna yttranden beror i huvudsak att

Trafikndmnden anser att man béttre bér undersoka de nérliggande fastigheternas
parkeringsbehov och de anser att man lamnar 6ver ett olést problem till
Trafikforvaltningen om man Overlater skotseln av lokalgatan till dem.

Park- och Naturndmnden anser att parkytan narmast Fridhemsgatan bor vara
kvartersmark och att bestammelser om att traden ska skyddas ska inféras pa plankartan.

Trafikverket anser att alla lagenheter som utséatts fér mer an 55 dBA ekvivalent ljudniva
vid fasad &ven ska ha en tyst eller ljudddmpad sida.

Stadsbyggnadskontorets synpunkter:

Stadsbyggnadskontoret anser att detaljplanen inte innebar en éndring av
parkeringssituationen for intilliggande fastighet da lokalgatan placeras pa mark som
redan ar allmanplats. Planens syfte ar att mojliggora studentboende,
parkeringssituationen och andra fragor foér omkringliggande fastigheterna &r inget som
ska l6sa i denna detaljplanen.
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Detaljplanen har reviderats och den mark som Gverfordes till park infor granskningen
ar nu ater kvartersmark. En skyddsbestammelse har inte inforts pa plankartan. Under
rubriken skotsel i genomforandeavtalet, som fastighetskontoret upprattar, finns
bestdmmelser som reglerar skotseln och bevarande av traden.

Eftersom det endast ar en mindre andel av lagenheterna dar riktvardena for trafikbuller
overskrids samt for att bullernivan i dessa lagenheter endast 6verskrids med 1dBA
anser kommunen att undantagsfall fran riktvardena kan goras i detta projekt. De
foreslagna studentbostaderna har en bra lokalisering nara gronska, service och i
direktanslutning till Sandarnas hallplats.

Inkomna synpunkter och
stadsbyggnadskontorets kommentarer

Inkomna synpunkter har sammanfattats nedan. Personnamn anges inte. Synpunkterna
finns i sin helhet pa stadsbyggnadskontoret.

Kommunala ndmnder och bolag m.fl.

1. Fastighetsnamnden, yttrandet sammanfattas nedan.
Fastighetskontoret tillstyrker detaljplanen.
Kommentar: noterat.

2. Lantmaterimyndigheten yttrandet sammanfattas nedan.
Lantméteriet har inget att erinra mot forslaget.
Kommentar: Noterat.

3. Goteborg energi AB yttrandet sammanfattas nedan.

Goteborg energi vill klarlagga vilka byggnader som &r anslutna till befintligt
fjarrvdrmenat. Fastigheten Sandarna 17:2 (Varholmsgatan 2) &r fjarrvarmeforsorjd.
Fastigheten som inrymmer studentbostader ar inte anslutet av fjarrvarmenatet. Bade det
befintliga studentboendet och den foreslagna byggnaden kan anslutas till
fjarrvarmenatet. Forslaget ar att bada dessa fastigheter har en gemensam
fjarrvarmecentral.

Kommentar: Noterat.

4. Lokalforvaltningen yttrandet sammanfattas nedan.
Lokalforvaltningen har inget att erinra mot forslaget.
Kommentar: Noterat.
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5. Miljondmnden yttrandet sammanfattas nedan.

Miljoforvaltningen tillstyrker fortsatt arbete och de anser att flera av deras synpunkter
fran tidigare har tillgodosetts. | yttrandet foljer sedan en sammanfattning av de
synpunkter de har haft tidigare och hur de har tillgodosetts samt vad de anser borde gora
mer.

Da en kompletterande miljoteknisk markundersokning har gjorts anser forvaltningen att
deras synpunkter om den férorenade marken har tillgodosetts.

Angaende bullersituationen anser de att planen kan accepteras. Detta grundar sig pa att
det i planen har inforts en bestammelse om att max 5 % av lagenheterna far ha 6ver 55
dBA vid fasad, att bullernivaerna inte kommer att 6verskrida 56 dBA vid fasad samt
narheten till grénska och service.

Vidare papekar miljéforvaltningen att de anser att den nya detaljplanen inte paverkar
funktionen av industriomradet men att den kommer att innebéra en begransning av
eventuella framtida verksamhets etableringar i omradet. Férvaltningen anser att det
dock inte ar ett skl att avbryta planen.

En text om God Bebyggd miljoé har inforts. Miljoforvaltningen énskar dock att aven ett
resonemang fordes om de dvriga 11 miljomalen.

Kommentar: Noterat.

6. Raddningstjansten yttrandet sammanfattas nedan.
Raddningstjansten har inget att erinra mot forslaget.
Kommentar: Noterat.

