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Planprocessen

Detaljplanearbetet ar indelat i flera skeden. Det ar framst i samradsskedet som moj-
ligheter att lamna synpunkter finns. I granskningsskedet kan anmarkningar framfo-
ras.

Nér detaljplanearbetet paborjas ar ofta beslut som berér planen redan fattade i demo-
kratisk ordning, sasom markanvandning i 6versiktsplanen och eventuellt mera detal-
jerat i program.

Méjlighet att lamna synpunkter

Eventuellt
program
| : . ’ Planens
Idé - projekt Planbesked Detaljplan Detaljplan Detaljplan Laga kraft genom-
samrad skriftlig granskning antagande forande

ev. gverklagande_.
Majlighet att lamna synpunkter = N

Information
Handlingarna (ej fastighetsforteckning) finns pa Goteborgs Stads hemsida:

www.qgoteborg.se/planochbyqggprojekt

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, 6vriga handlingar samt kartor i skala 1:1000
finns pa Stadsbyggnadskontoret, adress: Képmansgatan 20, 403 17 Géteborg.

Information om planférslaget lamnas av:

Kalle Gustafsson, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 19 95
Fredric Norra, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 17 17
Lena Melvinsdotter, Fastighetskontoret, tfn 031-368 10 92
Johanna Nystrom, Trafikkontoret, tfn 031-368 24 14

Samradstid: 28 september 2016 - 9 november 2016
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Detaljplanen ar upprattad enligt PBL (2010:900)

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar foljande handlingar:
Planhandlingar:
+ Planbeskrivning (denna handling)

» Plankarta med bestimmelser
» |llustrationskarta

Ovriga handlingar:

+ Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)
» Grundkarta (preliminar)
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« Naturvérdesinventering, Detaljplan for bostader och férskola vid Toredammen,
COWI, 2016-05-25
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Sammanfattning

Planens syfte och forutsattningar

Planomradet ligger i stadsdelen Alvsborg, cirka 6 kilometer sydvast om Goteborgs
centrum. I planomradet ingar ett befintligt flerbostadshusomrade med byggnader upp-
forda under tidigt 1990-tal samt ett stérre gronomrade med hallmarkskaraktar. Omra-
det omfattar cirka 70 000 m2 och &gs av Skandia Bostadder AB och Gdéteborgs stad.

Befintlig bebyggelse i tre vaningar i planomradets syddstra del.

Syftet med detaljplanen ar att fortata bostadsomradet genom pabyggnad av befintliga
byggnader och etablering av nya byggnader. En forskola ska uppforas i gronomradet i
anslutning till flerbostadshusomradet. Planen kan medverka till ett tillskott pa cirka
240 lagenheter och 100 forskoleplatser.

Planen tas fram enligt PBL (2010:900) och drivs med ett normalt planférfarande.

Planens inneb6rd och genomférande

Detaljplanen innebar en majlighet till fortatning av det befintliga bostadsomradet.
Detta kan astadkommas genom att fyra befintliga byggnader tillats byggas pa med tva
vaningar. | den nordostra delen av planomradet foreslas tva byggnader i 4 respektive
5 vaningar uppforas. Mot Langedragsvagen skapas ett nytt u-format kvarter i 4-6 va-
ningar som &ven innebdr att mindre verksamheter kan inhysas i bottenplanet. Langs
Hasteviksgatan, pa den befintliga parkeringen, etableras byggnader i 3-5 vaningar
med mojlighet till verksamheter i bottenplanet.

Parkering ska ske inom kvartersmark i form av markparkering, parkering under det
tillkommande u-formade kvarteret samt genom etableringen av ett parkeringsdack i
den ostra delen av planomradet. Befintliga parkeringsplatser utdkas och rationaliseras
for att skapa en mer effektiv parkeringssituation. Detta innebar att flertalet av de be-
fintliga garage som finns pa fastigheten kommer att rivas.

Forskolan, som far uppforas i 2 vaningar, placeras pa kommunal mark i den s6dra
delen av planomradet och tar en allman gronyta i ansprak.
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Ilustration éver foreslagen tillkommande bebyggelse. Hus illustrerade med takn

byggnad i 2 vaningar. Ett nytt kvarter uppfort i 4-6 vaningar etableras langs Langedragsvagen. Tva
byggnader i 4 respektive 5-vaningar uppfors i nordost. Byggnader i 3-5 vaningar etableras langs Has-
teviksgatan. Ett parkeringsdéck uppfors i 6ster. En forskola uppford i 2 vaningar anlaggs pa kommu-
nal mark i den sdra delen av planomradet.

Overvaganden och konsekvenser

Det rader stor brist pa bostader i Géteborg. Att méjliggora fler lagenheter i stadsdelen
Alvsborg, som till stor del domineras av smahusbebyggelse, utgor ett bra tillskott i
stadsdelen. Planen skapar moéjlighet till ett storre antal 1agenheter som kan komplette-
ra den befintliga bebyggelsen.

Den befintliga bebyggelsen inom planomradet avviker pa ett tydligt sétt i skala mot
omgivande smahusbebyggelse. Ett genomforande av planen i form av pabyggnad och
etablering av hus upp till sex vaningar innebér att skillnaden i skala ytterligare 6kar.
Stadsbyggnadskontoret bedémer dock att avvagningen vad géller héjd och placering
gallande de tillkommande byggnadskropparna kan provas i samradet.

Bristen pa forskoleplatser i stadsdelen innebar att 6nskemal finns om att etablera en
forskola i gronomradet i den s6dra delen av planomradet. En etablering av en forskola
med tillhérande gard kommer att ta i ansprak en storre gronyta som i dagslaget an-
vands som ett rekreationsomrade av boende i naromradet. Forskolegarden ska dock
kunna nyttjas av allménheten under kvéllar och helger.
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Avvikelser fran dversiktsplanen

| 6versiktsplanen anges att inom mellanstaden ska vardefulla gronomraden, narlek
och grona strak bibehallas och utvecklas. Borttagna naturvarden i tat bebyggelse ska
ersattas sa att forlusten kompenseras. En etablering av en forskola kommer att innebéa-
ra att en storre gronyta tas i ansprak for forskolans gard och byggnader. Kompensa-
tionsatgarder ar darfor aktuella.

Planens syfte och forutsattningar

Syfte

For att mota den radande bostadsbristen i Géteborg behover fler bostader byggas.
Kompletteringsbebyggelse ska prioriteras innan ny mark tas i ansprak. Bebyggelsen
bor placeras i anslutning till kollektivtrafik. En tatare stad blir mindre resurskrédvande
och darmed mera hallbar.

Syftet med detaljplanen &r att fortata ett befintligt flerbostadshusomrade genom pa-
byggnad med tva vaningar pa fyra befintliga flerbostadshus. | den dstra delen av om-
radet foreslas att en u-formad byggnad i 4-6 vaningar med mojlighet till naringsverk-
samhet i bottenplanet mot Langedragsvagen uppfors. | den nordostra delen foreslas
tva byggnadskroppar i 4 respektive 5 vaningar. Langs Hasteviksgatan foreslas hus i 3-
5 vaningar uppféras med mojlighet till verksamheter pa bottenplanet. Planen inrym-
mer aven ett forslag pa en etablering av en forskola i 2 vaningar med 6 avdelningar i
den sodra delen av omradet.

Planen kan medverka till ett tillskott pa cirka 240 lagenheter och 100 férskoleplatser.

Lage, areal och markagoforhallanden

Planomradet &r beldget i stadsdelen Alvsborg, cirka 6 kilometer sydvist om Gote-
borgs centrum.

Goteborgs
centrum

Slottsskogen

O Planomrade

Orienteringskarta med planomradet markerat.
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Planomradet omfattar cirka 70 000 m2 och &gs av Skandia Bostader AB och Gate-
borgs stad.
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Grundkarta med planomr at. Befintlig bebyggelse dominerar den nor
delen av planomradet. Den sodra delen utgdrs av ett relativt kuperat gronomrade.

Planforhallanden

Oversiktsplanen for Goteborgs kommun anger omradet som ett “bebyggelseomrade
med gron- och rekreationsytor. Bostader, arbetsplatser, service, handel, mindre gron-
ytor med mera. Blandning av bostéder och icke storande verksamheter &r 6nskvérd.”

