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Planprocessen

Detaljplanearbetet dr indelat i flera skeden. Samréadet syftar till att samla in information,
onskemal och synpunkter som berdr planforslaget i ett tidigt skede i detaljplanearbetet.
Vid granskningen ar planforslaget féardigstillt. For att vara séker pé att senare ha rétt att
overklaga beslutet att anta detaljplanen ska skriftliga synpunkter 1dmnas senast under
granskningstiden.

Niér detaljplanearbetet paborjas dr ofta beslut som berdr planen redan fattade i
demokratisk ordning, sésom markanvéndning i versiktsplanen och eventuellt mera
detaljerat i program.

Eventuellt
program

Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Uppdrag

Beslut i Masilighet att Anmirkning Eventuellt Planens
stadsbyggnadsnimnd limna synpunkter  kan framf6ras Sverklagande  genomférande

Planinformation

Planarbetet startade 2016-10-03

Planen var pa samrad 25 augusti — 22 september 2021

Ett kompletterande samrad genomfordes 14 augusti — 17 september 2024.
Detaljplanen &r upprittad med standard planforfarande

Handlingarna (ej fastighetsforteckning) finns pd Goéteborgs Stads hemsida:

www.goteborg.se/planochbyggprojekt

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, 6vriga handlingar och utredningar samt kartor
finns pa Stadsbyggnadsforvaltningen, adress och Oppettider: www.goteborg.se

Granskningstid:

Granskningstiden dr 2026-04-22 — 2026-05-26.

Information om planforslaget ldmnas av:

Mikaela Ranweg, Stadsbyggnadsforvaltningen, tfn 031-368 18 56

Daniela Kragulj Berggren, Stadsbyggnadsforvaltningen, tfn 031-368 15 57
Emma Holm, Exploateringsfoérvaltningen, tfn 031-368 10 81
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Detaljplan for bostader vid Rubingatan inom
stadsdelen Tynnered

Detaljplanen &r upprattad med standardplanfrfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900, SES 2014:900).

Goteborgs Stad har genomfort en omorganisation vid arsskiftet 2022/2023. Detta drende
hade fram till 2022-12-31 diarienummer 0674/15 hos stadsbyggnadskontoret samt
diarienummer 7777/16 hos fastighetskontoret. Sedan 2023-01-01 hanteras drendet i stéllet
av Stadsbyggnadsforvaltningen respektive exploateringsférvaltningen.

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar foljande handlingar:

Planhandlingar

e Planbeskrivning (denna handling)
e Plankarta med bestimmelser

Ovriga handlingar

e Samradsredogorelse 1

o Samradsredogorelse 2 — kompletterande samrad
o Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)
e [llustrationsritning

e Grundkarta
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Utredningar

PM Trafik- och utformningsforslag, Trafikkontoret/COWI,
organisationsnummer 556204-9501, 2022-11-25. Bestilld av
trafikkontoret

Naturvérdesinventering samt fordjupad artinventering av figlar, Pro
Natura, organisationsnummer 8572063488, 2023-05-24. Bestilld av
stadsbyggnadsforvaltningen

Atgiirds- och skétselplan for mindre hackspett,
exploateringsforvaltningen, 2025-11-21

Riskanalys vibrationer, Nitro Consult, organisationsnummer 556131—
5770, 2022-06-17. Bestilld av stadsbyggnadskontoret

Spriangtekniskt PM, Nitro Consult, organisationsnummer 556131-5770,
2022-06-17

Stomljudsutredning, WSP AB organisationsnummer 5560574880,
2022-07-01, bestalld av stadsbyggnadskontoret

Trafikbullerutredning, WSP, organisationsnummer 556057—4880, 2025-
12-17, bestilld av AF projektutveckling

Dagvatten- och skyfallsutredning, Kretslopp och vatten, 2022-10-03,
bestilld av stadsbyggnadskontoret

V A-utredning, Kéllo, organisationsnummer 5590505375, 2020-11-18,
Bestilld av AF Projektutveckling AB Nordr Sverige AB HSB Produktion
1 Goteborg HB

Mobilitets-och parkeringsutredning, What! arkitektur,
organisationsnummer 969754-2208, 2026-02-10. Bestilld av AF
Projektutveckling

PM Bergteknik, Bergab, 2020-08-31. Bestilld av AF Projektutveckling
AB Nordr Sverige AB HSB Produktion i Géteborg HB

PM Bergteknik, Petro Team, organisationsnummer 556727—-1860, 2012-
07-06. Bestilld av fastighetskontoret.

Komplettering - Bergteknisk utredning Fastighetskontoret/Norconsult,
2022-02-14

Miljoteknisk markundersokning Resultatrapport, WSP AB
organisationsnummer 556057—4880, 2025-12-18. Bestilld av
exploateringsforvaltningen

Miljoteknisk riskbeddmning, exploateringsforvaltningen, 2026-02-10
Hydrogeologiskt utlatande, Norconsult, organisationsnummer 556405—
3964, 2025-01-31, bestilld av fastighetskontoret

Undersokning om betydande miljopaverkan, Stadsbyggnadsforvaltningen
2026-02-21
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Sammanfattning

Planens syfte och forutsattningar

Figur 1. Flygfotot visar planomrddets ungefdrliga ldge i stadsdelen intill Opaltorget.
Detta planforslag utgdr en fortséttning i stadsutvecklingen kring Opaltorget.

Planens syfte &r att mojliggora bostider i flerbostadshus med tillhérande parkering och
komplementbyggnader.

Syftet dr nedkortat och kan lésas i sin helhet i avsnittet Planens syfte och forutséttningar.

Planens innebord och genomférande

Planen innebér fler bostdder som stodjer Opaltorget som tyngdpunkt i stadsdelen och att
trafiksdkerheten stérks ldings Rubingatan for oskyddade trafikanter. I viss man forbéttras
den fysiska tillgdngligheten och den visuella kopplingen mot Opaltorget. I fran vister
kommer de nya byggnaderna att utgora del av inramningen av Opaltorget och
Opalparken.

Storre delen av det befintliga gronomradet &r idag planlagt som allmén plats park och
som kvartersmark for parkering. Detaljplanen innebaér att befintliga ytor i huvudsak
kommer att ersittas med kvartersmark for bostéder, inklusive bostadskomplement som
parkering och komplementbyggnader. I sdder foreslds den befintliga parkeringen vid
véndplanen att kvarstd och i norr tillkommer en yta for teknisk anlédggning.

Allmaén plats ingér i mindre utstrickning, med syfte att sékerstilla befintlig anvindning sa
som den genomforts (natur, spartrafik och lokalgata), samt att sékerstélla planstod for
atgédrder som forbattrar trafiksituationen for oskyddade trafikanter (lokalgata).

Planforslaget innebdr en komplettering med bostéder i form av fem flerbostadshus 1dngs
Rubingatans véstra sida. Planen ger mojlighet till ett uppforande med trébjélklag vilket
ger en vaningshdjd pé cirka 3,1 meter. Bebyggelsen tillats uppforas i suterrdng i
bergssldnten med en hdjd till takfot mellan 17,4 och 19 meter vilket ska motsvara fem
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vaningar mot Rubingatan och mot véster (mot dalen) uppgér vaningsantalet till sju
vaningar. Husen planeras innehalla cirka 190 ldgenheter.

Planprojektets ambition ar att den nya bebyggelsen ska ha hog arkitektonisk kvalitet och
vara anpassad till platsen och landskapet. Planbestédmmelserna reglerar darfor placering,
omfattning och arkitektonisk gestaltning.

Planen innebér tydliga mellanrum mellan byggnaderna for att bibehilla siktvyer och att
delvis bibehélla karaktiren av natur. Vid placering av byggnaderna har hénsyn tagits till
tomtens topografi och naturmiljévarden med syfte att pdverkan ska minimeras vid
genomforandet.

Tillkommande bebyggelse ska utformas sé att de samspelar med angransande bebyggelse
avseende skala, volym och till viss del fasadkomposition. Planen utgér fran stadens
nuvarande arkitektoniska inriktning att bygga med mer traditionell utformning, till
exempel enligt klassiska principer, med omsorg kring till exempel socklar och entréer och
med mer varierade fasadliv.

Mindre delar inom planomréadet planldggs som allmén plats gata for att ge forutsittningar
for sdkrare gang- respektive cykeltrafik. Motsvarande atgirder kommer att ske lings med
hela Rubingatan, men da inom mark som redan &r planlagd for gata. Utanfor planomradet
foreslas dven den befintliga trappan mellan Rubingatans sddra del och Opaltorget rustas
upp for att forstirka kopplingen mot Opaltorget och forbattra tillgingligheten.

Kommunen dger idag marken. Avtal om forsiljning samt genomforande av detaljplanen
kommer att tecknas med byggaktdren. Kommunen &r huvudman for allmén plats och
ansvarar for utbyggnad och framtida drift och underhall. Exploatoren ansvarar for
utbyggnad av kvartersmark.
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Figur 2. lllustrationsplan som visar foreslagen bebyggelse. Illustration What! arkitektur

Overviaganden och konsekvenser

Avvigningar har gjorts mellan olika intressen: det allménna intresset att skapa fler
bostider i staden och enskilda intressen betraffande oldgenheter for nirliggande boende.

Planforslaget bidrar till att forstarka tyngdpunkten Frolunda Torg och ge underlag f6r och
stirka de funktioner och service som finns vid Opaltorget.

Planforslaget ligger i linje med 6versiktsplanen frén 2022-05-19 och de tre huvudsakliga
malen med underliggande strategier, Goteborgs ska vara en nira, sammanhallen och
robust stad.

Detaljplaneforslaget innebar att cirka 190 lagenheter kan tillkomma i Tynnered. Med
foreslagen bebyggelse kompletteras den befintliga enhetliga bebyggelse som idag finns
langs Rubingatan. Den nya bebyggelsen ska ha hog arkitektonisk kvalitet och anpassas
till platsen och landskapet.

I relation till befintlig bebyggelse beddms tillskottet av trafik som begrénsat.

Den paverkan som forslaget innebér pa omgivningen vad géller eventuell 6kad insyn,
okad trafik, skuggpéaverkan och fordndrade siktvyer bedoms inte utgdra betydande
olagenhet. Planforslaget bedoms sammantaget inte medfora nagon betydande oldgenhet
for den enskilde.

Tillskott av fler bostider &r ett allmént intresse och viger tyngre &n det enskilda intresset
betrdffande eventuella oldgenheter for boende.

Bebyggelsen foreslas fa ett delvis annat uttryck n befintlig bebyggelse och bidrar
déarigenom med en hogre grad av arkitektonisk variation i omradet. Planen reglerar déarfor
utformning och gestaltning for att byggnaderna ska ges ett enhetligt och lugnt uttryck.

Vid genomforande av planen tas ett naturmarksomrade i ansprak och
kompensationsétgirder krivs darfor for bortfall av ekosystemtjanster. [ planarbetet har
malet varit att anpassa tillkommande bebyggelse till befintlig topografi och vegetation.

Planomréadet bedoms ha relativt smé rekreativa virden som parkmark idag, fraimst pa
grund av att det &r mycket brant topografi och svartillgdnglig terring. Planen har
utformats for att tillgédngliggora och bibehalla platsens grona varden i stérsta mojliga
man. Omradet soder om planomradet kvarstar som allmén plats park,
Kompensationsatgarder for bortfall av ekosystemtjanster genomfors inom stadsdelen.

Genomforda trafikanalyser inom Program for Tynnered visar att trafikens framkomlighet
pa Visterleden kan hanteras om foreslagna trafikatgirder i programmen samt
kapacitetshojande atgérder i kollektivtrafiken genomfors.

Kommunen har bedémt att ett genomforande av detaljplanen inte kommer att medfora
nagon betydande miljopéverkan.