7. Stiftelsen Goteborgs Studentbostéader SGS yttrandet sammanfattas nedan.

SGS papekar att detaljplanen &r viktig del i arbetet med att forsorja Goteborg med
Studentbostader. SGS papekar vidare att man efter att ha varit i kontakt med
Lokalforvaltningen och Fastighetskontoret ar 6verrens om att SGS ska bygga dessa
lokaler och hyra ut till lokalforvaltningen.

SGS ser fram emot att starta byggnationen till hosten med malsattning att bli klara
fjarde kvartalet 2014.

Kommentar: Noterat.

8. Svenska kraftnat yttrandet sammanfattas nedan.
Svenska kraftnat har inget att erinra mot forslaget.
Kommentar: Noterat.

9. Vattenfall Eldistribution AB yttrandet sammanfattas nedan.
Vattenfall Eldistribution AB har inget att erinra mot forslaget.
Kommentar: Noterat.
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10. Trafiknamnden yttrandet sammanfattas nedan.

Trafikkontoret papekar att planillustrationen redovisar 36 parkeringsplatser men att
behovet av parkering har bedémts till 18 platser. Overskottet av parkering ska hyras ut
till narliggande verksamhet. Mycket tyder pa att Sandarna 17:2 har svart att l6sa sin
parkeringsforsorjning. Av samradsredogdrelsen framgar att d&ven Lantmateriet anser att
det ar oklart om parkeringstalet uppfylls och att dven Sandarna 17:2 bor inga i
detaljplanen.

| samradsredogorelsen uttrycks att gatukontoret bor ta kontakt med fastighetségaren
angaende gatans utformning. Trafikkontoret havdar att det i driftskedet visserligen ar
kontorets sak att havda allmanplats men att det i planeringsprocessen maste vara
stadsbyggnadskontorets sak att sakerstall att de ytor som trafikkontoret ska ta éver ska
anvandas for planerat andamal. Sa ar inte fallet nar det galler Varholmsgatan vid
fastigheten 17:2. Trafikkontoret har inga andra forslag pa utformning av Varholmsgatan
an den som illustrerats i planen och avser inte utféra nagon ombyggnad av gatan vid
Sandarna 17:2.

Kommentar: Detaljplanen innebér inte en &ndring av parkeringssituationen for
intilliggande fastighet da lokalgatan placeras pa mark som redan &r allmanplats.
Planens syfte ar att mojliggdra studentboende, parkeringssituationen och andra fragor
for omkringliggande fastigheterna ar inget som man léser i denna detaljplanen.

11. Park- och Naturndmnden yttrandet sammanfattas nedan.

Samradshandlingen foreslog att samtliga trad inom kvarteret 6verfordes till fastigheten.
| Park- och naturndmndens svar namndes att trdden borde besiktigas av en arborist och
att friska trad ska skyddas i plan samt att de trad som maste fallas skall erséttas med nya

I granskningshandlingen har en &ndring gjorts, dar kvarterstraden overfors till allmén
plats/parkmark.

Forvaltningen motsatter forvaltningsansvaret av tréden inom kvarteret dar merparten
star pa mindre an 10 meter fran bostadshusets fasad. Mellan tradraden och gatan finns
en stenmur som ger en privat karaktar till omradet och inte tillgangligt for allménheten.
Forvaltningens uppfattning ar att namndens synpunkter fran samradsskedet skall gélla.

Kommentar: Detaljplanen har reviderats och den mark som éverfordes till park infor
granskningen ar nu kvartersmark. Den berorda delen har saledes fatt samma
utformning som under samradet.

En skyddsbestammelse har inte inforts pa plankartan. Anledningen till att det inte
regleras i detaljplan &r for att om man vill skydda manga trad bor de inte vara pa
kvartersmark. Boverket skriver t.ex. “Det ar ocksa mojligt att med planbestammelse
skydda enstaka trad pa kvartersmark, om det ar av vasentlig betydelse for
bebyggelsemiljon.”

Under rubriken skotsel i genomforandeavtalet, som fastighetskontoret upprattar, finns
bestammelser som reglerar skétseln och bevarande av traden.
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http://www.boverket.se/Vagledningar/PBL-kunskapsbanken/Detaljplanering/Planbestammelser/Egenskapsbestammelser/Mark-och-vegetation/

12. Kretslopp- och vattennamnden yttrandet sammanfattas nedan.

Kretslopp- och vattenndmnden &r positiv till att det planeras for ett gemensamt
atervinningsrum och star garna till tjanst vad galler planering av atervinningsrum och
évrig avfallshantering. Vidare papekar Kretslopp- och vattennamnden att hansyn har
tagits till deras tidigare synpunkter och att de inte har nagot att tillfora utéver detta.