Enligt 6versiktsplanen ska inriktningen for omradet vara att utveckla omradet genom
kompletteringsbebyggelse i anslutning till befintlig eller planerad kollektivtrafik. Vid
komplettering ska befintliga kvaliteter bibehallas och forstarkas. Extra viktigt att be-
akta ar bland annat tillgang till gronomraden. Vardefulla grénomraden ska bibehallas
och utvecklas och borttagna naturvarden i befintlig tat bebyggelse ska ersattas sa att
forlusten kompenseras. FOr att Overbrygga barridrer och 6ka tryggheten bor befintliga
bebyggelseomraden lankas samman genom ny bebyggelse eller nya strak.

Omradet omfattas av tva géllande detaljplaner. Den storsta delen av planomradet om-
fattas av detaljplan F3868 fran 1991. Hela den norra delen ar planlagd for i huvudsak
bostadsandamal. All byggratt ar i dagslaget utnyttjad. Den sodra delen foreskriver ett
allmant gronomrade. Genomforandetiden for planen har gatt ut.

En mindre del av planomradets norra del omfattas av detaljplanen F3307 fran 1970.
Omradet som omfattas av planen bestar av “allmin platsmark - park, plantering, lek-
plats o dyl”. Planens genomforandetid har gatt ut.
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Omradet berors av riksintresse for hogexploaterad kust enligt MB 4 kap 48§ dar sar-
skilda hushallningsbestammelser géller. Riksintresset ska inte utgora inte hinder for
utveckling av befintliga tatorter. Riksintresset ar darfor inte ett hinder for den aktuella
planldggningen som innebdr en fortatning inom Goteboryg.

Mark, vegetation och fauna

Planomradet utgors av ett kuperat bergsparti med varierande berg i dagen och tunt
jordtacke pa berg samt daremellan jordfyllda svackor. Mindre trad, ljung och buskar
vaxer i partier dar tillrackligt jorddjup finns, vissa svackor och planare ytor dar natur-
liga dréneringsforutsattningar saknas ar vattensjuka

Nivaskillnaden varierar och ar generellt som hogst inom de centrala delarna med de
hogsta nivaerna kring + 40, marken sluttar i varierande grad at alla riktningar till ni-
vaer mellan cirka + 18 i vast och nordvast, + 27 i norr och cirka + 35 i Gster och
sOder.

Marklutningens variation ar stor, lokalt finns mycket branta partier med varierande
hojd fran ndgon meter upp mot 4-5 meter, omvaxlat med i stort sett plana delar. All-
mant utgors blottat berg av rundade relativt sprickfria flackare hallar. Lokalt ligger
aven block i varierande storlekar inom omradet.

Ett bergteknisk utlitande, “Bergtekniskt utlatande, Géteborgs Stad Fastighetskonto-
ret, 2015-04-01" har tagits fram for att beddma forutsattningarna for en exploatering i
omradet med tanke pa geoteknik, bergteknik, radon med mera. For en mer utférlig
beskrivning av befintliga geotekniska och bergtekniska forutsattningar hanvisas till
utredningen som bifogas planhandlingarna.

Bergarten inom omradet utgdrs av gnejsig granit. Berget har generellt relativt fa
sprickor och befintliga spricksystems riktningar varierar, ingen dominerande sprick-
riktning eller stupning har darmed kunnat utlésas. Bergets lutning, utseende och form
varierar stort inom omradet.

Branta partier (t.v.) och sprickfria rundade hallar (t.h.) aterfinns inom planomradet.

Med radande forhallanden beddms generellt ingen risk for bergras eller blockutfall
foreligga inom planerat planomrade, inte heller bedoms det foreligga nagon rasrisk
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for angransande omraden dar ett ras eller blockutfall skulle kunna paverka planomra-
det.

Omradet ar klassificerat som ett normalriskomrade géllande radonstralning. Efter
eventuella sprangningsarbeten infor byggnation maste radonrisken utredas bade pa
berget och sprangstenen om den planeras att anvandas. Pa normalradonmark ska nya
byggnader uppforas radonskyddande.

Det bedéms inte foreligga nagra stabilitetsproblem inom planomradet. Inte heller be-
déms det finnas nagon erosion- eller Gversvamningsrisk inom omradet.

Sammanfattningsvis konstateras att inga storre bergtekniska eller geotekniska pro-
blem beddms finnas fér en fortatning av omradet. For att minimera sprangnings- och
utfyllnadsarbetena bor dock byggnader och anlaggningars placering och héjdsattning-
en anpassas till nuvarande marknivaer och foérhallanden. En ytterligare exploatering
av omradet bedoms darmed som fullt méjlig.

En naturvirdesinventering har utforts, ”Naturvardesinventering detaljplan fér bosta-
der och forskola vid Toredammen, COWI, 2016-05-25". Syftet ar att studera om det
finns nagra naturvarden inom omradet som man maste ta hansyn vid planeringen av
bostader och forskola. For en mer utforlig beskrivning av befintliga naturvarden han-
visas till utredningen som bifogas planhandlingarna.

Planomradet ligger pa en hojd i anslutning till Toredammen vars omgivande grénom-
rade omfattar cirka 5 ha (5 000 m2). Inom planomradet finns cirka 1,3 ha (1 300 m2)
som bestar av hallmarksmiljo med mindre skogspartier.

Norra delen av planomradet utgors framst av urban miljé med bostader och hardgjord
mark. | norddstra delen av planomradet finns en rand med grénomrade intill befintliga
bostader. Den sodra delen som befinner sig strax 6ster om Toredammen bestar av ett
sammanhallet naturomrade med hallmarkstorrang och mindre skogspartier. Omradet
praglas av bebyggelse och 6ppen hallmark med ljung bestaende av ett tunt jordlager
och indikationer pa igenvéxning. Enligt jordartskartan bestar marken av urberg med
sandig moran strax sydost utanfor inventeringsomradet. Inga vattendrag, dammar
eller sjoar har patraffats inom inventeringsomradet.

Inom omradet forekommer inga formella skydd av naturvarden genom naturreservat
eller liknande. Vidare finns inte heller nagra nyckelbiotoper eller omraden som har
naturvérden enligt Skogsstyrelsen. Inga historiska artfynd av rodlistade arter finns
heller inom planomradet.

Naturvérden for omradets biotoper anges pa en skala 1-4 med klass 1 som “hdgsta
naturvérde”, klass 2 ”hogt naturvérde” klass 3 “patagligt virde” och klass 4 “’visst
naturvérde”.

Totalt verifierades och klassificerades tre naturvéardesobjekt inom omradet under in-
venteringen, se illustration pa foljande sida.

Ett naturvardesobjekt (nr. 1) med klassningen 4 “visst naturvarde” knutet till ek och
en naturtyp pa tillbakagang gjordes i planomradets nordéstra del. Omradet bestar av
en halvoppen naringsfattig hallmarkstorrang pa urberg. Tradskiktet bestar framst av
primararter som oxel, rénn salg och vartbjork medan buskskiktet aterfinns smalbladi-
ga gras, blabarsris och ljung. Férekomst av unga ekar visar en potential till naturvarde
pa sikt.
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Den naturtyp som &r pa tillbakagang och darfor &r listad som skyddsvérd i art- och
habitatdirektivet &r hallmarkstorrdngen. En héllmarkstorrang ar ett véxtsamhélle
med torktaliga arter av karlvaxter, lavar och mossor pa silikatrika hallmarksytor. Hal-
larna ar tidvis mycket torra och har ett tunt, flackvist forekommande jordtacke som
maximalt far tacka 50 % av ytan. Ytorna ar framst plana och dverskrider inte 30° lut-
ning och bestar oftast av naringsfattiga graniter och gnejser.

Naturtypen férekommer i huvudsak i omraden med nagon typ av storning, t.ex. bete.
Kérlvéxter som fetbladsvaxter, styvmorsviol, tjarblomster, bergglim och mandelblom
karaktariserar naturtypen.”