Foreslagen bebyggelse bedoms vara utformad och placerad pa marken pa ett sitt som ar
lampligt med hénsyn till stads- och landskapsbilden och det allménna intresset av en god
helhetsverkan.
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Forvaltningen bedomer att genomforandet av detaljplanen i enlighet med det forslag som
arbetats fram innebér en lamplig markanvéndning. Planforslaget bedéms inte innebéra
betydande oldgenhet for intilliggande fastigheter eller risk for ménniskors hilsa och
sdkerhet.

Overensstimmelse med 6versiktsplanen

Planomradet ligger inom det omrdde som i dversiktsplanen bendmns mellanstadens
centrala delar.

Detaljplanen verensstimmer med géllande dversiktsplan antagen 2022-05-19 och med
den fordjupning for Frolunda-Hogsbo som arbetats in i densamma.

Planens syfte och forutsattningar

Syfte

Planens syfte &r att mojliggora bostider i flerbostadshus med tillhérande parkering och
komplementbyggnader ldngs Rubingatans vistra sida.

Byggnaderna ska bidra till att stirka underlaget for utvecklingen kring Opaltorget samt
bidra till social hallbarhet och 6kad trygghet i stadsdelen. Vidare ar syftet att skapa ett
attraktivt boende med hog arkitektonisk kvalitet med nérhet till service, kollektivtrafik,
rekreation och skola. Samt att virna platsens grona viarden och bidra till en god bebyggd
miljo med anpassning till angrdnsande bebyggelse och landskapsbild.

Lage, areal och markagoforhallanden

e
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Figur 2. Flygfotot visar planomradets placering i stadsdelen Tynnered.

Planomradet ar beldget 1dngs Rubingatan, cirka 10 kilometer (fagelvdgen) sydvast om
Goteborgs centrum och cirka 1-1,5 kilometer sydvist om Frolunda Torg. Omradet
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avgransas i soder av sparvagnshallplatsen Opaltorget, i vister av sparvdgen och i norr
samt Oster av Rubingatan.

Figur 4. Grundkarta med plangrdns.

Planomradet omfattar cirka 1,3 hektar. Kommunen dger marken inom hela planomradet.
Detaljplanen berdr delar av fastigheterna Tynnered 761:687och Onnered 762:10.

Fastighetsdgare och rittighetshavare framgér av fastighetsforteckningen.

Kommunen har med arrende upplatit omraden for parkering, se figur 5, inom
planomrédet at Brf Goteborgshus 31, bostadsrittsforeningen som &r tomtréttshavare till
fastigheterna Tynnered 14:1-3, dster om Rubingatan. I dagsliget nyttjas ytan vid
vindplatsen som parkering medan den andra storre parkeringsytan inte ar utbyggd.
Staden kommer att séga upp avtalet rorande berdrda omraden som en konsekvens av
planens genomforande. Intentionen &r att Brf Goteborgshus 31 ska kunna fortsitta
arrendera parkeringsytan vid Rubingatans vindplats. Planforslaget foreslar att
parkeringarna kvarstér men att detaljplanen anpassas till den verkliga utformningen av
véndplats och parkering.
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Figur 5. Kartan visar omrddena ddr arrendeavtalen kommer sdgas upp, respektive ses
over. Parkeringsytan vid vindplatsen kommer anpassas till den verkliga utformningen sd
att parkeringen kan kvarsta.

Inom planomradet finns dven uppstillningsplats for sophantering som nyttjas av Brf
Goteborgshus 31. Sophanteringen kommer i enlighet med avstédmning med
bostadsrittsforeningen att omlokaliseras inom bostadsréttsféreningens befintliga tomtrétt
och avtalet i denna del sidgas upp.

Planforhallanden och tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan for Géteborg, antagen av kommunfullmiktige 2022-05-19, anger att
mellanstadens centrala omraden ska kompletteras sé att bostader, service och
arbetsplatser dven fortsattningsvis blandas. I oversiktsplanen &r Tynnered utpekat som ett
kompletteringsomréde. For Tynnered géller inriktningen i korthet att:

o Kompletteringar av bebyggelsen i omradet ska bidra till att 6ka omréadets
attraktivitet och stddja en 6kad orienterbarhet och trygghet.

e Prova kompletterande bebyggelse i forsta hand i samband med omvandling av
huvudvigarna och anslutande parkeringsytor i omradet.

e Bebyggelsen bor i huvudsak behélla sin nuvarande karaktér priglad av 1960-
talets utbyggnad.

¢ De boendekvaliteter som finns i idag i form av bland annat god tillgéng till natur,
bilfria omraden och stora bostadsgardar ska virnas.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsforvaltningen, 12 (72)
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o Sikerstilla tillricklig méngd offentlig friyta, inklusive parker, vid omvandling av
omradet.

e Stirka de interna gang- och cykelstraken inom och genom omradet som bidrar till
okad trygghet och tillgdnglighet.

e  Genomfor trygghets- och tillginglighetsskapande atgirder i och i anslutning till
befintliga 6ver- och underfarter kring Vésterleden.

¢ Delomrédet kan inrymma cirka 16 000—18 000 personer.

For omréadet géller detaljplan FII 3105, som faststidlldes 1964. Planens genomférandetid
har gatt ut. Planen syftade till att skapa en bebyggelse som var férhallandevis lag i skala
och fri frén genomgaende trafik. Hela sddra Tynnered trafikmatas enligt den sé kallade
SCAFT-modellen. Géngtunnlar byggdes for att gang-och cykeltrafiken pé ett
“trafiksdkert” sitt skulle separeras fran bil- och sparvégstrafiken. Aktuellt omrade &r
planlagt som allmin plats park och till viss del som yta for parkering. I mindre del berdrs
dven detaljplan 1480K-II-5168, laga kraftvunnen 2015-11-27. Planens syfte &r att
utveckla Opaltorget samt kringliggande omraden for 6kad attraktivitet. Plandndringen
beddms inte paverka den éndrade planens syfte. Aktuellt omrade ar planlagt for spartrafik
och foreslas éndras till allmén plats GATA.

I september 2025 godkéndes Program for Tynnered som i huvudsak ersétter Program for
stadsutveckling i sodra Tynnered som godkéndes av byggnadsndmnden i maj 2005.
> ' B Frolunda B

= |

g

(=5Program
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Figur 6 lllustrationsplan for program for Tynnered godkdnt i september 2025 som
ersdtter ”Program for stadsutveckling i sodra Tynnered” godkdnt i maj 2005 (infdlld
bild). Befintlig bebyggelse vid Rubingatan och aktuellt planomrdde, ungefirligt inom
roda markeringar, ligger utanfor programomrddet. I programmet fran 2005 visas aktuellt
planomrdde som omrdde 3, vilket dr det sista utpekade fordndringsomrddet i det nu
utbyggda programmet.

I programmet fran 2005 &r malet med kompletterande bebyggelse i stadsdelen att tillfora
virden som Okad trygghet, fler tillgéngliga bostéider, storre valfrihet i boendet samt en
h&jning av kvaliteten i stadsmiljon.

Riksintressen

Planomradet omfattas av riksintresse for hogexploaterad kust enligt 4 kap. miljobalken,
Kustomrddet och skérgdrden i Bohusldn. Inom kustnira omraden ska vérdefulla
naturomraden bevaras och komplettering ske restriktivt och pa friluftslivets villkor,
bostadsformer ska blandas och byggnation ska ske i anslutning till god kollektivtrafik.
Vid utveckling av titorter och det lokala néringslivet inom riksintresse for
hégexploaterad kust och rorligt friluftsliv ska l&dmplighetsbeddmning enligt 2 kap. plan-
och bygglagen tillimpas.

Den foreslagna utvecklingen langs Rubingatan beddms inte paverka riksintresset negativt.

Mark, vegetation och fauna

Planomradet bestar av en skogklddd sydvistligt sluttande bergsslént. Rubingatan ligger
vid planomradets sddra del pé cirka +38 meter, vid mittendelen vid garageinfart till
befintlig bebyggelse och upphdjd gard ar gatans hojd cirka +33 meter och i norr ungefar
+27. Storst hojdskillnad i sodra delen med hogsta punkten pa +37-38 meter och den
lagsta punkten pa cirka +18 meter i slénten mot sparvigen.

Figur 7. Visar bergssldnten ner mot spdrvagnstrafiken sett frdan Ametistgatan.

I slénten véxer blandskog med inslag av tall och olika 16vtrdd samt buskar. Marken &r torr
till frisk. Det finns inte ndgra fuktiga avsnitt, backar eller andra vattendrag. Héllmarker
forekommer i sluttningens 6vre delar. Trédskiktet &r mestadels ungt och bestar av 1ovtrad
1 sekundért uppkomna skogsmiljéer. Bitvis finns dock inslag av dldre tall. Liksom manga
andra titortsndra skogsmiljoer i Goteborg, innehaller inventeringsomradet en betydande
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mingd av exotiska, oftast fagelspridda, arter som spritts fran nérliggande tridgardar och
parkmiljoer.

Sammanlagt har tre naturvirdesobjekt identifierats i framtagen naturvirdesinventering.
Dessa tillhor naturtypen Skog och trad. Ett av naturvardesobjekten har bedomts hysa
patagliga naturvirden (Klass 3). De 6vriga tva bedoms ha visst naturvérde, (klass 4).

\ "o £ K%,
% Teckenforklaring
Gréns inventeringsomrdde

5 "» [ Naturvérdesklass 3
\ . [ Naturvérdesklass 4

Figur 8. Naturvdrdesobjekt inom planomrddet. Naturvdrdesobjekt tvd (orange

markering) bedéms vara naturvirdesklass 3 — patagligt virde. Bild fran NVI, ProNatura.

Den absoluta merparten av noterade figelarter dr allmént forekommande och é&r arter som
kan hitta hdckningsmiljder i flera olika typer av miljder, dven kraftigt ménniskopéaverkade
sddana.

Vegetationen ar delvis ganska tét, vilket gor att vyn fran Rubingatan dr begransad mot
véster. Sparvégen och nivaskillnaden skér av véxtligheten fran nérliggande storre
gronomraden, forutom &t oster dir del av vixtligheten fortsétter runt bergskanten bort mot
Safirgatan och Korsasliden.
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Figur 9. Uppe vid den befintliga vindplatsen pd Rubingatan gdr det att skymta havet
mellan vdxtligheten.

Rubingatan och det befintliga bostadsomradet ligger pa en platd, som i s6dra delen ar
relativt avskdrmat och upphdjt frdn omgivningen. Utsikten frén omrédet dr vid och
innehéllsrik. Pa vissa platser dir vegetationen dr gallrad gar det att skymta havet.

Figur 10. Pd vdstra sidan visas den grona bergssldnten sett fran soder med Rubingatans
nuvarande utformning. Pd hogra sidan visas den tridbevdixta forgdardsmarken och de
befintliga husen.

Stadsdelen har ett stort inslag av naturmark och parkmark i mindre partier som &r mer
eller mindre sammanhéngande inbordes och relativt fysiskt tillgdngliga for allménheten.
De stora trafiklederna i omradet innebér en del barridreffekter men stora
rekreationsomraden gar att na direkt frén planomrédet.

Ett av de storre omradena dr Vilens naturreservat som ligger cirka 500 meter soder om
planomrédet. Reservatet nds enklast med cykel eller till fots via Nédsetvidgen vid
Bronsaldersgatan.

Vister om planomrédet och sparvigen finns Opalparken som édr en viktig del i
utvecklingen av Tynnered. I Opalparken som stod férdig 2024 finns plats for bade lek,
samvaro och vila med stadsdelslekplats, scen, boulebana, plats for picknic, regnskydd och
en stor variation av olika trad.
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Geotekniska forhallanden

Storre delen av planomradet utgors av berg med berg i dagen med ett mindre omride av
sandig morén. I kanterna av planomrédet bestdr marken av glacial lera. Marken klassas
som lag- till normalriskomrade for radon enligt SGU:s radonriskkarta.