Kommentar: Noterat.

13. Stadsdelsndmnden Majorna-Linne yttrandet sammanfattas nedan.

Stadsdelsndmnden Majorna-Linne beddmer att planforslaget bor tillstyrkas for att det
ger ett tillskott av bostader med sarskild service(BmSS) i gruppboendeform. Det ar
angelaget med BmSS eftersom det ger en mojlighet att erbjuda de boende pa Orustgatan
ett battre anpassat boende.

Namnden anser dven att det ar positivt med studentbostader i omraden som har en god
narhet till kollektivtrafik. Att studentbostaderna inte ar direkt belédgna vid
universitetslokaler ger en blandning av manniskor och bidrar till en 6kad integration.

Vidare papekar namnden att det &r positivt att industri och kontorsverksamheterna
kompletteras med bostader och att det inte ar rekreationsomraden som tas i ansprak.

De papekar ocksa att funktionshinderradet och pensionarsradet har getts méjlighet att
inkomma med synpunkter samt att det har stamts av med centrumregionens
planeringsledare for bostader med sarskild service.

Kommentar: Noterat.

Statliga och regionala myndigheter m.fl.

14. Lansstyrelsen har féljande synpunkter:
Beddmning enligt 11 kap 108§ PBL

Léansstyrelsen beddmer med hansyn till ingripandegrunderna i 11 kap 10 § PBL och nu
kénda forhallanden att planen kan accepteras och darfor inte kommer att provas av
Lénsstyrelsen om den antas.

Motiv for bedémning

Lansstyrelsen befarar inte att riksintressen enligt miljébalken (MB) patagligt kommer
att skadas, att mellankommunal samordning blir olamplig, att miljokvalitetsnormer
enligt miljobalken inte f6ljs, att strandskydd enligt 7 kap. miljobalken upphévs i strid
med géllande bestammelser eller att bebyggelsen blir olamplig med hé&nsyn till
manniskors halsa eller sékerhet eller risken for olyckor, Gversvamning eller erosion.

Beredning

Vad som angivits ovan géller som statens samlade myndighetsuppfattning vid en
avvagning mellan olika framforda synpunkter.

Kommentar: Noterat.
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15. Trafikverket har féljande synpunkter:

Trafikverket papekar att de synpunkter som framfordes under samradsskedet i stort
kvarstar. Trafikverket har anfort att om avstegsfall ska tillampas bor samtliga lagenheter
ha en tyst eller ljuddampad sida. Riktvardena kommer att 6verskridas med 1 dBA vid
fasad for ca 5% av lagenheterna, da dessa lagenheter blir sma och inte genomgaende
kommer inte ljudddmpad eller tyst sida att erbjudas.

Trafikverket kan inte ta stallning till om det aktuella forslaget erbjuder en ur
hélsosynpunkt godtagbar boendemiljo. Eftersom det aktuella omradet utséatts for buller
fran flera olika kallor kravs en sammanvagd bedomning kring boendemiljéns lamplighet
som det ar upp till Lansstyrelsen och kommunen att ta stallning till.

Oavsett slutgiltig utformning forutsatter Trafikverket att samtliga lagenheter kommer ha
tillgang till en gemensam bullerskyddad uteplats.

| Ovrigt staller sig Trafikverket positiva till kompletteringen av bostader i lagen med
narhet till service och kollektivtrafik.

Kommentar: Planen kompletterades efter samradet med en bestammelse om att hogst
5% av lagenheterna far utsattas for bullernivaer éver 55 dBA utomhus vid fasad.

Eftersom det endast &r en mindre andel av l1agenheterna dar riktvardena for
trafikouller dverskrids samt for att bullernivan i dessa lagenheter endast 6verskrids med
1dBA anser kommunen att undantagsfall fran riktvardena kan géras i detta projekt. De
foreslagna studentbostaderna har en bra lokalisering nara grénska, service och i
direktanslutning till Sandarnas hallplats.

Pa garden i anslutning till den féreslagna bebyggelsen finns bestammelser om att
marken inte far bebyggas samt att parkering inte far anlaggas. Dessa bestammelser
finns for att mojliggora en miljo for utevistelse i ndra anslutning till bostaderna i en
bullerskyddad miljo.

Ovriga
16. YIMBY GBG, yttrandet sammanfattas nedan.

Yimby Gaétebog ser positivt pa att det skapas mer bostader i Géteborg och tycker
planens intention ar bra. De anser att fortatningen sker pa ett klokt sétt utan att bygga
bort framtida moéjligheter till att t ex kunna bygga ett slutet kvarter med verksamheter ut
mot Fridhemsgatan. Denna mgjlighet till ytterligare fortatning tycker Yimby borde
nédmnas i detaljplanen.