Naturvirdesobjekt nrid

Naturvardesobjekt nr. 2

/4 < 'Naturvardesobjekt nr. 3-— e

.

Ilustration dver de tre naturvardesobjekten som har aterfunnits inom planomradet.

Ett omrade (nr. 2) med hallmarkstorrang aterfinns aven inom det befintliga gronom-
radet i planomradets sodra delar. | omradet finns flera mindre skogspartier med trivi-
allévskog med klassen 6vrig mark. Tradskiktet bestar framst av primararter som tall,
rénn, salg och vartbjork medan buskskiktet aterfinns smalbladiga gras, bergsyra,
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bergglim, fetbladsvaxter och klockljung. Har finns ett mindre omrade med fuktmark
dar angsull, veketag, blatatel och fackelblomster véxer.

Forekomsten av blatatel, 1ag véxtlighet och fuktig mark innebér att omradet kan ha
potential for att hysa klockgentiana.

Véxten klockgentiana har patraffats historiskt i omradet och ar en ansvarsart for Vast-
ra Gotaland. Klockgentiana ar en rodlistad art som ar kategoriserad som sarbar. Fjari-
len Alkonblavingen &r beroende av klockgentiana. Alkonblavingen ar en rodlistad art
som dar kategoriserad som starkt hotad. Klockgentiana eftersoktes sarskilt under in-

venteringen, dock gjordes inga fynd av véxten. | 6vergangsomradet till triviallovskog
finns murgrona som ér fridlyst i 6vriga delar av landet, dock inte i Vastra Gotaland.

Ett naturvardesobjekt (nr. 3) i form av ett mindre parti med ekar och inslag av yngre
ask som star i en vastvand slant aterfinns i planomradets sodra del. Buskskiktet bestar
av dod ved, blabarsris och smalbladiga gras. Omradet innehar naturvérdesklass 3,
vilket innebér ett ~patagligt naturvarde™ knutet till ek och ask. Inget av traden bedém-
des dock som “sdrskilt skyddsvirda” enligt Naturvardsverkets kriterier.

Sammanfattningsvis finns vissa naturvarden kopplat till gronytor i form av hallmarker
i norr och séder inom planomradet samt ett mindre parti med ekskog i en sluttning.
Dessa naturvarden bor beaktas vid en exploatering. Arter som férknippas med hoga
naturvarden forekommer sparsamt, istallet &r det biotoptyperna som bedéms som
skyddsvarda da bade hallmarkstorrang och ekskog av ortfattig typ har en potential att
utveckla hdga naturvarden. Inga fynd har gjorts av skyddsvérda trad, klockgentiana
eller naturvardsarter (forutom ask). Detta pekar pa att omradet har vissa naturvarden,
frémst knutet till &dellévskog och naturtypen hallmarkstorrang.

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Det finns inte nagon skyddad bebyggelse inom det foreslagna planomradet. Inga fasta
fornlamningar finns inom planomradet.

Den befintliga bebyggelsen utgors av flerbostadshus fran 1990-talet, uppférda i 3-6
vaningar med fasadtegel. Balkongerna ar i huvudsak inglasade.
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Byggnaderna ar utformade som lameller och placerade runt tva halvéppna gardar,
med en obehandlad gronyta mellan gardarna. Gardarna ar bilfria med ett nét av gang-
forbindelser.

Flerbostadshusomradet &r omgivet av smahusbebyggelse i vaster, norr och oster. Ska-
lan pa bebyggelsen som &r placerad pa hojden avviker skalméssigt starkt mot om-
kringliggande bebyggelse.

Befintlig bebyggelse inom planomradet.

Sociala aspekter

Stadsdelen Alvsborg ar en av Goteborgs mest socialt homogena stadsdelar. 90 % av
bebyggelsen bestar av smahus i privat d4go. For att dstadkomma en mer sammansatt
bebyggelse och mojliggora att fler unga och gamla ska kunna bo kvar i sin stadsdel
finns det ett behov av en komplettering och fornyelse av bostadsbestandet i form av
mindre bostader sasom lagenheter, vissa av dem med hdga tillganglighetskrav for
aldre och funktionshindrade.

Inom planomradet finns ett storre sammanhéangande grénomrade som anvands av bo-
ende i ndromradet.

| beskrivningen av stadsdelen Alvsborg anges behov av att forbattra kollektivtrafiken
1 omrédet: ”Den kollektivtrafik som idag trafikerar stadsdelen 16per till stor del i1 vissa
valtrafikerade strak. Kollektivtrafiken skulle behéva kompletteras med anslutningstra-
fik i form av en flexlinje, som stralar samman med den 6vriga trafiken i vissa punk-
ter”.

Boende i omradet uppskattar sitt boende och framforallt narheten till omkringliggande
gronomraden. Bostadsomradet upplevs som trivsamt och tryggt. De bilfria innergar-
darna leder till en trygg lekmilj6 for barn samt en god ljudmiljo.

En fortatning innebér att gronytorna i omradet minskar och mojligheten till spontan
lek minskar.

Trafiksituationen i korsningen Langedragsvagen/Héasteviksgatan/Starbatsgatan upp-
levs mycket otrygg, framst nar man ska korsa gatan i séllskap med barn.
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Omradet ligger inte centralt i Goteborg men de boende upplever inte att man saknar
nagot i form av serviceutbud m m. Det finns mojlighet att nyttja bade buss- och spar-
vagnstrafik &ven om manga boende har tillgang till bil.

Det visuella intrycket mellan flerbostadshusbebyggelsen pa berget och villabebyggel-
sen nedanfor bergshdjden innebér en stark kontrast. Planférslaget kan medverka till
att ytterliga forstdrka kontrasten.

Trafik och parkering, tillganglighet och service

Omrédet nds med bil via Hasteviksgatan i norr och Langedragsvagen i soder. Ars-
dygnstrafiken pa Hasteviksgatan (mellan Ornfeltsgatan och Laktaregatan) ar i dagsla-
get cirka 1800 fordon/dygn. Arsdygnstrafiken p& Langedragsvéagen (mellan Nya
varvsallén och Minkgatan) &r cirka 5700 fordon/dygn. Arsdygnstrafiken pa den
stracka av Langedragsvagen som passerar omradet bedéms vara cirka 1200 for-
don/dygn. Hastigheten pa den aktuella strackan av Langedragsvagen ar 30 km/h. Ett
flertal fartgupp ar utplacerade pa Langedragsvagen i anslutning till planomradet.

Nagon separat gang- och cykelvag som leder till omradet finns inte. Parkering sker
huvudsakligen i utkanterna av bostadsomradet vilket leder till stora bilfria innergardar
som lampar sig for barnlek. Parkering sker bade genom markparkering eller i garage-
langor.

Narmaste kollektivttrafikhallplatser ar bullhallplatserna Rengatan och Toredamm som
ligger i ndra anslutning till planomradet. Sparvagnshallplatsen “Hagen” ligger pa ett
avstand av cirka 300 meter fran planomradets sodra delar. Tillgangligheten till kollek-
tivtrafik anses som god.

Inom planomradet finns en forskola med tva avdelningar lokaliserad i bottenplanet pa
en av byggnaderna i den norddstra delen av omradet. Mindre lekplatser finns inom
bostadsomradet.

Omradet ligger pa en bergshojd och det finns relativt stora hojdskillnader inom bo-
stadsomradet. Darfor kan tillgangligheten inom planomradet vara begransad.

Den befintliga gangvag som loper genom grénomradet i den sodra delen av planom-
radet ar starkt kuperad och inte framkomlig for rorelsehindrade.
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Karta som redovisar ett urval av offentlig och kommersiell service i planomradets narhet.

Teknik
Fjarrvarme, el och tele finns i omradet.

Allmant spill- och dagvattenledningsnét finns inom och i anslutning till omradet.
Stérningar

Buller

Omradet ligger i anslutning till Langedragsvéagen och Hasteviksgatan. Bebyggelse
planeras i direkt anslutning till bade Langedragsvagen och Hasteviksgatan.