Planomradet utgors framst av ett bergsparti med berg i dagen. En utredning PM
Bergteknik gjordes av Petro Team Engineering AB, 2012-09-14 for att bestimma
berggrundens egenskaper. Stabiliteten inom planomradet bedoms vara fullgod. De
naturliga sldnterna och springda bergskidrningarna bedoms vara stabila for grundlidggning
av nya hus.

For att sékerstélla risken att block faller ner fran slénten langs med sparvéigen vid
bergschaktningsarbete togs en fordjupad utredning PM bergteknik fram, Bergab 2020-08-
31 med komplettering 2022-02-14. Det foreligger inte ndgon risk for bergras och
blocknedfall som kan paverka omrddet for detaljplanen. Vid framtida bergschaktning
som utgor fordndrade forutsdttningar sa rekommenderas en fornyad bedomning av
bergmassans stabilitet. Efter avslutade springningsarbeten bor befintlig slint mot
sparvdgen besiktigas av bergsakkunnig. For sprangningsarbeten i urbana miljoer bor en
riskanalys upprittas dér vibrationskénsliga byggnader och installationer inventeras och
faststélls. For detta ansvarar byggherren. Vid sprangningsarbeten ska dven hiansyn tas till
det nirliggande sparvagnsomradet.

Grundvatten/hydrogeologiska forutsattningar

Enligt den hydrogeologiska bedomning som gjorts bedoms den planerade projekteringen
och verksamheten vid Rubingatan i stort ha en forsumbar péverkan pé trycknivaer i undre
magasin i dalgangen nedanfor detaljplanomradet. Det gér dock inte att utesluta att det
finns en risk for att trycknivéer paverkas lokalt nedanfor sléntfoten. Grundlaggningen for
sparvagnslinjen bor undersokas for att om mojligt utesluta att risk for sittningar
foreligger. Detta bedoms dock inte paverka genomforbarheten for detaljplanen dé det
finns mojliga dtgirder for att omhinderta eventuella risker. Atgéird kan utgdras av till
exempel lokalt omhéndertagande av dagvatten och uppréttande av infiltrationsdiken eller
skyddsinfiltration till jord.

Markfoéroreningar

Omradet utgdrs av naturmark som ej tidigare varit exploaterat och ingen miljofarlig
verksamhet har bedrivits inom omradet. Planen syftar till att exploatera omradet, men
samtidigt bevara den befintliga naturmarken i s& stor omfattning som mojligt i syfte att
bibehalla omradets karaktar och naturvarden. Trots att ingen verksamhet bedrivits inom
omradet kan denna typ av omriden dnda ha férhojda halter av vissa fororeningar pé grund
av diffust atmosfériskt nedfall. En miljoteknisk markundersékning — resultatrapporthar
tagits fram WSP 2025-12-18. Resultatet av undersdkningen pavisar forekomst av bly och
PCB samt PAH i halter hogre 4n Naturvéardsverkets riktvirde for kénslig
markanvandning, KM i ett antal av proverna. Samtliga 6vriga analyserade parametrar har
halter ldgre 4n KM. De fororeningar som pétréffats inom planomradet avviker inte fran de
halter som vanligen pévisas inom naturmark i Goteborgsregionen utan ligger snarare 1
den ligre delen av skalan, se vidare under 6verskriften Ovriga dtgdrder — Markmiljé.
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Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Fornlamningar

Vid den befintliga trappan i &nden av Rubingatan har under bostadsutbyggnaden pa 1960-
talet hittats stenséttningar och vissa fynd av foremal har gjorts. Dessa ér undersokta och
borttagna fran platsen. Négra ytterligare kédnda fasta fornldmningar finns inte i
planomradet. Avstimning med ldnsstyrelsen har skett i fragan. Ytterligare arkeologiska
utredningar bedéms inte nddvéndiga.

Kulturhistoria

Den befintliga bebyggelsen i stadsdelen och kring Opaltorget har i huvudsak uppforts
frén 1960-talet och framét. Under denna mycket expansiva period baserades planeringen
bland annat pa att stadsdelar skulle byggas upp kring sa kallade grannskapsenheter.
Bostadsomraden skulle innehalla ett tillrdckligt antal bostéder for att ge underlag for
onskvird service, skola med mera inom rimliga géngavstand. Enligt den tidens
planeringsideal finns bebyggelsegrupperingar med vél solbelysta uppehallsplatser for lek
och utevistelse i anslutning till bostadsentréerna, helt avskilda fran biltrafik.

Bostadsbebyggelsen kring Opaltorget bestar saledes av stora, enhetliga enklaver av
flerbostadshus i tre till fyra vningar (byggnadshdjd cirka 13meter). Bebyggelsen bestar
framfor allt av lameller i olika konstellationer. Dominerande material dr rott tegel (soder
om Opaltorget) och betongelement (norr om Opaltorget). For befintlig bebyggelse ldngs
Rubingatan har de ursprungliga eternitskivorna bytts ut mot korrugerad plat i fargskalan
rott-orange-gult. 1960-tals bebyggelsen har i huvudsak en symmetrisk fasadkomposition
med indragna balkonger.

P il

e

—

Figur 11. Flygfotot dr taget i borjan av 1960-talet och visar planomrddet innan de
befintliga husen uppfordes lings Rubingatan. Pd fotot gdr det att se Rubingatans
strdckning upp for berget. Samt att vegetation i planomrddets sodra del sparats vid
utbyggnad.
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Bebyggelsen lings Rubingatan avviker fran det Gverviagande planmonstret i Tynnered
genom att inte vara ratvinklig. Det som dr utméirkande for omradet ar att byggnaderna ar
tydligt anpassade till platsens topografi. Andra virdebarande utmirkande egenskaper
inom omréadet &r till exempel:

e Avsiktligt sparad gronstruktur

e Halvoffentliga grona gardar

e Flacka tak

e Garage under mark

e Trafikseparering, inklusive géngtunnlar.

Befintlig bebyggelse

Inom planomrédet finns ingen bebyggelse idag. De ndrmaste husen ldngs Rubingatan
bestar av bostadsréttsforeningen Goteborgshus 31, som rymmer 485 lagenheter. Husen
foljer den kuperade terréingen vél och varierar mellan tre och sex vaningar. Mellan
byggnadsvolymerna har parkeringsgarage uppforts som tas upp av den kuperade
terrdngen vilket skapar privata upphojda innergardar som vander sig bort fran gatan.

Vid Opaltorget har flera nya byggnader tillkommit vilket innebir ett tillskott av drygt 550
nya bostédder, en ny kyrka och ett nytt centrum, samt Opalparken. Vid torget finns
grundldggande serviceutbud med bland annat matbutik, virdcentral, familjecentral med
mera. | néra anslutning finns dven Kannebéckskolan.
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Figur 12. Flygfoto fran 2024 visar delar av de fordndringar som skett i sédra Tynnered

Sociala forutsattningar

Centrala Tynnered har cirka 18 000 invénare. Delarna Grevegérden och Kannebick, som
ligger ndrmast Opaltorget har cirka 8500 invénare. De befintliga bostédderna pé Ostra sidan
av Rubingatan ar upplatna i bostadsrattsform, medan bostidderna kring Opaltorget och
Kastanjeallén i huvudsak ar upplatna som hyresrétt. Ett mindre antal bostadsrétter har
byggts pa senare ar.

Detaljplanen ger mojlighet att komplettera med fler flerbostadshus.

I samband med planarbetet har en social konsekvensanalys och en barnkonsekvensanalys
genomforts i samarbete med berdrda forvaltningar. Resultatet har inarbetats i
planhandlingarna, se kapitel Overviiganden och konsekvenser.

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Gator, GC-vagar

Tynnered ar en stadsdel med en konsekvent genomford trafikseparering. Fram tills
nyligen rorde sig biltrafiken och géng- och cykeltrafiken i helt skilda system. Gatunitet ar
storskaligt och matas utifran, vilket innebér att stora bilfria ytor skapas. Fran Vésterleden
nds omréadet via Briljantgatan och Rubingatan som i stort leds parallellt med sparvigen.
Ombyggnad av gatunitet har skett framfor allt kring Ametistgatan for att skapa en mer
integrerad miljo och samlad bytespunkt for kollektivtrafik. I samband med ombyggnaden
togs gang- och cykeltunneln under sparvdgen och Rubingatan bort. Tunneln har ersatts
med upphdjda Gvergangsstillen.

Rubingatan ir en atervindsgata och berord del trafikeras enbart av de boende, besdkande
och leveranser till bostadsrittsforeningen vid Rubingatan. En separat trottoar finns idag
pa Ostra sidan om Rubingatan. Nagon separat cykelbana finns inte, utan cyklar gar i
blandtrafik. Rubingatan har l14g trafikintensitet och det planeras atgérder for
hastighetssdnkning i samband med plangenomforande. Det dvergripande cykelnitet
omgirdar ndromradet och grenar sig in bland bebyggelsen. Fran Opaltorget stracker sig
en gdngvig mot Safirgatan och Rubingatans norra delar. Gangvigen passerar
Kannebicksskolan och den befintliga trappan till sddra delen av Rubingatan, en koppling
finns &ven mot forskolan Bronsaldersgatan.

Parkering

Vid Rubingatans vindplats finns ett fital parkeringsplatser som idag nyttjas av den
narliggande bostadsrattsforeningen. Bostadsrattsforeningens resterande parkering sker i
markplan lings Rubingatan eller i garage mellan huskropparna. Angoéringen till
parkeringen sker frdn Rubingatan. I bostadsréttsforeningen finns idag 485 ldgenheter.
Alla boende har inte bil och féreningen disponerar 6ver cirka 350 parkeringsplatser i
garage for boende och cirka 50 besoksplatser utomhus, var av sex i huvudsak ligger inom
kvartersmark for parkeringsdndamal i anslutning till vindplanen pa Rubingatan.
Bostadsréttsforeningens parkeringsbehov bedoms kunna 16sas inom den egna fastigheten.

Léngs Rubingatan finns det idag 30-minuters parkeringar ldngs den Ostra sidan.
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Kollektivtrafik

Opaltorget har bra kollektivtrafikforsorjning med hog turtithet. Har viander
sparvagnslinjerna 1 och 7. Restiden till Frolunda Torg 4r ndgra f& minuter och till
centrum cirka 30 min. Turtitheten med sparvagn ér var femte minut under hdgtrafik och
cirka var tionde minut pa kvillar. Busslinje 94 gar fran Frolunda Torg via Néset och
Onnered till Opaltorget, dér den vinder. Efter den genomférda ombyggnationen av
Opaltorgets héllplats stannar sparvagnar och bussar alldeles intill varandra.

For norra delen av planomréadet dr nédrmaste kollektivtrafikhallplats Smaragdgatan. For
den sddra delen &r Opaltorget narmsta kollektivtrafikhallplats, cirka 75 meter fagelvigen
at sydvist fran Rubingatan. Héllplatsen ligger dock med en nivaskillnad om cirka 20
meter. Fran sodra delen av planomradet &r det cirka 300 meter till Smaragdgatan som é&r
mer tillgénglig 1 hojdled.

Tillganglighet

Rubingatan lutar frén +27 meter i norra delen till +38,5 meter i sddra delen.

Strax soder om planomradet finns det idag en trappa som utgor ett hinder for ménniskor

med funktionsvariation eller for boende med cykel eller barnvagn att passera. Fran
trappans fot gar en gangvig ner mot Opaltorget. Aven gingvigen ir i behov av

Figur 13. Vinstra bilden visar den befintliga gangvdgen som binder samman Opaltorget och

Rubingatans sédra del. For att klara av nivdskillnaden frdn gangvdgen finns det en trappa, som visas

pd den hogra bilden.
upprustning i form av nya bankar samt 6kad belysning.