Yimby anser vidare att det finns vissa saker som skulle kunna géras battre i planen.

De anser bl.a. att det i samband med planen borde anordnas en cykeloverfart till
planomradet fran cykelbanan som léper pa Fridhemsgatans dstra sida.

Yimby anser dven att man bor flytta parkeringen avsedd for verksamheter till
verksamhetsomradet. Vidare anser de att kommunen inte ska anvanda
parkeringsnormen for bilparkering som &r kostnadsdrivande och kommer att skapa en
onddigt hog hyra for bilfria studenter. De anser ocksa att tanken kring cykelparkeringen
bor framga tydligare i planen samt att planen inte ska krava att man ska forhalla sig till
parkeringsnormen om man omvandlar byggnaden fran studentboende till vanliga
bostader.
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Med tanke pa buller situationen foreslar Yimby att redan fran borjan fortata med ett
slutet kvarter, slutna kvarter ar det dverlagset basta séttet att hantera svara buller
situationer. Ett slutet kvarter skulle ocksa innebara fler studentbostéader.

Kommentar:
Varfor beskrivs inte hur omradet kan utvecklas i framtiden?

En ytterligare utveckling av omradet kan eventuellt ske i framtiden. | planbeskrivningen
beskriver man dock endast det som rér den aktuella planen.

Bilparkering

Manga har olika asikter om parkeringstalen, en del tycker att den kraver for mycket
parkeringar en del tycker att den kraver for fa. Vagledning till parkeringstal ar ett av
politiken antaget dokument som kommunen ska forhalla sig till vid upprattandet av
detaljplaner. Vagledning till parkeringstal anger dock inga riktlinjer for studentboende.
| detaljplanearbetet har Stadsbyggnadskontoret studerat andra studentboenden och
deras tillgang till parkering. Antalet parkeringsplatser i anslutning till studentboendet
ar i denna detaljplan lagre &n vad som i vagledningen kravs for vanliga hyres- eller
bostadsratter.

Cykelparkering

Detaljplanen far inte vara mer detaljerad an som behdvs med hansyn till planens
syfte(Plan och Bygglagen 2010:900 4 kap 32 8). Exakt var fastighetsagaren véljer att
uppfora cykelparkering ar inget som styrs i detaljplan och kan sékerligen komma att
variera over tid. Detaljplanen ser dock till att mgjligheten finns att uppratta
cykelparkering.

Cykeloverfart:

Kommer man fran vaster finns mojlighet att cykla 6ver vid rondellen ca 100 meter
vaster om planomradet. Det finns aven mojlighet att leda cyklar éver gatan vid
hallplatsen i direkt anslutning till planomradet. Planen motsétter sig inte att man
6ppnar den mur som finns pa fastigheten for att underlatta for cyklande att réra sig
mellan Fridhemsgatan och fastigheten. | nulaget finns inga planer pa att skapa en ny
cykel6verfart. Om omradet i framtiden kommer att fortsétta att utvecklas far man da ta
stallning till om man ska anordna en ny 6verfart for de som cyklar.
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Revideringar

Planférslaget har reviderats. Revideringen innebar att den mark som i granskningen var
foreslagen som parkmark nu ligger inom fastigheten.

Syftet med revideringen ar att trdden ska vara kvar men tillhéra och skotas av
fastighetségaren, detta kommer att skrivas in i ett genomfdrandeavtal. Detta ger
mojlighet till en béttre och tydligare fastighetsbildning.

| samradsskedet innehdll planen ingen parkmark och planen atergar till den ursprungliga
utformningen. Anledningen till att planen i granskningsskedet utformades med
parkmark var for att det diskuterades att Park- och Naturforvaltningen skulle skota ytan.
Detta ar inte langre aktuellt att Park- och Naturférvaltningen ska skota ytan.

Berdrda fastighetsagare har informerats om revideringen.

Under samradet inkom inga synpunkter pa den utformning som planen nu atergar till att
fa. Eftersom planen i samradsskedet hade den aktuella utformningen och eftersom
revideringen inte innebar nagon vasentlig andring av forslaget erfordras inte nagon ny
granskning.

Revideringar har gjorts i planbeskrivningen angdende genomférandet och varme .
Revideringen angaende genomforandet har gjorts for att pa ett battre satt beskriva den
fastighetshildning som kommer att ske. Revideringen angaende varme har gjorts for att
ratta uppgifterna om vilka byggnader som &r anslutna till fjarrvarme. Dessa revideringar
ar endast redaktionell och beddms inte heller medféra en ny granskning av detaljplanen.

Asa Swan Per Osvalds
Planchef Planarkitekt
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