Trafiken pa Langedragsvagen bedoms i dagslaget till cirka 1200 fordon/dygn. Trafi-
ken pa Langedragsvagen kommer att 6ka vid ett genomférande av planforslaget. Has-
tighetsbegransningen pa den aktuella strackan ar 30 km/h och ett farthinder &r i dags-
laget placerat precis i anslutning till planomradet.

Trafiken pa Hasteviksgatan bedoms i dagslaget till cirka 1800 fordon/dygn. Trafiken
pa Hasteviksgatan kommer att 6ka vid ett genomforande av planforslaget. Hastighets-
gransen pa den aktuella strackan av Hasteviksgatan ar 50 km/h och ett farthinder finns
placerat direkt nor om planomradet .

Infor granskning av detaljplanen ska en bullerutredning tas fram for att avgdra om
riktvéarden for buller 6verskrids. Stadsbyggnadskontoret bedémer att det finns mycket
goda mojligheter att skapa lagenheter med en ljudddmpad eller tyst sida.
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Detaljplanens inneb6rd och genomférande

Detaljplanen medger utbyggnad av ett befintligt bostadsomrade samt etablering av en
ny forskola. Totalt planeras for ett tillskott pa cirka 240 lagenheter och férskolan pla-
neras att inrymma sex avdelningar, vilket innebar cirka 100 nya férskoleplatser. Pla-

nens genomforande kommer att bidra till ett storre underlag for kollektivtrafiken och

mojliggora en etablering av lagenheter i en stadsdel som idag domineras av smahus-

bebyggelse.

Detaljplanen medger uppforande av bostader pa ytor som i dagslaget utgors av par-
keringsytor, gardsmiljoer eller mindre gronomraden i direkt anslutning till befintliga
bostader. De tillkommande byggnadskropparna ska bidra till en tydligare gards-
/kvarterskansla. Planen tillater dven pabyggnad pa befintliga hus. Byggnaderna far
uppforas i 4-6 vaningar. Parkering for bostadernas behov kan anordnas pa den privata
fastigheten genom en utékning och omstrukturering av befintlig markparkering, ett
underjordiskt parkeringsgarage under den tillkommande byggnadskroppen vid Lang-
edragsvagen samt ett parkeringsdéck i 2 vaningar i den ostra delen av planomradet.

En forskola i tva vaningar med sex avdelningar foreslas i omradets sodra del. Forsko-
lan och den tillhérande forskolegarden kommer att ta en relativt stor del av det all-
manna gronomradet i ansprak. En allmén vag pa mark som i dagslaget ar privat fore-
slas for att sakra tillkomst till forskolan.

Kommunen ar huvudman for allmén plats och ansvarar for utbyggnad och framtida
drift och underhall av den allménna vagen inom planomradet. Skandia Bostader AB
och Goteborg Energi ansvarar for utbyggnad inom kvartersmarken.

Avtal om genomfdrande av detaljplanen kommer att tecknas med exploatérerna

Bebyggelse
Bostader

| dagslaget ar bebyggelsen utplacerad for att bilda halvéppna gardar medan parker-
ingsytor har placerats i anslutning till Hasteviksgatan och Langedragsvagen som fun-
gerar som infarter till omradet. En omstrukturering och utbyggnad av parkeringsmaj-
ligheterna kommer att ske inom planomradet, las mer under rubriken Trafik och par-
kering”. De tva stora bilfria innergardarna kommer dock att behallas.

De foreslagna byggnaderna innebar att en nagot mer kvarterslik” struktur skapas
genom att byggnadskroppar med mojlighet till verksamheter placeras intill Langed-
ragsvégen och Hasteviksgatan. Ett nytt u-format kvarter etableras i anslutning till
Langedragsvagen.

Anvandningen i omradet satts i stora delar till ”B - Bostader, bostadsanknuten verk-
samhet medges inom fastigheten”. Placeringen av byggratten styrs genom att prick-
mark placeras ut dver en stor del av fastigheten. Prickmark, dvs. mark dér inga bygg-
nader far uppforas, anvands for att pa ett klart och tydligt sétt reglera exakt var till-
byggnader, pabyggnader och etablering av nya byggnader kommer att kunna lokalise-
ras. Detta innebdr att planen i detta avseende inte ar sérskilt flexibel men med tanke
pa de foreslagna hojderna och den stora skalskillnaden mellan den féreslagna bebyg-
gelsen och omkringliggande bebyggelse anses detta nddvandigt.
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Inom planomradet finns idag byggnader uppforda i 3-6 vaningar. Planforslaget inne-
bar att fyra av dessa byggnader som idag &r 3 vaningar far byggas pa med 2 ytterliga-

re vaningar.

| nordost etableras tva nya byggnader uppfdrda i 4 respektive 5 vaningar. Byggnader-
nas totalhdjd kommer att ligga cirka 3 meter dver intilliggande hus séder om de ny-

etablerade byggnadskropparna.
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Ilustration av tillkommande 4 och 5-vaningshus i nordost.
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Langs Hasteviksgatan etableras byggnader som kan uppforas i 3-5 vaningar. Hojden
pa byggnaderna har reglerats i plankartan for att bryta upp byggnadskropparna och
skapa ett varierat uttryck trots en relativt lang fasad langs gatan.

‘ A \J //.a e
Ilustration av tillkommande tre- till femvaningshus langs Hasteviksgatan.
Utover dessa byggnader foreslas ett nytt u-format kvarter uppforas i anslutning till
Langedragsvagen. Vaningsantalet tillats vara hogst 5 vaningar i soder for att sedan
trappa upp till 6 vaningar i den norra delen. I en storre del av bottenplanet planeras ett
parkeringsgarage att inrymmas.

5 "j::t\ }0/ ‘ / .\

llustration dver det u-formade kvarteret i den dstra delen av planomradet.

Goteborgs Stad, Planhandling 18 (34)



bef. markniva

Sektion C-C

Sektion som visar en genomskarning av det u-formade kvarteret langs Langedragsvagen.

Oster om det u-formade kvarteret planeras ett parkeringsdack i tva vaningar att uppfo-
ras. Nivan for det dvre planet satts till +37 meter dver nollplanet, vilket motsvarar
markens nuvarande l&ge i den norra delen av garaget. | den sodra delen av garaget
kommer dock parkeringsdacket att forandra markens niva med ca 3 meter, se sektion
nedan.

Ny gata 5" lutning bef. markniva

Sektion som visar paverkan pa markens niva vid etablering vid ett parkeringsdack.

Parkeringsdacket far inte placeras narmare fastighetsgrans i oster an 2 meter. Detta
har sékerstéllts med prickmark. Detta innebdr att parkeringsdacket som nédrmast kan
uppforas 12 meter fran befintliga villafastigheter i Oster, se sektion nedan.

280:33 280:35 fas. gréins

| + |
bef. markniva 370 | 4362

+34.0
280:38

Tvéarsektion parkeringsdick - infart i séder

fas. gréns

280:27 280:38 280:39

bef. markniva

+37.0
555:442 +34.0

Sektion som visar parkeringsdackets forhallande till villatomter i Gster.

| detaljplanen regleras generellt inte antalet vaningar utan istallet kommer hojden pa
byggnaderna regleras via en bestaimmelse som anger en totalhojd i forhallande till
grundkartans nollplan. En totalhojd innebar att eventuella tekniska anlaggningar sa-
som ventilationsinstallationer, antenner med mera maste inrymmas inom totalhdjden.

Totalhojden har anpassats till befintliga byggnader samt till terrangen i omradet som
manga ganger ar kraftigt kuperad. Detta innebér att en byggnad kan ha olika antal
vaningar pa olika sidor av fasaden.
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De foreslagna vaningsantalen med byggnader uppforda i upp till 6 vaningar bryter
mycket kraftigt mot den bebyggelse som omger planomradet, dar bebyggelsen framst
utgors av villor i 1-2 vaningar. Stadsbyggnadskontoret anser att hojderna pa foreslag-
na byggnader &r acceptabla da skuggverkan ar begransad mot intilliggande fastighe-
ter. De tillkommande byggnadernas utseende i form av fasadmaterial med mera har
inte reglerats i detaljplaneforslaget. Tillkommande bebyggelse regleras generellt inte
med en specifik takvinkel, undantaget bebyggelsen langs med Hasteviksgatan, vilket
mojliggor bebyggelse bade med platta tak och tak med stor takvinkel.