Service

Opaltorget har byggts om och ppnade under hosten 2020. Nybyggnationen innebér ett
tillskott av drygt 550 nya bostéder, kyrka, och ett nytt centrum. Hér finns ett
grundldggande serviceutbud med bland annat matbutik, vardcentral, ett litet bibliotek med
inriktning mot barnlitteratur, familjecentral med mera. Hir finns dven kontorslokaler for
socialforvaltningen sydvést och dldre- och omsorgsforvaltningen. Opalparken med ytor
for lek, samvaro och vila invigdes 2024. Planomradet ligger cirka 1-1,5 kilometer fran
Frolunda Torg, déir det finns ett stort serviceutbud. Forutom livsmedelsbutiker och
urvalsbutiker, finns hér sjukhus, folktandvard och vardcentral med upptagningsomrade
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for storre delen av planomradet. I anslutning till Frélunda torg finns dven Frolunda
Kulturhus med bibliotek, bad med mera.

I ndromradet finns flera forskolor och skolor. De ndarmsta skolorna ér, Angésskolan F-6,
hégstadieskolor i ndromradet ir Frejaskolan F-9, Onneredsskolan F-9 samt
Kannebickskolan. Den sistnimnda med tre skolor Kannebéckskolan F-9 dév och horsel,
Kannebickskolan 1-9 anpassad grundskola och Kannebéckskolan 1-9 resursskola. Inom
omradet finns dven den fristdende skolan Drakbergsskolan F-9. Det finns ett flertal
forskolor i ndromradet, bdde kommunala och fristiende. Det finns planberedskap for
ytterligare skolplatser vid Smaragdgatan (fore detta Vittnedalsskolan). Det ar dven
mojligt att bygga ut forskola i anslutning till Opaltorget om behov for det uppstar.

Teknisk forsorjning

I Rubingatan ligger idag vatten- och avloppsledningar samt elledning. Utanfor
planomrédet i norr passerar fjarrvirmeledningar. Fiberforsorjning finns i ndromradet,
dock ej utbyggt i Rubingatan fram till planomradet.

Omrédet avvattnas idag med ett separerat system och dagvattnet leds till Vélen, som é&r
den nordligaste delen av Askims fjord, dir avleds en del av dagvattnet via en serie
dagvattendammar dér vattnet renas innan det nar recipienten. Dagvattnet fran gatan
avleds idag via rdnnstensbrunnar till det allmédnna ledningsnétet i Rubingatan. I Gvrigt
rinner vattnet som inte tas upp av véxtligheten pé berget, nedfor slanten at sydvast, dar
det infiltrerar i krossmaterialet som omger sparvigen eller rinner vidare till
rannstensbrunnar. Det finns inga befintliga ledningar inom de omradden som foresls som
kvartersmark.

Risk och storningar

Buller

Planomradet utsétts idag for buller fran fordonstrafik p4 Rubingatan och frén narliggande
sparvagnstrafik. En bullerutredning har upprittats enligt plan- och bygglagen 4 kap 33a§
(Trafikbuller Rubingatan, WSP, 2025-12-17). Bullerutredningen innehéller redovisning
av berdknade virden for omgivningsbuller.

For nybyggnation av bostéder géller forordningen (2015:216) med dndring SFS
2017:359. Forordningen anger att ekvivalent ljudniva vid en bostads fasad inte bor
overskrida 60 dBA. For en bostad om hogst 35 m? giller i stillet att ekvivalent ljudniva
vid bostadens fasad inte bor 6verskrida 65 dBA. Om dessa ljudnivaer 4anda dverskrids bor
minst hilften av bostadsrummen vara vinda mot en ljudddmpad sida. Med ljudddmpad
sida menas en fasad som har en ekvivalent ljudniva pa hogst 55 dBA och maximal
ljudniva nattetid pa hogst 70 dBA. Om bostaden har en eller flera uteplatser ska ljudnivan
vid minst en uteplats vara hogst 50 dBA ekvivalent ljudnivd och 70 dBA maximal
ljudniva. En redovisning av slutsatserna i trafikbullerutredningen presenteras under
rubriken Detaljplanens innebdrd och genomforande.

Visst gnissel fran sparvigen forekommer, missljud har darfér métts och kontrollerats mot
berikningarna i bullerutredningen. Overensstimmelsen mellan uppmitta virden och
berdkning &r god. Risken for storning i form av spérskrik och gnissel beddms dérfor ligga
inom ramen for bullerfoérordningens riktvéarden.
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Vibrationer och stomljud
Genomford stomljudsutredning har undersokt vibrationssituationen infér byggnation av
bostédder samt bedomt risken for stomljudsstoringar avseende den sparvagnstrafik som
gér parallellt med omrédet.

Resultatet frdn de méatningar och predikteringar som utférdes 2022-06-09 (WSP 2022-07-
01) visar att forvantade stomljudsnivaer i kommande bebyggelse som grundlidggs pa berg
nirmast sparvagnssparen kommer att fa stomljud som 6verskrider riktviardet LAeq 30 dB
med 7 till 10 enheter. Stomljudsisolerande atgarder kommer med stor sannolikhet att
krévas.

Resultatet frdn de métningar och predikteringar som utfordes 2022-06-03 (samma
utredning som ovan) visar att risken for komfortstorande vibrationer &r liten. Berdkningar
visar att det finns en risk for att 6verskrida riktvardet 0,4 mm/s RMS om byggnaderna pa
mordnen grundldggs med platta pd mark och samtidigt konstrueras med veka trébjélklag.

Luftkvalitet

Enligt miljoforvaltningens dversiktliga berdkningar av kvévedioxidhalterna for 2023
underskrider halterna miljokvalitetsnormernas gransvirden med god marginal.
Trafikméngden pa Rubingatan &r 14g sé fortitningen av gaturummet kommer endast att ha
en marginell effekt pa halterna av luftfororeningar. Miljo- och klimatndmnden har i sitt
samradsyttrande darfor bedomt att det &r troligt att miljokvalitetsnormerna for luft klaras
pa platsen.

Oversvamningsrisk
Ingen risk for 6versvimning inom planomradet.

Detaljplanens innebord och genomforande

Bebyggelse

Pa bergssldnten langs Rubingatan foreslas bostadsbebyggelse i fem flerbostadshus i form
av lameller med kortsidan mot gatan. Husen beddms rymma cirka 190 ldgenheter.

Aktuell plats &r med sin hdjd vid Opaltorget framtrddande i stadslandskapet och de
befintliga bostadshusen &r utformade som en storre enhetlig enklav av flerbostadshus. Det
innebdr att placering och omfattning s&vil som utformning och gestaltning av de
tillkommande byggnaderna &r viktiga, for att bAde samspela med sina nérmsta
grannbyggnader och med dalens sammantagna bebyggelse och landskapsstruktur.

Byggnadsstruktur och anpassning

Byggnaderna foreslas utformas med symmetriska fasadkompositioner och med flacka,
valmade tak bade for att samverka med de narmsta byggnaderna utmed Rubingatan och
for att tillfora ndgot nytt. Byggnaderna ska folja bade gatans och de befintliga husens
h&jning mot sdder och ska inte dominera 6ver dem i volym.

Detaljplanen innebér att byggnaderna far en placering med tydliga avstand mellan sig
som ger mdjlighet till bevarande av utblickar fran Rubingatan. De placeras med kortsidor
och entréer mot Rubingatan vilket gor att genomsikt skapas och framjar stadsliv utmed
gatan. Slidnten har idag en hog och tét vegetation som delvis doljer utsikten fran gatan och
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de befintliga lagenheterna. Placeringen av huskroppar som separata lameller bidrar till att
man kan skonja bostadsomradet Goteborgshus 31 fran Opaltorget/parken och darigenom
bibehéller dess landmaérkesstatus. Byggnadernas placering och omfattning regleras i
plankartan. Byggnaders hojd och bredd, placering av parkering och utformning av tomter
regleras i plankartan.
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Figur 17 Exempel pa tillkommande bebyggelse, vy fran Opaltorget. Illlustration What!

arkitektur

Figur 15. Flygvy frdan upphdjd gdrd vid Rubingatan som den ser ut med omrddet

obebyggt.
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Figur 16 Flygvy fran samma gdrd som ovan, med forslag pa tillkommande bebyggelse
med genomsikt mellan byggnadskroppar. lllustration What! arkitektur

De tillkommande byggnadsvolymerna skapar arkitektoniska kvaliteter i
bebyggelseomradet genom omsorg kring proportioner och spénstiga fasader. Den nya
bebyggelsen star delvis i kontrast till de mer utbredda byggnaderna fran 60- och 70-talet.
De bildar en ny, tydlig karaktér i omridet som kompletterar omradet med en ny enhet av
byggnader. De fem husen utformas for att skapa en sammanhéllen bebyggelse péa berget
att ge stadsdelen runt Opaltorget en mer varierad, men sammanhéllen karaktér. I
plankartan regleras utformning av tak, fasadkomposition, fargséttning samt att
byggnaderna ska hallas ihop som en helhet.

Foreslagen bebyggelse far en anpassning i skala mot befintlig bebyggelse, Goteborgshus
31, sa att Goteborgshus 31 fortfarande kan skonjas i det storre stadslandskapet. Detta sker
genom att siktvyer och delvis gronska mellan huskropparna bevaras sa Goteborgshus 31
forblir synligt pa hall. Byggnaders hdjd och bredd, placering av parkering och utformning
av tomter regleras i plankartan.

Byggnadernas utformning

Foreslagen bebyggelse uppfors med fem bostadsvaningar mot Rubingatan, med en hogsta
nockhojd fran gatan pa 20,6 meter. Planen ger mojlighet till ett uppforande med
trabjilklag vilket ger en vaningshdjd pa cirka 3,1 meter och ddrmed framjar hallbart
byggande. I plankartans regleras ocksé takvinkel 10-20 grader for bostadshusen. Det ger
en mdjlig hojd till takfot mellan 17,4 -19 meter, ocksa denna hojd riknad fran gatan.

Nockhdjden medger ocksa en vindsvaning for till exempel teknikutrymmen eller
bostadskomplement. Hojningen ska dock visuellt underordna sig dvrig fasad. Exempel pa
det visas i illustrationsbilderna.

Planomradet &r kuperat ner mot sparvidgen sa husen kommer att uppforas med tva
suterrdngvaningar dir funktioner som garage och kéllare som inte behdver dagsljus kan
kombineras med bostéder i de ljusa fasadldgena. I de delar dér husen uppfors i suterrdng
kan véaningsantalet mot vaster och mot Opaltorget uppga till sju vaningar.
Komplementbyggnader far uppféras med en nockhdjd som motsvarar 4 meter fran gatans
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niva och ska placeras pa eller i direkt anslutning till den forgardsmark som ansluter mot
gatan.
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Figur 14 Principsektion igenom hus D och befintlig bebyggelse pd andra sidan
Rubingatan. Liget pd hus D visas i den infdllda bilden i 6vre hogra hornet. lllustration
What! arkitektur

Med undantag for komplementbyggnader foreslas och regleras det att byggnader ska
placeras i suterridng for en béttre anpassning till hojdskillnader.

I utrymmet mellan byggnaderna ska naturmarken med befintlig vegetation i storre
utstrackning behallas eller utformas som bostadsgard med en tydlig naturkaraktér.
Omraden ndrmast husen hor till bostadshusens gérdsmiljo. Balkonger far kraga ut dver
mark som hor till bostiddernas gérdsmiljo.