Uppfdrande av komplementbyggnader med en sammanlagd byggnadsyta pa 100 m?
tillats pa den vistra respektive den Gstra bostadsgarden. Aven i ett fatal andra lagen
inom bostadsomradet majliggors uppférandet av komplementbyggnader. Hogsta till-
latna nockhojd for komplementbyggnader ar 4,0 meter.

Det u-formade kvarteret kommer att fa en upph6jd innergard ovan det planerade par-
keringsgaraget. Marken far har byggas 6ver med ett planterbart bjalklag. Hojden pa
garden far inte 6verstiga +41,0 meter.

Solstudier har tagits fram for att visa de foreslagna byggnadernas paverkan pa om-
kringliggande bebyggelse. Solstudierna redovisas i en bilaga som bifogas planhand-
lingarna.

Visualisering av planforslaget vid full utbyggnad.
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Illustration av planforslaget.

Volymstudie som visar bebyggelsen langs Hasteviksgatan. Vy frdn Tanguddsbacken i norr.
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Vy fran nordost (Ornfelts vag) som visualiserar planerad byggnation.

——

Vy fran oster som visualiserar planerad byggnation langs Langedragsvagen .

Verksamheter

| den del av bostadsbebyggelsen som ligger utmed Langedragsvéagen och Hasteviks-
gatan tillats mindre verksamheter i bottenplan. Bostadsanvandningen kompletteras i
detta 1dge med en centrumanviandning, ”C1 — Verksamheter medges i bottenplan”,
som innebar en flexibel anvandning som kan mojliggora etablering av smaskaliga
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verksamheter. En planbestammelse infors som innebar att ett fritt matt till ovanlig-
gande bjélklag pa minst 3,5 meter ska finnas pa bottenplanet.

Forskola

Den befintliga forskolan som ar lokaliserad i bottenplan pa ett av flerbostadshusen i
den norddstra delen av bostadsomradet bekréaftas i planen. Anvandningen inrymmer
bade bostader och forskola.

En etablering av en forskola i tva vaningar tillats i planomradets sédra del. Den max-
imala byggnadsytan, dvs. ytan byggnaden tar upp pa marken, satts till 700 m2. Den
maximala bruttoarean, dvs. de sammanraknade vaningsytorna sétts till 1400 m2. Detta
medger att 6 avdelningar kan inrymmas

Prickmark infors for att visa var forskolebyggnaden far uppféras och var eventuella
komplementbyggnader i form av forrad far placeras. Bebyggelsen styrs till att place-
ras i den norddstra delen av forskoletomten. Detta for att inte byggnaden ska placeras
mitt i gronomradet.

Bevarande, rivning

Ingen bostadsbebyggelse planeras att rivas. Dock kommer befintliga garage bade i
den norra och den 6stra delen av planomradet flyttas/rivas for att gora plats for den
nya dragningen av Stengetsgatan fram till férskolan och for att kunna rationalisera
parkeringsplatserna.

En transformatorstation som i dagsléaget ar placerad langs Langedragsvagen behover
flyttas cirka 60 meter nordost langs vagen for att mojliggora uppforandet av det nya
u-formade kvarteret langs Langedragsvégen.

Trafik och parkering

Den trafik som berédknas alstras av de tillkommande lagenheterna och férskolan vid
en maximal utbyggnad dr cirka 670 fordonsrorelser per dygn. Den allra storsta delen
av okningen kommer att ske pa Langedragsvéagen.

Trafikokningen kommer att paverka trafiksituationen i det omkringliggande omradet.
Vid rusningstid &r trafiksituationen i korsningen Langedragsva-
gen/Hasteviksgatan/Starbatsgatan kaotisk. Trafikokningen kommer aven att paverka
nérliggande trafikleder i form av en 6kad belastning.

Parkeringen till forman for boende ska ske pa kvartersmark. Utrymme har i planen
skapats for markparkering for totalt cirka 170 nya parkeringsplatser och uppférandet
av parkering under det u-formade kvarteret samt etableringen av ett parkeringsdack
leder till att ingen parkering behdver ske pa gatan.

En garagelanga far uppforas langs med den planerade lokalvagen som leder fram till
den planerade forskolan. Maximal nockhéjd for garage &r 4,0 meter.

Cykelparkering kan inrymmas pa kvartersmark i nara anslutning till befintliga och
tillkommande bostadsentréer.
Gator, GC-vagar

En lokalgata pa allmén plats planeras pa kvartersmarken for att sakerstalla en allman
atkomst till den planerade forskolan i den sodra delen av planomradet.
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Omradet, som far anvandningen ”Lokalgata — Lokal trafik” ar 8,5 meter brett for att
mojliggora anldggandet av trottoar fram till den planerade férskolan. Gatan avslutas
med en vandplats med en diameter pa 25 meter samt ett antal parkeringsplatser.

Tillganglighet och service

Detaljplanen mojliggor en etablering av mindre verksamheter i byggnaderna som pla-
neras langs med Langedragsvagen och Hasteviksgatan.

Inom planomradet finns relativt stora hojdskillnader.

Friytor

Det finns relativt stora friytor inom kvartersmarken i form av naturmark och lekytor
m m. Etableringen av byggnader tar dock i ansprak en relativt stor del av dessa ytor.

Gronomradet i soder, belaget pd kommunal mark, tas delvis i ansprak vid utbyggna-
den av forskolan med tillhérande férskolegard.

Naturmiljo

| den sodra delen av planomradet kommer befintlig naturmark att ianspraktas for eta-
bleringen av en forskola med tillhdrande forskolegard. En stor del av gronomradet
bevaras dock och anvdndningens sitts till "Natur — Naturomrade”.

Inom planomradet finns enligt naturinventeringen 3 omraden med naturvarden, se
illustration pé sidan 11. ”Naturvirdesobjekt nr 3” paverkas inte alls vid en utbyggnad
enligt planforslaget. "Naturvirdesomride nr 17 paverkas marginellt av etableringen
av ett fyravaningshus i den nordéstra delen av planomradet. ”Naturviardesomrade nr
2” péaverkas till stor del vid etableringen av forskolan. Dock kommer en stor del av
naturvardesomradet inte bebyggas, utan utgdras av en forskolegard. Den nétning som
lekande barn utgdér kan medverka till att hallmarkstorrangen kan utveckla &nnu hégre
naturvarden.

Kompensationsatgarder

Goteborgs kommun ska enligt beslut i kommunfullméktige arbeta med kompensa-
tionsatgarder for att sakerstalla goteborgarnas tillgang till vardefulla natur- och rekre-
ationsomraden. Kompensationsatgarder innebér att natur- och rekreationsvarden som
gar forlorade genom exploatering ersatts genom atgarder i naromradet i forsta hand.
Dessa ataganden dr frivilliga atgarder som kommunen eller exploatéren atar sig ut-
Over vad som kravs enligt miljébalken.

En utvardering av behovet av kompensationsatgarder har gjorts i samrad med berorda
kommunala férvaltningar. Sammantaget bedémde kommunen att planen innebdr en
paverkan pa gronomradet i den sodra delen av planomradet. Som kompensationsat-
gard kan upprustning av den befintliga gangvagen och uppréjning av naturmarken bli
aktuellt.

Sociala aspekter

Gronomraden och lekytor paverkas negativt vid ett genomforande av planférslaget da
mark tas i ansprak for ny bostadsbebyggelse och forskola med tillnérande forskole-
gard.
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Planférslaget mojliggor etablering av fler hyreslagenheter vilket innebér att bland-
ningen pa upplatelseformer i stadsdelen kan paverkas positivt. Det mojliggor for aldre
att bo kvar i sin stadsdel vid forsaljning av villan.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

Idag avvattnas planomradet via ett duplikat avlioppssystem dar spill- och dagvatten
avleds i skilda ledningar. Slutlig recipient for dagvattnet ar Géta alv vid Tangudden
cirka 350 meter nordvast om planomradet.

En dagvattenutredning togs fram tidigt i planarbetet med syfte att redovisa forutsatt-
ningar for lokalt omhéndertagande av dagvatten, fordréjning/rening av dagvatten samt
eventuella tekniska skyddsatgarder som kan behdva vidtas i samband med den plane-
rade exploateringen. Utforda dagvattenberékningar visade att flodet av dagvattnet
med befintlig bebyggelse ar cirka 770 liter/sekund.

| utredningen foreslas dagvattnet fran planomradets nyanlagda ytor fordrojas néra
kallan med hjalp av slutna fordréjningsmagasin inom fastigheten. Magasin utfors utan
mojlighet till infiltration bade for att ta hansyn till markens laga vattenhallande for-
maga och for att minska paverkan pa angransande villabebyggelse. Dar koppling till
magasinet inte ar mojligt foreslas infiltrationsbrunnar. Ny parkeringsyta forslas av-
vattnas till tata grona 6ar som i sin tur ska vara kopplade till magasinet eller va-nétet.

For att kunna minska magasinens volym och mota det befintliga bergiga markférhal-
landet foreslas anlaggning av grona tak i samband med exploateringen. Grona tak
anlaggs ofta som sedumtak och har en tydligt férdréjande funktion av dagvatten, vil-
ket passar bra nar terrangen ar bergig och kuperad som i det aktuella fallet

Utredningen visar att ett fullstandigt lokalt omh&ndertagande av dagvatten inte &r
mojligt. Dock kan en omfattande fordrojning av dagvattnet realiseras pa tomten innan
det leds vidare till det allménna avloppssystemet.

Vid detaljprojektering ar det viktigt att marken utformas och hojdsatts sa att befintlig
villabebyggelse pa angransande fastigheter i omradets nordostra och 6stra del ej far
okad dagvattenpaverkan. Hansyn maste aven tas till bebyggelsen séder om planomra-
det

Den framtagna utredningen &r anpassad till ett tidigare utbyggnadsforslag och gar inte
att applicera direkt pa det omarbetade forslag som presenteras i dessa handlingar. En
ny dagvattenutredning, helt anpassad till det aktuella planforslaget, ska darfor tas
fram infor granskning av planforslaget.

Vatten och avlopp

En anslutningspunkt till det kommunala va-systemet finns i Langedragsvégen, i nara
anslutning till infarten till omradet.

Det kommunala va-systemet byggs ut i lokalgatan for att dras fram till den planerade
forskolan.

Tillkommande bostéder ska anslutas till det kommunala va-systemet.
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Tryckstegringsstationer kan komma att behdvas for de hogre byggnaderna i omradet.
Dessa far anordnas inom kvartersmark.

Infor byggnation ska berérd fastighetsagare/exploatér kontakta Goteborg Vatten for
information om de tekniska forutsattningarna avseende VA-anslutningen.

Varme

Uppvarmning avses ske med fjarrvarme. Det kan bli aktuellt att forbattra kapaciteten
pa det befintliga systemet for att kunna mota behovet av uppvarmning som de fore-
slagna lagenheterna skapar.

El och tele

Planférslaget kommer inneb&r en omdragning av Stengetsgatan, dér el- och teleled-
ningar finns placerade. Dessa ledningar maste flyttas vid ett genomférande av plan-
forslaget.

Bestallning av utséttning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Géteborg
Energi Nat AB i god tid innan arbetena ska pabdrjas. Vid utférande av arbeten i nar-
heten av Gdteborg Energi Nat AB:s anldggningar ska bestammelser for markarbeten
vid elkablar foljas.

Planomradet har anpassats for att tillata en utbyggnad av befintlig transformatorsta-
tion i anslutning till vandplatsen vid Ekorrgatan. Planen mojliggor aven en flytt av
den befintliga transformatorstationen vid Langedragsvagen. Anvandningen satts till
”El, Teknisk anldggning, transformatorstation”.

Ovriga ledningar

En spillvattentunnel aterfinns cirka 40 meter under marknivan.

Avfall

En befintlig vandplats i den norra delen av planomradet bekréftas i planforslaget. En
ny vandplats med en diameter pd 25 meter planeras i anslutning till forskolan. Ut-
rymme for tillkommande avfallshanteringsutrymmen inryms inom kvartersmarken.

Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

Baserat pa det framtagna geotekniska utlatandet, se avsnitt "Mark, vegetation och
fauna pa sidan 9, bedoms inga speciella geotekniska atgarder vara nodvandiga vid ett
genomforande av planforslaget.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Anlaggningar inom allman plats

Kommunen bekostar iordningsstallandet av del av allmén plats lokalgata med tillho-
rande vandplats samt upprustning av gangvagar och delomraden inom naturomradet.

Detaljplanen foreskriver att kommunen ar huvudman for allman plats och ansvarar foér
utbyggnad och framtida drift och underhall.
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Anlaggningar inom kvartersmark

Exploatéren ansvarar for anlaggningar inom kvartersmarken, med undantag for omra-
den markta med E: som Goteborg Energi ansvarar for.

Fastighetsrattsliga fragor

Mark ingaende i allman plats, inlésen

Del av exploatorens fastighet Alvsborg 312:3, utgérande lokalgata, ska foras till en
kommunégd fastighet. Detta regleras i det genomférandeavtal som ska tecknas mellan
Skandia Bostader AB och kommunen.

Fastighetsbildning

Fastighetshildning ska ske i enlighet med detaljplanen. Genom avstyckning fran
Alvsborg 855:786 ska en ny fastighet bildas for andamalet skola. Fastigheten ska be-
std av tva skiften, varav det ena ska utgora parkering for skolan. Vidare ska fastighets-
reglering av allmin plats lokalgata ske fran Alvsborg 312:3 till kommunens fastighet
Alvsborg 855:69. Kommunens fastighet Alvsborg 312:10 ska forvérvas av exploato-
ren och fastighetsregleras till Alvsborg 312:3. Exploatérens fastighet Alvsborg 312:3
kan komma att avstyckas om det visar sig vara lampligare att delen som avgrénsas av
lokalgatan utgor en egen fastighet.

Ett servitut for dagvattenledning ska upplatas till forman for exploat6rens fastighet
och belasta kommunens fastighet Alvsborg 855:69.

Ledningsratt

Vid dverlatelse av kommunagd mark regleras i genomforandeavtalet att exploatoren
utan ersattning ska upplata ledningsratt for erforderliga ledningar och nétstationer
inom kvartersmark till forman for kommunen, kommunala bolag och privata led-
ningségare. Ledningsagare ar dock skyldiga att bevaka sina rattigheter samt upplysa
kommunen avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Respektive
ledningségare ansoker om ledningsratt.

Inom omraden som pa plankartan markerats med E: kan tekniska anlaggningar place-
ras. Dessa kan sakerstéallas med ledningsratt.

Ansdkan om lantmateriforrattning

Kommunen ansoker om lantmateriforrattning for avstyckning av skola samt for fas-
tighetsreglering av lokalgata till kommuné&gd fastighet.

Exploatéren ansoker om fastighetsreglering av Alvsborg 312:10 till sin fastighet
Alvsborg 312:3.

Respektive ledningségare ansvarar for ansokan om lantmateriforrattning avseende ny
ledningsratt samt &ndring alternativt upphévande av befintliga ledningsrétter. Ansvar
for att ansoka om och bekosta lantmateriforrattning for dvriga atgarder regleras i ge-

nomforandeavtalet.

Ansokan om ledningsratt sker till Lantmaterimyndigheten som prévar om ledningsrétt
kan upplatas.
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Fastighetsrattsliga konsekvenser

Fastighet Erhaller mark | Avstar mark Markanvandning
Alvsborg 855:786 3350 kvm Skola

Alvsborg 855:786 730 kvm Lokalgata

Alvsborg 312:3 1830 kvm Lokalgata

Alvsborg 855:69 | 2560 kvm Lokalgata

Alvsborg 312:10 297 kvm Bostader/Centruméandamal
Alvsborg 312:3 297 kvm Bostader/Centruméandamal
Avtal

Befintliga avtal som berors

Inom planomradet innehar Goteborg Energi tva arrenden for transformatorstationer.
Till foljd av detaljplanen maste den ena flyttas till nytt lage, vilket medfér att avtalet
behdver fornyas. For den andra stationen mojliggors utbyggnad. Bada avtalen kan
ségas upp om de istéllet ersatts med ledningsratt.