Ilustrationerna av planforslaget visar en mojlig utformning med utskjutande delar i
fasader och pa tak for att artikulera byggnadernas volymer. Byggnaderna har en symmetri
med ett forhojt mittenparti, med plats for till exempel flaktrum, for att bidra till att husen
far ett resligare och spéanstigare uttryck. Gavlarna upplevs slankare genom uppdelade
volymer som fordelar bredden till smalare partier. I kronet av gaveln mot dalen ér den
Oversta vaningen accentuerad med en pelargdng som omsluter en balkong/terrass pa
skisserna.

Balkongerna planeras bade ligga utanpa fasad och med méjlighet till en placering dér de
ar delvis eller helt indragna, genom de forskjutna vertikala volymerna.

Den horisontella uppdelningen av byggnaderna har syfte att balansera upp volymerna och
fordela ner skalan, sirskilt mot dalen och landskapet kring Opaltorget. Volymens
proportioner tydliggdrs genom en symmetrisk indelning av fasaden som ligger i linje med
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det klassiska uttrycket. Byggnadernas langsidor kan av forklarliga skél endast vara
symmetriska ovan suterrangplanen.

I planforslaget redovisas en sdrskild utformad sockel med en tydlig horisontell
avgransning mot dvrig volym. Byggnaderna har ett avdelat parti pa dversta vaningen
samt en fortydligad takfot som avslut mot tak for att bryta upp uttrycket av byggnadens
storlek. Taken &r formade for att inte dominera gestaltningen. Ett relativt l4gt lutande och
valmat tak sétter fokus pa fasadernas gestaltning och héller ner byggnadens totala hojd.
Balkongers omfattning och djup regleras pé plankartan. Liksom takets form och vinkel
samt att takfot ska avsluta tydligt mot tak.

Framtagna illustrationer och bilder i planbeskrivningen visar ett exempel pa hur
byggnaderna kan utformas.

Bostadsgardar och markbeldggning
Byggnadsvolymers placering och skala ska bidra till att skapa ett trevligt gaturum, dar
platsbildningar och genomsikt skapas mellan byggnaderna och ger variation.

Mot Rubingatan skapas forgardar och funktioner som sophantering, angoring och
cykelparkering. Miljohus/komplementshus tillats uppforas i forgdrdarna mot Rubingatan.
Forgardarna kommer utifrdn sin funktion behdva vara mer anordnade/hardgjorda dn
Ovriga gardsytor.

Forgardarna till husen kan stirka gatan som social miljo och ge en viss variation i
gatumiljon. Varje byggnad forldggs som suterrdng i sldnten. Detta skapar mojlighet for
lagenheter att anordna egna uteplatser mot skogsbacken nedanfor entréerna.

Gemensamma bostadsgérdar anordnas mellan husen och ska utféras med naturkaraktar
och anpassas till topografin med bevarande av till exempel bergsklackar och storre trid
dar det ar mojligt. Bostadsgardarna ska dels uppmuntra till lek, méten och rekreation, dels
utformas sé att de ér tillgéingliga och anvindbara for personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsforméga. En avvigning mellan bibehallen naturkaraktir och tillgéngliga
gardsfunktioner behover darfor goras i bygglov.
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Figur 18 Bild som visar bebyggelsefritt omrdde centralt inom kvartersmarken som
foreslas behdlla viss naturkaraktdr. lllustration visar dven byggnadernas utformning och
gestaltning. Vy fran Rubingatan. Illustration What! arkitektur.
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I gardsmiljon och pé foreslagen parkeringsyta i norr kan det behdvas stddmurar och
slénter. Murar bor inte Gverskrida 1,5 m och kan med fordel mjukas upp med hjilp av
vegetation.

Planbestimmelserna dr formulerade for att ha marginal i att hantera bland annat
plushdjder pa Rubingatan och for att uppfylla tillgédnglig access och andra lagkrav.

Fasader och dess fargsattning

Tillkommande bebyggelse ska utformas sa att den samspelar med omkringliggande 1960-
talsbebyggelse avseende skala, volym och till viss del fasadkomposition. De befintliga
byggnaderna fran 1960-talet i omradet &r i stor utstrackning uppforda med tegelfasader.

Planen utgér frén stadens nuvarande arkitektoniska inriktning om att bygga mer i klassisk
stil. Med omsorg kring till exempel socklar och entréer och med mer varierade fasadliv.
Fasadmaterial ska utgé fran traditionella fasadmaterial (puts, tegel, tré, sten).

Planforslaget ar illustrerat med puts och trd vilket bryter av mot befintliga hus. Planen
reglerar dock inte material vilket ger mdjlighet till annat fasadmaterial.

Fonstersittningen pa byggnaderna regleras sa att de far en symmetrisk och vertikal
karaktér for att uppfylla stadens mél kring traditionell klassisk arkitektur.

Balkonger tillats kraga ut 1,7 meter pd byggnadernas samtliga sidor forutom mot
Rubingatan. Mot Rubingatan tillats balkonger kraga ut 0,7 meter frén yttersta fasaddel,
detta for att samspela med omkringliggande 1960-talsbebyggelse med karaktéristiska
indragna balkonger.

tig "'s J ',Wm',rruwy': "
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Figur 19 Exempel pa fasadutformning och fargsdttning samt anpassning i skala mot
befintlig bebyggelse. Vy fran Rubingatan frdan norr, séderut lings gatan. lllustration
What! arkitektur.

Planforslaget tillater inte inglasning av balkonger. Motivet for detta &r att byggnadernas
tilldtna volymer ska samspela gestaltningsmassigt med karaktéren i landskapsbilden och
bebyggelsemonstret. Inglasade balkonger, utover de tilldtna byggnadsvolymerna skulle
motverka en god gestaltning av byggnadernas volymer i stadsbilden. Inglasade balkonger

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsforvaltningen,
Detaljplan for bostader vid Rubingatan i stadsdelen Tynnered

Dnr SBF-2023-00205 PLANBESKRIVNING

28 (72)



GRANSKNINGSHANDLING

utanfor de tilldtna volymerna skulle ocksé begrénsa siktlinjerna ytterligare mellan
byggnadskropparna.

Tillkommande bebyggelse ska tillsammans upplevas som en enhetlig samling av
byggnader och ge ett lugnt uttryck i det storre stadsrummet. Planen regleras darfor vad
géller fargsittning.

Fasaderna ska fargséttas med anpassning till omradets och byggnadernas karaktér.
Fasader ska utforas i traditionell varm kuldr i en ddmpad ton. P& plankartan anges detta
som en ddmpad féargskala innehallande minst 10% och maximalt 80% svirta.
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Figur 20 Exempel pa olika kulorer som blir mojliga pd foreslagna byggnader, med 10-80
% svdrta. lllustration: What! arkitektur.

Vegetation

Befintlig lummig gronska ska vdrnas samt berghéllar i dagen sparas dér det 4r mdjligt for
att anviandas som en del av gestaltningen av planforslaget som helhet. Detta for att
aterkoppla till omréadets arkitekturhistoriska karaktér och ursprungsgestaltning.

Bostadstomt ska utformas som naturtomt, med antingen bibehallen vegetation eller ny
vegetation som &r anpassad till tomtens naturforutsattningar och uttryck. Detta giller for
all kvartersmark for bostadsdndamaél, utom de befintliga parkeringsytorna vid véndplatsen
och den tillkommande parkeringsytan langst i norr som i denna plan planldggs som
bostadskomplement. Pa forgédrdarna mot Rubingatan samlas funktioner som angéring,
cykelparkering med mera, som innebér att naturkaraktdren hiar kommer att vara
begrinsad. Centralt i planomréadet finns ett omrade dér det med bestimmelse tydliggors
att befintliga trdd i den mén det &r mdjligt ska bevaras.

Inom planomrédet finns det pa flera platser tradmiljder i form av dungar och liknande
som &r miljoskapande. Planens reglering dr utformad for att styra mot att dessa tréd ska
kunna vara kvar och naturomrédet i storre utstrickning behéllas. Gardsmiljén mellan
husen behdver dock rymma fler funktioner och plangenomforandet kommer innebéra att
vegetation behdver dterplanteras.
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Léangst i norr planeras en yta for parkering, som foreslas anvianda tomtens topografi for att
kunna passa in tva p-dick i olika plan utan storre bergschakt. Har ar det lampligt att i den
man det dr mojligt att behélla triad, som en gron avskdrmning mot gatan.

G,

Figur 21 Planillustrationen visar foreslagning exploatering och mdjlig utformning vid
Rubingatan med fem flerbostadshus och parkeringsddck i norr. lllustration: What!
arkitektur.
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Figur 22. Modell / volymstudie som beskriver byggnadernas skala pd platsen.
Hlustration: What! arkitektur.

Figur 23. Modell/volymstudie som visar hur parkeringsddck kan passas in i

landskapet/topografin, vy frdn norr. lllustration: What! arkitektur.
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Figur 24 Sektion visar foreslagen parkeringslosning i relation till Rubingatan och
sldnt/spdrvigen. Volymstudie ger en uppfattning om skalan relativt Rubingatan och dess
bebyggelse. lllustration: What! arkitektur.

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Gator, GC-vagar

Tillkomst av ytterligare ca 190 bostdder innebdr 6kad trafik pd Rubingatan och 1
korsningen mot Briljantgatan. Reskalkylen fran Géteborgs stad teknisk handbok har
anvants for att berdkna trafikalstringen fran exploateringen. Sammanlagt férvintas
alstringen leda till 910 nya resor. En ganska lag andel av dessa vintas ske med bil. Enligt
kalkylen innebér det cirka 380 bilar f6r basar 2014 och 290 bilar for trafikstrategi 2035.
Det ar en relativt 1ag trafikalstring som omkringliggande infrastruktur bor kunna hantera.

Ett trafikforslag har tagits fram for Rubingatan. Kérbanan smalnas av och den befintliga
forhojda gangpassagen kompletteras med farthinder och ny forhdjd géng-, respektive
gang- och cykelpassage ldngs med gatan for att sinka hastigheten ytterligare pa
Rubingatan. Den befintliga vindplatsen langst i soder pd Rubingatan kvarstar i befintlig
utformning da den redan idag klarar att renhallningsfordon vinder pa ytan.

I stora drag kommer inte gatan fordndras av planforslaget. En ny gangbana skapas utmed
den véstra sidan av gatan och ansluter till befintlig gdngpassage norr om planomradet.
Liangre bort mot Briljantgatan forbattras den 6stra gangbanan genom att den kompletteras
med gingbana pé striackor dir det idag saknas.

Planen innebér mojlighet till forbattring av gang- och cykelpassagen 6ver norra
Rubingatan i anslutning till Briljantgatan (mindre del som i géllande plan ar planlagd for
spartrafik).

Del av planomradet kommer regleras till allmén plats gata.

Hastighetsddmpande atgérder foreslas pa Rubingatan i form av upphdjda gdngpassager
och farthinder, samt att gatusektionen minskar fran 7-8 meter till 5,5 meter forbi
planomrédet.

Gatubredden é&r fortsatt tillracklig for god framkomlighet pa en bostadsgata, &ven med
bibehéllen 30-minuters parkering. P4 5,5 meter kan en lastbil och en personbil métas.
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Sopbil kan vinda pa befintlig vandplan. Men storre lastbilar kan inte vinda om bilar star
parkerade, detta fordndras inte med ett plangenomforande.

I 6versiktsplanens fordjupning for Frolunda-Hogsbos beskrivs delomrade Tynnered ha
topografiska forhallanden som innebér att méojligheterna att ta sig fram och orientera sig
mellan olika nivaer och omraden ar begransad. Planomradet ligger i kanten av en
hojdrygg och i projektet har det konstaterats svart att tillskapa ytterligare kopplingar
mellan Rubingatan och Opaltorget/Opalparken.