Avtal mellan kommun och exploatdor

Enligt PBL ska kommunen redovisa vilka exploateringsavtal som i samband med
detaljplanen genomférande ska tecknas och dess huvudsakliga innehdll. Innehall kan
vara utbyggnad av allman plats, fastighetsbildningsatgarder, ledningsflytt m.m. De-
taljplanens konsekvenser for exploatdren avseende ekonomi, dtaganden mm ska be-
skrivas.

Innan detaljplanen antas ska, i enlighet med kommunens riktlinjer for exploaterings-
avtal, avtal tecknas mellan kommunen och Skandia Bostader AB angaende genomf-
randet av planen. Genom exploateringsavtalet regleras bl a utbyggnaden av kommu-
naltekniska anlaggningar inom avtalsomradet. Exploatoren férbinder sig att betala ett
exploateringsbidrag till kommunen och att stélla en ekonomisk sakerhet i samband
med avtalets tecknande. Exploateringsavtalet medfor bland annat att planens genom-
forande sékerstalls ekonomiskt samt att samordningen mellan exploatéren och kom-
munen regleras avseende utbyggnad av kvartersmark respektive allman plats. For
exploatoren innebdr exploateringsavtalet att kostnader for planens genomférande tyd-
liggors och att exploatoren kanner till kommunens intentioner avseende utbyggnad av
allman plats mm.

Overenskommelse om fastighetsreglering ska upprattas mellan kommunen och Skan-
dia Bostader AB.

Avtal mellan ledningségare och exploator

Inom de kommunagda fastigheterna Alvsborg 312:10 och Alvsborg 855:69 finns led-
ningar som omfattas av markupplatelseavtal mellan Géteborg Stad och Géteborg
Energi som reglerar Goteborg Energikoncernens ledningar inklusive tillbehor i Gote-
borgs Stad.
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Ledningsagare &r skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med kommu-
nen/exploatdren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Vid
omlaggning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningsagaren och kommu-
nen/exploatdren for att sékerstalla ataganden vad galler kostnader, utforande samt
ledningsratt.

Tidplan

Samrad:  3/4 kvartalet 2016

Granskning: 1/2 kvartalet 2017

Antagande: 2/3 kvartalet 2017

Om planen inte dverklagas faststalls den fem veckor efter antagande.
Forvéntad byggstart: 3 kvartalet 2017

Genomfdrandetid

Under genomfdrandetiden har fastighetsédgaren en lagstadgad rétt att bygga i en-
lighet med planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skal forelig-
ger. Efter genomférandetidens slut fortsatter planen att gélla tills kommunen tar
fram ny plan eller &ndrar géllande plan. Fastighetsdgaren dger efter genomféran-
detidens slut ingen rétt till erséattning for forlorade rattigheter som fanns i den ur-
sprungliga planen.

Planens genomfdrandetid

Genomforandetiden &r fem ar fran det datum da planen vunnit laga kraft

Overvaganden och konsekvenser

Sammantaget innebar planforslaget en fortatning av ett befintligt boendeomrade samt
en etablering av en forskola i ett gronomrade. Behovet av forskoleplatser har varde-
rats hogre an 6nskemalet att bevara gronomradet intakt. Fortatningen av bostadsom-
radet bryter i skala mot omkringliggande smahus och dven delvis mot flerbostadshu-
sen. Omfattningen av fortatningen bedoms anda rimlig &ven om omkringliggande
bostader och befintliga bostader inom flerbostadshusomradet kan paverkas av mer
trafik i omradet och skuggningar fran de tillkommande byggnadskropparna.

Overviganden har gjorts mellan olika intressen:

Nollalternativet

Vid nollalternativet fortsatter befintlig detaljplan att galla. Omradet &r fullt utbyggt
enligt detaljplanen. Ingen tillkommande bebyggelse i form av bostéder eller férskola
kan da uppforas. Bostader och forskoleplatser ar vergripande och prioriterade mal
som om planforslaget inte genomfors ej ar mojliga att tillskapa.
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Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Sammanhallen stad

Planprojektet kan medverka till en stdrre blandning av boendeformer inom stadsde-
len. | dagslaget inryms cirka 90 % av boendet inom smahus. Aldre manniskor kan fa
en majlighet att bo kvar i omradet dven pa alderns host utan att behova flytta in till de
mest centrala delarna av staden i och med att lagenheter tillkommer.

Rent visuellt finns bland de boende en oro for att den foreslagna bebyggelsen avviker
for mycket fran omkringliggande villabebyggelse genom sin hojd och stadsmissig-
het”. Boende oroas for att kontrasten blir for stark mot villabebyggelsen. Effekten
forstarks genom att bebyggelsen &r placerad hogt i landskapet.

Samspel

Planforslaget paverkar naturliga métesplatser (framst fér barn) i form av grénomraden
inom exploatorens men dven pad kommunal mark. Boende i omradet har 6nskemal om
att utveckla gronomradena, exempelvis med bankar, grillplatser m m. Planforslaget
innebar att omraden som &r grona och dar barn leker paverkas starkt negativt.

Den storre grénytan i den sodra delen av planomradet paverkas starkt negativt vid en
etablering av en forskola med tillhdrande inhagnade forskolegard. Intranget blir pa-
tagligt aven om férskolegarden skulle vara tillganglig under kvallar och helger.

Omradet upplevs i dagslaget som lugnt och skont med relativt fa manniskor som ror
sig genom i omradet forutom de boende. Boende i omradet &r oroliga for att omradet
kommer att bli 6verfullt vid en utbyggnad av 6ver 200 lagenheter. Man anser att om-
radet inte tal en sa stor utbyggnad.

Vardagsliv

Eventuellt kan mer service skapas i form av kommersiella lokaler genom planférsla-
get. Boende i omradet upplever dock inte att de i dagslaget saknar nagot vad galler
serviceutbud, &ven om man inte ligger i de mest centrala delarna av Goteborg.

Ett genomférande av planforslaget kommer att leda till mer trafik inom och i anslut-
ning till planomradet vilket kan innebara en otrygg situation, las mer under rubriken
”Hiélsa och sédkerhet”.

Gron- och lekytor kommer att paverkas negativt vid en etablering av nya byggnader.
Ytorna anvinds flitigt 1 dagsldget, framst av barn som utnyttjar “innergardarna” men
aven omradena i anslutning till bebyggelsen nyttjas frekvent. En konsekvens av fore-
slagna byggnadsplaceringar blir att lekytor och pulkabackar kan forstoras.

Det storre gronomradet i planomradets sodra del anvands flitigt &ven om boende anser
att skotseln ar bristfallig. Omradet anvands ocksa som en passage. Dock kan omradet
upplevas nagot otryggt sent pa kvéllen pa grund av bristfallig belysning.

Busstrafiken fungerar bra, aven om turtatheten kunde vara béttre. Busshallplatserna
ligger bra lokaliserade och man anvéander generellt bussarna oftare an sparvagnen,
framst pa grund av sparvagnens langa restid till centrum.

Inom planomradet finns ingen tydlig motesplats. Motesplatserna bestar istallet av
skola, forskola och matbutik i narheten av planomradet.
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Identitet

Boende i omradet trivs generellt mycket med sitt bostadsomrade. Man &r stolt 6ver
omradet och anser att det ar lugnt, tryggt och uppskattar narheten till gronomraden.
Utsikten som vissa lagenheter har ar mycket uppskattad. Omradet beskrivs dven som
mycket barnvanligt med sina bilfria innergardar och generésa gronytor.

En stark oro finns for att den foreslagna fortatningen kommer att inverka negativt pa
de kvaliteter som finns i omradet idag. Framst med tanke pa begransad utsikt, simre
skuggforhallanden och minskade lekytor for barnen.