Parkering / cykelparkering

For detaljplanen har en Mobilitets- och parkeringsutredning Rubingatan, 2021-02-23 rev
2026-02-10 tagits fram. Utredningen visar att parkeringen for de nya bostéderna ska
anordnas i en samlad parkeringslosning i planomradets norra del samt i parkeringsgarage
under nagra av bostadshusen.

Enligt Riktlinjer for mobilitet och parkering i Géteborg stad, 2021-12-17 ligger
planomradet inom omrade B. Vilket innebar ett startvirde pa 0,6 parkeringsplatser/
lagenhet och 2.5 cykelplatser per lagenhet. Planomradet ligger fagelvagen nira
kollektivtrafik och service men den kuperade terringen gor att omvagar maste tas vilket
leder till att den faktiska géngvégen blir avsevért ldngre. Avstdnd rdknas dock till
plangréns och inte till respektive byggnad. Planomradet uppfyller darfor samtliga krav pa
direkt narhet till god kollektivtrafik, god cykelinfrastruktur samt god service.
Parkeringstalet kan ddrmed dras av med 0,05.

Avtal om baspaket for mobilitetsatgérder avses tecknas vilket innebér att parkeringstalet
dras av med ytterligare 0,05. Projektets parkeringstal &r dérfor 0,5 platser/ldgenhet — totalt
95 bilplatser inklusive besoksparkeringar. Avtal om baspaket tecknas innan antagande.

Parkering foreslas 16sas med en kombination av parkeringar i garage och
markparkering/parkeringsdéck. Upp till 10 parkeringar kan rymmas i garage under fyra
av byggnaderna. I den norra delen av planomradet foreslas en markparkering/ ett
parkeringsdack med cirka 50 platser. Utformning och placering av in-/utfarter till
parkeringsdédck behover samordnas med placering for transformatorstation sé att god sikt
sikerstills.

Inom 25 meter fran entré behdver det finnas parkering for rorelsehindrade. Det ar
planmaéssigt mojligt att bygga dessa i anslutning till husens entréer. Fem parkeringsplatser
foreslas darfor placeras pa forgardsmark. Zon for angoring kan ocksa anordnas vid
byggnadernas entréer.

Behovet av cykelparkeringar dr 475 platser, alltsa 95 cykelplatser per byggnad.
Cykelparkering foresls 16sas genom markparkeringar mot gatan, i cykelgarage i husens
kéllarplan och i lagenhetsforrad.

Delar av den parkeringen som idag finns vid vindplatsen pa Rubingatan star idag pa
allmén plats och delar pa kvartersmark. Detaljplanen &ndras sé att den f6ljer hur
parkeringarna anvénds idag. Alla sex parkeringsplatserna kommer att ligga inom
kvartersmark for bostadséndamaél (B) och resterande yta inom allmén plats GATA
respektive NATUR (delar i gidllande plan som inte byggts ut till parkering). Dessa
parkeringar tillgodordknas inte i projektet utan avses vara upplatna med avtal till Brf
Goteborgshus 31.
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I samband med att Rubingatan byggs om och smalnas av kan antalet korttidsparkeringar
(30 minuter) behova justeras. Foreslagen gatubredd 5,5 m ar tillrdcklig for att
korttidsparkering ska kunna kvarsta, men kanske inte i samma omfattning. Det &r
stadsmiljoforvaltningen som ansvarar for och beslutar om hur gatan ska regleras.

Kollektivtrafik

Befintliga sparvagnshallplatser 4r Smaragdgatan och Opaltorget samt bussforbindelsen
vid Opaltorget. Systemet dr vél utbyggt och bedéms klara foreslagen bebyggelse. Inga
utdkningar av systemet &r planerade.

Tillganglighet

Bostadsentréer placeras mot och i nivd med gatan. Mot gatan skapas ldmpligen
forgdrdsmark dar parkering for rorelsehindrade, cykelparkering, atervinningshus och
andra funktioner som behover vara néra gatan placeras. Till garagevaning foreslas ramper
som, med undantag for hus D ansluter till byggnadernas l&ngsidor.

Figur 25. Hus D inom réd markering

Fran kéllarplan foreslas entré mot gardsmiljon och gemensam, tillgénglig uteplats. Hiss
kommer att finnas frén vaningsplan med bostéder till garage och utgang till uteplats och
plats for lek. Gardsmiljoer foreslds utformas med naturtomtskaraktér. Givet terrdngens
forutsdttningar innebér det att alla delar av gardsmiljoerna sannolikt inte kommer att
kunna vara fullt tillgéngliga. Samtliga funktioner som krdvs som friytor p& tomtmark for
bostider (som till exempel lek och vila), liksom mer tekniska funktioner, behdver finnas
pa mark som ar tillganglig. Sarskilt tydligt blir detta pa forgardsmarken, dar inslaget av
naturelement kan antas bli litet.

En upprustning av den befintliga trappan, utanfér planomradet, planeras for att
tillgéngliggora for att fler personer ska kunna nyttja den. I samband med upprustning ses
4dven belysningen dver. Aven gingviigen ner mot Opaltorget planeras att rustas upp med
nya bankar for 6kad tillgdnglighet och ny belysning for 6kad trygghet.

Service

Planen bedéms generera ett behov av 40—-60 skolplatser. Inom planeringshorisonten for
forskola sé finns befintlig kapacitet som svarar mot behovet av forskoleplatser. Detaljplan
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for skola vid Smaragdgatan vann laga kraft 2022. Den tidigare skolan (Vittnedalsskolan)
ar riven. Planberedskap for ytterligare skolplatser finns i och med den nya detaljplanen.

Ingen service kommer uppforas inom planomréadet utan service foéreslés koncentreras till
stadsdelstorget/Opaltorget dér en stérre ombyggnad och utveckling har skett. Det finns
dven goda mojligheter att ta sig till Frolunda Torg dér ett storre utbud erbjuds i form av
bibliotek, kultur, idrotts- och aktivitetsytor, vardcentral, kommersiell service etcetera.

Friytor och naturmiljo

Mellan de nya huskropparna forlaggs platser for gemensamma utomhusytor for lek och

vistelse. Friytan kompletteras med balkonger och eventuellt altaner da terrdngen ar
kuperad och markytan &r liten.

Figur 26 Exempel pa hur gdrdar kan anordnas for lek och vila. lllustration: What!
arkitektur.

Centralt 1 omradet, mellan hus C och hus D foreslas naturkaraktiren behallas i stérre
utstrackning.
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Figur 27 Ungefirligt omrdde dir naturkaraktdren foreslds bli kvar, inom rod markering.

Omrédet ligger i linje med den upphdjda gérden vid Goteborgshus 31 och ger mojlighet
till utblick fran garden.

Naturmiljo

Detaljplanen innebér att delar av bergssldanten mellan Rubingatan och sparvidgen bebyggs.
Det ar ett omrade som idag har begriansade rekreationsvérden, fraimst pa grund av platsens
topografi som gor den svartillgdnglig. Inom planomréadet finns omraden med
naturvérdesklass 3 (patagligt véarde) respektive 4 (visst naturvérde). Naturvirdena ar
framst kopplade till trdd. De delar av omradet som inte foreslés bebyggas, kommer att
ingé i det nya bostadsomradets ndrmiljo och nyttjas for utevistelse for de boende samt
som omrade for dagvattenhantering. De delar av sldnten som inte planldggs kommer att
ligga kvar i géllande plan vilket betyder att det inte sker ndgra fordndringar.

Placeringen av byggnaderna ger delvis mojlighet till bevararande av tallar inom
naturvardesobjekt 2 och till genomsikt mellan byggnaderna.

I plankartans sydvistra del finns en marginal mellan byggritt och allmén plats natur pa 15
meter. I norr &r avstdndet kortare.

Pa kvartersmark for teknisk anlédggning — E &r byggritten inte reglerad genom mark som
inte far bebyggas. Hér finns alltsa inget skyddsavstand mellan natur och kvartersmark. E-
omradet dr dock placerat ndrmast gata pa en yta som redan idag delvis ar ianspraktagen
och asfalterad.

Sociala aspekter och atgarder

Rubingatan kan idag upplevas som 6de dé de befintliga byggnaderna har upphdjda
innergardar med entréer och gardsmiljoer som vander sig bort fran gatan, vilket skapar fa
rorelser p4 Rubingatan. Den foreslagna bebyggelsen och nya bostéder har entréer i

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen, 36 (72)
Detaljplan for bostader vid Rubingatan i stadsdelen Tynnered

Dnr SBF-2023-00205 PLANBESKRIVNING



GRANSKNINGSHANDLING

samma niva som Rubingatan med riktning mot gatan. Detta bedoms skapa mer liv och
rorelse langs Rubingatan dn idag. Vil gestaltade forgardar kan ocksa bidra till mer
aktivitet langs gatan, vilket ar ett motiv till att begrinsa ytor for parkering till parkering
for rorelsehindrade i anslutning till de nya husens entréer. Tomtmarken mellan husen
utformas for socialt umgéinge och lek. Barn ar speciellt beroende av att kunna leka och
vistas néra husen eftersom det finns fi lekplatser i ndromradet och att mindre barn har
behov av vuxnas séllskap for att ta sig till de storre lekplatserna i ndromradet
Bostadsgardsmiljoerna utformning och anpassning till topografin kan komma att
upplevas som halvprivata ytor. Bestimmelse finns om att tomt ska utformas som
naturtomt mdjliggdr for ytor som ger ett mindre anlagt intryck och som ger utmaning och
motorisk utveckling till leken. Planforslaget innebdr ett storre, centralt gronsléppet i
bostadskvarteret och ska upplevas som en halvoffentlig yta och vara en tillgang som en
rekreativ yta for alla.

De befintliga bostdderna vid Rubingatan &r uppforda med ett enhetligt uttryck. Att
tillskapa nya bostdader med ett annat formsprak bidrar till att skapa en variation i
stadsdelen och 6ka orienterbarheten i stadsdelen. Men det innebér samtidigt i ndgon mén
ett bryt mot den sammanhallna gestaltningen i omradet. De nya bostdderna kommer
uppforas med balkonger och fonster i alla vaderstreck, som skapar utblickar 6ver
sparvagnshéllplatser och nérliggande gator. Fler utblickar 6ver de allmdnna ytorna kan
bidra till att 6ka tryggheten i stadsdelen.

P& grund av nivaskillnaden och sparvégens barridreffekt ligger omradet avskilt fran de
centrala delarna av stadsdelen och med dalig tillgdnglighet till Opaltorget.

I planarbetet har sociala konsekvenser och barnkonsekvenser bedomts 1 samtal med

projektgruppen, foretrddare for stadsdelsforvaltningen, exploatdrerna och deras arkitekter.

Sammantaget bedoms planforslaget ge en ny identitet &t omradet och forbattra
tryggheten, tillgédngligheten och attraktiviteten. Fler varierade bostdder bidrar till en mer
varierad bostadsmiljo med nyinflyttningar till stadsdelen som kan bidra till att frdmja
integrationen i stadsdelen. Resultatet har inarbetats i planhandlingarna, se kapitel
Overviganden och konsekvenser.
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Teknisk forsorjning
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Figur 28 Atgérdsforslag for dagvatten pd kvartersmark. Bild firin dagvattenutredning,

Kretslopp och vatten. Notera att utredningen dr gjord utifran ett dldre bebyggelseforslag.
Berdknade dagvattenvolymer och dtgdrdsforslag dr dock fortfarande relevanta.

Dagvatten skall i forsta hand tas om hand inom den fastighet dér dagvattnet genereras.
For att sdkerstdlla omradets dagvattenhantering efter en byggnation har en dagvatten- och
skyfallsutredning tagits fram av Kretslopp och vatten, 2022-10-03.

Omrédet avvattnas idag med ett separerat system och dagvattnet leds till Vélen via en
serie av reningsdammar. Vilen &r ett naturreservat och ett ekologiskt sarskilt kansligt
omrade, vilket gor recipienten extra kénslig for fororeningar och hydrologiska
fordndringar. Foreslagen byggnation innebér en 6kning av andelen hardgjord yta och
ddrmed en 6kning av dagvattenflodet. Ytvattenflodet kommer att minska vid
dimensionerande regn men flodet i ledningsnitet 6kar. Kapaciteten i
dagvattenledningsnétet har modellerats och berdknas vara tillrdcklig for denna Skning.

For att uppna bade reningskrav och stadens krav pa férdrojning av 10 mm dagvatten per
kvadratmeter hérdgjord yta foreslas en bestimmelse om fordr6jning som har formulerats
for att mojliggora flera alternativa utforanden, beroende pé vad som é&r tekniskt mest
lampligt. Dagvatten hanteras i bygglov avseende volymer och vid anmélan av
dagvattenanldggningar avseende rening.

Planomradet beddms inte drabbas av 6versvamningar vid skyfall, d& det ligger i en
sluttning och inget blockerar vattnet som rinner pa ytan. Ny bebyggelse klimatsakras
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genom att undvika att skapa instdngda omraden och att markytan lutar bort fran
byggnaderna.

Framkomligheten till planomradet ar tillfredstillande ocksé vid en skyfallssituation. D&
det inte finns ndgon risk for 6versvdmning inom omréadet och exploateringen inte beddms
ha nagon betydande paverkan pa nedstroms omraden, anses ingen fordjupad
skyfallsutredning beh6va genomforas.

En beddmning av risker kopplat till sparvégen har gjorts infor granskning och sparvigen
bedoms inte paverkas pa ett sddant sétt att en separat riskutredning behdver tas fram
avseende skyfall.

Askims fjord &r klassad som en mycket kénslig recipient och det ar dérfor viktigt att
reningsatgéirder genomfors och underhills. Fororeningsberédkningar visar att halterna av
flera typer av fororeningar okar efter exploatering. Med rening i regnbéddar och
makadammagasin uppnés kraven som Goteborgs stad stéller pa dagvattenkvalitet med
undantag for fosfor och suspenderat material. Baserat pa att planomradet endast ar 0,0007
% av det totala avrinningsomradet till Askims fjord &r 6kningen inte betydande for
statusen av recipienten. Kvicksilver som recipienten har problem med 6kar inte efter
exploatering och rening, och dérfér medfor planen inte otillaten forsamring. I dagvatten
och skyfallsutredningen har inte reningseffekten hos befintliga dammar
(Vilendammarna) rdknats med, och de totala utslippsméngderna kan dérfor férvintas
vara mindre dn vad som redovisas i dagvatten och skyfallsutredningen.

Dagvattnet fran planomrédet avleds inte till ndgot markavvattningsforetag.

Losning for fordrojning och rening av dagvatten fran allmén platsmark ska anlidggas inom
planomradet om det bedoms majligt — praktiskt genomforbart, miljoméassigt motiverat
samt ekonomiskt rimligt. Pa grund av bland annat de geotekniska forhallandena gors
beddmningen att varken ytliga fordrojningslosningar eller underjordiska magasin kan
anliggas pa allmén platsmark inom planomrédet. Eftersom kapaciteten i ledningssystemet
ar tillracklig prioriteras déarfor inte fordrojning i detta omrade Eftersom det finns
anldggning for rening nedstroms planomradet kommer dagvatten inte att slippas orenat
till recipient. Sammantaget ser darfor Kretslopp och vatten att den bésta 16sningen for
platsen ar samlad fordrdjning och rening nedstréms i Vilendammarna, som Kretslopp och
vatten ansvarar for.

Vatten och avlopp

Befintliga ledningar for vatten och avlopp finns idag i Rubingatan. Dialog har forts med
Kretslopp och vatten som bedomer att den nya bebyggelsen kan ansluta till det befintliga
nitet. Anslutning sker med en anslutningspunkt per fastighet och beroende pa
fastighetsindelning och placering av anslutningspunkter kan det bli aktuellt med mindre
forlangning av spillvattenledningen i gatan.

En VA-utredning har tagits fram av Kallo, 2020-11-18. Utredningen visar pa att det finns
tillracklig kapacitet for dagvatten och vatten, men att viss osdkerhet rader kring kapacitet
for hantering av tillkommande spillvatten. Kretslopp och vatten har dér efter kontrollerat
spillvattenkapaciteten och ny bebyggelse kan tillkomma.
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Varme

Det finns mgjlighet att ansluta den nya bebyggelsen till fjirrvirmenétet som passerar norr
om planomrédet. Fjarrvirmeledningar frén befintligt nét till anslutningspunkt bedéms
kunna rymmas i Rubingatans sektion utan pdverkan p4 befintliga ledningar, och
samordnat med Ovriga tillkommande ledningar.

El och tele

I norra delen av planomradet skapas en yta for teknisk anldggning (E) pa 8x8 m. Omradet
ar avsett att inrymma transformatorstation for att mojliggora utdkad kapacitet.
Tillkommande elledningar fran anslutningspunkt till ny transformatorstation bedéms
kunna rymmas i Rubingatans sektion utan paverkan pa befintliga ledningar, och
samordnat med Ovriga tillkommande ledningar.

Den kvartersmark for bostadsdndamal som grénsar till E-omradet &r mark som fér
bebyggas med parkeringsdédck. Angriansande kvartersmark medger endast
bostadskomplement och avstindet till ndrmsta byggrétt for bostader &r cirka 30 m. Till
befintliga bostider &r avstandet cirka 31 m. Enligt svensk standard SS-EN 61936-1 samt
tillhérande Handbok SEK 438, utgéva 2, ska briannbara byggnadsdelar eller upplag ha ett
avstand pd minst 5 meter till en nétstation (Boverket). Det bedoms dven vara ett
tillrackligt avsténd sa att det inte finns risk att ménniskor utsétts for skadliga nivéer av
elektromagnetisk stralning i sina bostéder.

Placering av transformatorstation behdver samordnas med placering och utformning av
in-/utfart till parkeringsdick sé att god sikt sikerstills.

Bestillning av utsittning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Géteborg
Energi Nét AB i god tid innan arbeten ska pabdrjas. Vid utforande av arbeten i nérheten
av Goteborg Energi Nét AB:s anldggningar ska bestimmelser for markarbeten vid
elkablar foljas.

Tele/Fiber finns i niromradet men behdver byggas ut for att kunna forsorja bostdderna
inom planomrédet. Nyforldggning av ledningar bedoms kunna rymmas i Rubingatans
sektion utan paverkan pa befintliga ledningar, och samordnat med 6vriga tillkommande
ledningar.

Ovriga ledningar

Staden, genom stadsmiljoforvaltningen, har befintliga rannstensbrunnar for avvattning av
gatan samt belysning inklusive kablar som kommer att paverkas vid kommande
gatuombyggnad.
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Avfall
Avfallshanteringen &r tinkt att [6sas genom att miljéhus byggs lings Rubingatan.
Hanteringen foreslas ske i atervinningshus da det ger bést forutséttningar for
fastighetsnira insamling av forpackningar. Sopbilarna kommer som idag fortsatt kunna
vinda vid den befintliga vindplatsen langs upp pa Rubingatan. Container for grovavfall
kan vid behov stillas upp tillfalligt pa gata.

N6.2 \ ”‘\ | ’ \ \
\& e el @ \ SN N

Figur 29 lllustrationen visar foreslagen avfallshantering ldngs med Rubingatan ddr det
star AV. Markerat med réd ellips. Illustration: What! arkitektur.

Dialog har forts med den nérliggande bostadsréttsforeningen som har del av sin
sophantering inom aktuellt planomrade. Aktuella avtal kommer sigas upp och
containrarna ska flyttas till den egna fastigheten.

Nérmaste dtervinningsstation finns pa Ametistgatan cirka 300 meter séder om
planomrédet.

Ovriga atgirder

Geotekniska atgarder

Flera olika utredningar har tagits fram rorande bergets status. Infor granskning har
beddomningen gjorts att det dr 6nskvért att minimera sprangningsarbeten pa tomten. Dels
av kostnadsskdl, dels for att minska paverkan under byggtid samt for att behéalla mer av
den naturliga topografins och vegetationens kvaliteter.

I PM bergteknik anges att det finns sprickor i sléntens véstra del som saknar fast botten,
men att byggrétternas placering dr sadan att det inte innebar nagon risk. Infor granskning
har byggratter justerats nagot vésterut. Enligt avstdmning med geotekniker dr dock
forandringen sa liten att det inte innebér ndgon geoteknisk sdkerhetsrisk. Kontroll av berg
behover goras som en del av genomforandet, vid projektering av byggnader och planering
av sprangning.
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For sprangningsarbeten i urbana miljoer bor en riskanalys upprattas dar
vibrationskénsliga byggnader och installationer inventeras och faststélls innan pébdrjat
arbete. Géllande riktlinjer for buller och vibrationer under byggtid ska f6ljas.

Logistiken kring bergschakten bor planeras noggrant avseende hur arbetsfordon angor
omradet.

Geotekniska atgarder sparvagen

Vid sprangningsarbeten ska dven hénsyn tas till det nérliggande sparvagnsomrédet.
Sdkerhetsordning for spar styr arbeten néra spar. Stadsmiljoforvaltningen (fore detta
trafikkontoret) har i en tidig riskanalys konstaterat att kontinuerliga métningar av
sparanldggningen behover goras, rasskydd behdver finnas och besiktning av sparomradet
ska ske efter varje sprangning. Riskbeddmning infér genomforande tas fram senast sex
manader innan byggstart som redovisar vilka &tgirder som foreslds for att minska risker
och ska kommuniceras med sparhéllaren (stadsmiljoforvaltningen) och andra berorda.
Kontroll efter sprangningsarbete behéver ocksa goras for att beddma om nagra
bergsidkringsatgiarder behovs. Till exempel om det finns 16sa block som behover tas om
hand.

Markmiljo

Omradet utgdrs av naturmark som ej tidigare varit exploaterat och ingen miljofarlig
verksamhet har bedrivits inom omradet. Planen syftar till att exploatera omradet, men
samtidigt bevara den befintliga naturmarken i s& stor omfattning som mojligt i syfte att
bibehalla omradets karaktir och naturviarden. Trots att ingen verksamhet bedrivits inom
omradet kan denna typ av omrdden &dnda ha férhdjda halter av vissa fororeningar pa grund
av diffust atmosfariskt nedfall. For att utreda fororeningssituationen utfordes en
miljoteknisk markunders6kning. Undersokningsomradet delades in i mindre delomréden
utifran planerad exploatering och inom varje delomrade togs samlingsprov ut pa jorden.
Resultatet av undersokningen pavisar forekomst av bly och PCB samt PAH i halter hogre
an Naturvardsverkets riktvirde for kdnslig markanviandning, KM i ett antal av proverna.
Samtliga 6vriga analyserade parametrar har halter lagre an KM. Eftersom fororeningar i
halter hogre an KM patriffats och det finns ett stort virde i att bevara naturmarken har
eventuella risker utretts vidare och en riskbeddmning med avseende pa ménniskors hélsa
har utforts. Riskbeddmningen indikerar att trots 14tt forhdjda halter i marken beddms
risken kunna vara acceptabel. De fororeningar som patraffats inom planomradet avviker
inte heller fran de halter som vanligen pévisas inom naturmark i Goteborgsregionen utan
ligger snarare i den lidgre delen av skalan. Utredningar visar @ven att det skulle bli svért
att utfora en avhjidlpandeatgird inom omréadet pa grund av de tunna jordlagren. En
avhjalpandeétgird bedoms innebira att merparten av de befintliga traden skulle skadas
och hela miljon foréndras negativt. En ateretablering skulle dessutom bli mycket svar och
resurskravande eftersom miljon innebar stor risk att paford jord eroderas bort, att den
torkar ut och att den inte erbjuder tillrickligt med stdd for nyplanterade véxter.
Bevarandet av naturmarken inom omradet har bedomts ge ett hogt véirde for den lokala
miljon. Nérheten till natur och att kunna se tréd fran sin bostad innebér en hogre
livskvalitet och ligger i linje med stadens mél. En sammanvégd beddmning av
allvarlighetsgraden av identifierade hilsorisker jamfort med de negativa effekterna en
avhjilpandeétgérd skulle ha p& nérmiljon leder till slutsatsen att risken kan vara
acceptabel och marken dirigenom bedoms lamplig for bostadsdndamal.
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Vissa delar av omradet kommer atgirdas genom att jord schaktas ur i samband med
exploateringen varfor omrédets totala fororeningsbelastning &nda kommer att minska.
Eftersom fororeningar i halter hogre &n KM forekommer &r planerat arbete
anméilningspliktigt enligt 28 § 1 forordningen om miljofarlig verksamhet och hélsoskydd
(SFS 1998:899). Anmaélan ska inkomma till tillsynsmyndigheten senast 6 veckor innan
planerad start for markarbeten.