Halsa och sdkerhet

Omradet upplevs generellt som tryggt, men undantag av vissa narbelagna gronytor
med bristfallig belysning. Trafiksituationen inom planomradet upplevs som relativt
god, framst med tanke pa de bilfria innergardarna. Dock kan trafikmiljon upplevas
mycket otrygg i anslutning till bilparkeringar och bilgarage nar man rér sig med barn
langs de odefinierade trafikytorna. Béttre och bredare trottoarer efterfragas.

Boende uttrycker en stark oro for den tillkommande trafiken pa grund av de nya bo-
stdderna samt den nya forskolan. Framst &r trafiksituationen kaotisk under rusnings-
timmarna utanfor planomradet. Problematik med trangsel och osdkra gangpassager
uppstar framst vid Langedragsvagen/ Hasteviksgatan/Starbatsgatan.

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 prévats 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 be-
doms paverkas patagligt negativt. Kontoret bedoémer att redovisad anvandning kan
anses vara den fran allmén synpunkt mest lampliga utifran planomradets forutsatt-
ningar och foreliggande behov. Planen beddms inte medfora att miljokvalitetsnormer-
na 6verskrids. Detaljplanen &r i stort forenlig med Oversiktsplan for Goteborg.

Behovsbeddmning

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

Ett befintligt flerbostadshusomrade fortatas genom pabyggnad, tillbyggnad och ny-
byggnad. En forskola med 6 avdelningar anlaggs i ett gronomrade.

Kommunen har bedémt att ett genomforande av detaljplanen inte kommer att medféra
nagon betydande miljopaverkan. Vid behovsbedémningen har kriterier i MKB-
forordningen bilaga 4 sarskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detaljplaneférsla-
get medger endast en mindre komplettering i befintlig sammanhallen bebyggelse.
Planférslaget medger i 6vrigt inte anvandning av planomradet for de andamal som
anges i PBL 4 kap. 34 §, varfor kriterierna i MKB-forordningen bilaga 2 inte behdver
sarskilt beaktas.
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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 forutsattningar for kommande verksamheter eller atgarder som kraver
tillstand enligt MKB-férordningen (1998:905) 3 § och bilaga 3.

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

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

e Inte ger upphov till betydande risker for manniskors halsa eller for miljon.
e Inte bidrar till att nagra miljokvalitetsnormer 6verskrids.

e Inte patagligt paverkar nagra omraden eller natur som har erkand nationell eller
internationell skyddsstatus, t ex riksintressen eller naturreservat.

Ytterligare motiv till stdllningstagandet &r att planen féljer intentionerna uppsatta i
Oversiktsplanen for Goteborgs kommun samt att planens genomférande ger upphov
till paverkan pa ett begransat omrade och pa begransade intressen.

Kommunen har darmed bedomt att en miljobedémning med tillhérande miljo-
konsekvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt planfoérslag. Behovsbeddmningen &ar
avstamd med lansstyrelsen 2015-10-23. Fdljderna av planens genomférande ska dock
alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer darfor en kort sammanstéllning av planens
miljokonsekvenser.

Miljomal

Planen beddms Gverlag ha en positiv inverkan pa mojligheterna att na miljomalen da
foreslagen bebyggelse ligger relativt centralt i Géteborg och det finns goda méjlighe-
ter att utnyttja befintlig infrastruktur samt anvéanda sig av narliggande kollektivtrafik.
De boende och verksamma i omradet bedéms ha att ha mindre behov av transporter
och vara mindre bilberoende an om bostaderna och verksamheterna placerats i ett mer
externt lage. Samtidigt innebdr planen trots allt en dkad tathet och ddrmed ett Okat

trafikarbete i narmiljon. Denna okning far dock ses som marginell i sammanhanget.
Sammantaget bedéms de positiva effekterna dvervaga.

Begransad klimatpaverkan - Fortatning ar ett effektivt satt att utnyttja redan ian-
spraktagen mark och befintlig infrastruktur. Forslaget bidrar troligtvis nagot till en
okad biltrafik, dock kan laget i narhet till bade buss och sparvagn innebéra att en rela-
tivt stor del av de boende tar sig till och fran platsen med kollektivtrafik.

Frisk luft — Den 6kade trafiken kommer att innebéra en nagot 6kad belastning pa
luftmiljon. | dagsléaget beddms inga riktvérden vara i ndrheten av att 6verskridas.
Planforslaget bedoms inte innebéra att nagra riktvarden dverskrids.

Levande sjoar och vattendrag — Ett genomférande av planférslaget kommer att med-
verka till en 6kning av avrinnande dagvatten till befintligt dagvattensystem. Vattnet
beddms inte vara fororenat.
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Hav i balans - Ett genomférande av planforslaget kommer att medverka till en 6kning
av avrinnande dagvatten till befintligt dagvattensystem. Vattnet beddéms inte vara for-
orenat.

God bebyggd miljo — Planforslaget innebar till storsta del att en bebyggd fastighet
fortatas genom pabyggnad, tillbyggnad och nybyggnad i direkt anslutning till befint-
lig bebyggelse. Skuggning av befintliga lagenheter och narliggande villor till f6ljd av
byggnationen beddms vara acceptabel. Ett genomférande av planférslaget kan bidra
till en uppblandning av boendeformer i stadsdelen.

Naturmiljo

En naturinventering har genomforts for att utreda om nagra stora naturvarden finns
inom planomradet. Ett utpekat omrade med ’visst naturvirde” kommer att paverkas
av etableringen av forskolan. Det ar framst rekreativa varden som kommer att paver-
kas negativt vid etableringen av forskolan i det befintliga gronomradet.

Kulturmiljo

Omradet ar inte utpekat i Goteborgs bevarandeprogram. Ingen utredning av fornlam-
ningar har bedomts nddvéndig.

Paverkan pa luft

Luftmiljon kan paverkas marginellt negativt till foljd av 6kad trafik i omradet.
Ekonomiska konsekvenser av detaljplan

Kommunens investeringsekonomi

Fastighetsnamnden far inkomster fran forsaljning av mark till exploat6ren och utgifter
for avstyckning av fastighet for forskola samt for del i utbyggnad av lokalgata.

Kostnader for att tillgangliggora delar av naturomradet samt for att forbattra gangva-
gar inom kommunens fastighet Alvsborg 855:786 delas mellan fastighetsniamnden
och park- och naturnamnden.

Kretslopp och vattennamnden far inkomster i form av anlaggningsavgifter samt utgif-
ter for utbyggnad av anslutningspunkt och ledningar till férskolan.

Lokalnamnden far utgifter for byggnation av forskola.

Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi
Trafiknamnden far kostnader for driften av lokalgatan.
Park- och Naturnamnden far kostnader for skotsel och underhall av naturomradet.

Kretslopp och vattennamnden far intakter fran brukningstaxan samt kostnader for
driften av ledningar.

Lokalnamnden far kostnader for kommunintern markupplatelse, ranta och avskriv-
ningar samt okade driftskostnader for forskolan. Lokalnamnden far intakter fran ut-
hyrning av anlédggningen.
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Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatéren far kostnader for fastighetsreglering av lokalgata samt for kop och fas-
tighetsreglering av Alvsborg 312:10. Dessutom kan kostnader for avstyckning av
Alvsborg 312:3 tillkomma. Vidare tillkommer kostnader for del av utbyggnad av lo-
kalgata och flytt av ledningar.

Avvikelser fran 6versiktsplanen

| dversiktsplanen anges att inom mellanstaden ska vardefulla gronomraden, nérlek
och grona strak bibehallas och utvecklas. Borttagna naturvarden i tit bebyggelse ska
ersattas sa att forlusten kompenseras. En etablering av en forskola kommer att innebéa-
ra att en storre gronyta tas i ansprak for forskolans gard och byggnader. Behovet av
forskoleplatser har bedomts sa stort att en etablering i en del av det befintliga gronom-
radet ar acceptabelt. Kompensationsatgarder &r aktuella.

For Stadsbyggnadskontoret
Fredric Norra
Plankonsultsamordnare
Peter Wallentin
Planchef

Kalle Gustafsson
Planeringsarkitekt, Radhuset Arkitekter

For Fastighetskontoret

Charlotta Cedergren
Distriktschef

Lena Melvinsdotter
Exploateringsingenjor
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