Arkeologi
Inga kénda fornl&dmningar finns inom planomradet.

Buller

Till planomradet finns det idag tre bullerkillor, fordon pa Ametistgatan och Rubingatan
samt spartrafiken. Bullerutredning Trafikbuller Rubingatan, WSP, 2025-12-17 har
upprittats enligt 4 kap 33a § plan- och bygglagen och sammanfattas nedan.

Trafikbullerutredningen visar att ljudnivéan vid fasad, for prognos ar 2035, uppfylls.
Riktvérde for ekvivalent och maximal ljudnivé vid uteplats uppfylls om en gemensam
uteplats anordnas pa gardarna mellan husen. Eventuella balkonger kan da ses som ett
komplement dé ljudnivén dverskrids vid ett antal fasader. I utredningen har dven
maitningar gjorts for att underséka missljud i form av kurv-/sparskrik vid sparvégen.

Mitningarna har gjorts vid hallplats Smaragdgatan och visar att missljud uppstar vid
ungefir en tredjedel av passerande sparvagnar. Uppmaitta vérden svarar dock vél mot
berdknade viarden och for de uteplatser som planeras mellan husen &r beddmningen att
bade max- och ekvivalentvirde fortsatt klaras.
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Fi iogu” 30 quima{ ljudnivd mot Rubingatan, VY Figur 31 Maximal ljudnivd mot sparvigsomrddet,
fidn norr. Bild frdn bullerutredning, WSP vy fran séder. Bild fran bullerutredning, WSP

Vibrationer och stomljud

Stomljudsnivén avtar generellt med 3 decibel enheter /vaningsplan. For métpunkten i lage
for kommande hus C kommer stomljudsisolerande atgérder att kridvas. Resultatet i Hus C
bedoms ocksa gilla ovriga hus (A, B, D och E) da paverkande faktorer s som
undergrund samt avsténd till spar ar likvardiga.

Fordjupade studier bor verifiera viken typ av stomljudsisolering som é&r ldmplig med
tanke pa paford signals frekvenskaraktir.

Om planer finns att grundldgga med platta pa berg och veka triabjélklag bor detaljerade
studier utforas och eventuella forstarkningar av bjalklaget tas fram for att inte riskera att
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Overskrida riktvardet for komfortvibration. Detta dr dock inte ett troligt val av
konstruktion.

Kompensationsatgarder

Goteborgs stad arbetar med kompensationsatgirder for ekosystemtjédnster i plan- och
exploateringsprojekt. Kompensationsitgarder innebdr att funktioner och virden som gér
forlorade vid exploatering kompenseras. Vid exploatering ska man i forsta hand forsoka
undvika eller minimera péverkan, genom skyddsatgirder. Om detta inte 4r mojligt ska
kompensation anvindas for att aterskapa vérdet i ndromradet eller ersittas pa annan plats
eller av annat virde. En sammantagen bedomning och forslag pa kompensationsétgirder
har gjorts tillsammans med berdrda kommunala foérvaltningar.

Efter genomford bedomning ska kompensationsatgarder genomforas for
ekosystemtjinsterna hilsoeffekter, estetik/landskap, gron oas, lek, vistelseplats, vaxtplats,
individrikedom, spridningskorridor, pollinering och lokalklimat. Kompensationséatgérder
genomfors pé allmén plats inom stadsdelen. Kompensationsétgérderna omfattar bade
kompensation for sociala och ekologiska ekosystemtjdnster och ska utféras pa allmédn
plats. Kompensationsatgirderna innefattar plantering av trad/buskar, atgirder i naturmark
s& som utplacering av dod ved samt atgérder for lek.

Detaljplanen medfor behov av forstirkningsétgirder for mindre hackspett. Atgérderna
kommer att utforas staden i samband med genomforandet av detaljplanen. En
naturvérdesinventering (Pro Natura, 2023a) och kartering av biotoper, samt inventering
av mindre hackspett i fyra omraden i Goteborg stad (Pro Natura, 2023b) visade att delar
av planomradet var lamplig och delvis lamplig biotop for mindre hackspett. Det finns
dock inte nagra konstaterade hicknings- eller viloplatser inom planomradet. Goteborgs
Stad har tagit fram en atgérds- och skdtselplan for mindre hackspett,
(exploateringsforvaltningen 2025-11-21) med syfte att undvika skada pa den mindre
hackspettens biotoper och se till att det finns en langsiktig ekologisk funktion.

Fastighetsindelning

Kvartersmarken for bostéder kan komma att utgora en eller flera fastigheter utifran
bedomningar av etappindelning och lamplig forvaltning. Detaljplanen innehaller inte
nagra fastighetsindelningsbestimmelser.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anldaggningar inom allman plats

Detaljplanen foreskriver att kommunen &r huvudman for allmén plats och ansvarar for
utbyggnad och framtida drift och underhill. Atgirderna inom detaljplanen omfattar
anldggande av trottoar langs med Rubingatans véstra sida. Merparten av atgiarder inom
allmaén plats sker i1 form av anpassningar och upprustning av redan planlagd allmén plats
utanfor planomréadet, se stycke om Anldggningar utanfor planomrddet.

Anldaggningar inom kvartersmark
Exploatdren ansvarar for utbyggnad av anldggningarna inom kvartersmark for bostad.
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Inom kvartersmark med anvéndning teknisk anldggning (E) kommer en ny
transformatorstation att anldggas. Goteborg Energi ansvarar for utbyggnad och framtida
drift och underhall av transformatorstationen inom fastigheten Tynnered 761:687.

Kvartersmark for parkering vid Rubingatans vandplats ar utbyggd. Inga atgirder planeras.

Anlaggningar utanfor planomradet

Kommunen dr ansvarig for allmén platsmark och ansvarar for utbyggnad av anlaggningar
aven utanfor planomradet. Utgifter for atgdrder pa allmén plats utanfér planomradet
finansieras genom investeringsmedel inom exploateringsbudgeten. Atgirderna omfattar
dels utférande av hastighetssédnkande atgérder och breddning av trottoar langs med
Rubingatan, dels forbéttrad cykeloverfart i anslutning till Briljantgatan. Dessutom
foreslas befintlig trappa och gangvig mellan Rubingatan och Opaltorget rustas upp i syfte
att stirka kopplingen mellan Rubingatan och Opaltorget. Anldggningar utanfor
planomradet som ér till nytta for detaljplanen har till viss del &ven redan genomforts inom
ramen for utbyggnaden av Opaltorget.

Drift och forvaltning

Respektive fastighetsdgare, det vill siga kommande bostadsrittsforeningar, ansvarar for
framtida drift och underhall av anldggningarna inom kvartersmark for bostad. Vid
bildande av flera fastigheter regleras ansvar for gemensamma funktioner genom
inrdttande av gemensamhetsanldggning. Ansvaret ligger di pa delaktiga fastighetségare,
alternativt samfillighetsforening om sadan inréttas.

Intentionen ar att kvartersmark for parkering vid Rubingatans véndplats fortsatt ska
upplatas med arrende till Brf Goteborgshus 31, bostadsréttsforeningen oster om
Rubingatan och de ansvarar diarigenom for drift och forvaltning.

Goteborg Energi ansvarar for drift och forvaltning av transformatorstation inom
kvartersmark for teknisk anldggning (E).

Kommunen, genom stadsmiljondmnden, ansvarar for drift och foérvaltning av allmén plats
(gata, spdromrade och natur) inom planomradet.

Fastighetsrattsliga fragor

Del av Tynnered 761:687 planldggs med kvartersmark for bostadsandamal.
Kvartersmarken ar tinkt att genom fastighetsbildning avstyckas till en eller flera nya
fastigheter. Kvartersmark for bostadsdndamal (prickmark) vid Rubingatans véndplats ar
tankt att fortsatt upplatas med arrende for parkeringsdndamal och foreslas ligga kvar inom
den kommunalidgda fastigheten Tynnered 761:687.

Kvartersmark for teknisk anldggning (E) kan styckas av till en separat fastighet,
alternativt ligga kvar inom den kommunalidgda fastigheten Tynnered 761:687, och
upplatas med arrende eller ledningsrétt.

Del av Tynnered 761:687 planlaggs for allmén plats gata, fran att tidigare ha varit
kvartersmark for trafikéindamal. Detta omrade planeras ligga kvar inom befintlig
kommunaldgd fastighet.

Del av Tynnered 761:687 och Onnered 762:10 planliggs for ny markanvindning, som
samtliga utgor allmén plats. Dessa omraden kommer ej att fastighetsbildas utifran olika
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markanvandningar utan ligga kvar inom respektive kommunaldgd fastighet. Dessa
redovisas inte i tabellen nedan.

Fastighetsrattsliga konsekvenser
Nedan redovisas fastighetsrittsliga konsekvenser per fastighet.

Fastighet Erhaller mark Avstar mark Markanvindning

Tynnered 761:687 12 953 kvm Bostad

Tynnered x:x, 12 953 kvm, Bostad

nybildade ev. fordelat pa flera

fastigheter fastigheter

Tynnered 761:687 63 kvim E, teknisk
anldggning

Tynnered x:x, ev. 63 kvm E, teknisk

nybildad fastighet anlidggning

Tynnered 761:687 Bostad, prickad, ny
markanvandning 78
kvm, ingen atgérd

Tynnered 761:687 Allmén plats gata,
ny markanvéndning
17 kvm, ingen
atgard

Fastighetsbildning
Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen, se d4ven under rubriken
fastighetsrittsliga konsekvenser ovan.

Fore beviljande av bygglov ska nddvéndig fastighetsbildning vara genomford.
Fastighetsbildningsatgéirder omfattar avstyckning, inrdttande av gemensamhetsanldggning
samt bildande av servitut for exempelvis gard, avfallshantering, parkering och skydd mot
sparanldggning. Fastighetsbildningsatgéirder for gemensamma funktioner inom
kvartersmarken kan komma att ske etappvis. Forutséattningarna for detta regleras i
overenskommelse om fastighetsbildning, se under Avtal.

Gemensamhetsanldaggningar

Detaljplanen innehaller inte planbestimmelser/markreservat for bildande av
gemensamhetsanldggning som dr nddvandig for detaljplanens genomforande. Fragan om
bildande av eventuell gemensamhetsanldggning, enligt stycket ovan, provas vid
lantmaéteriforrattning.

Servitut

Servitut for skydd mot sparvédgen kan bildas till forman fér kommunen. Syftet med
servitutet dr att kommunen ska ha méjlighet att underhalla och fornya befintligt staket i
gransen mot allmén plats, eller anligga andra nédvéndiga skyddsatgéarder, mot sparvagen.
Detaljplanen innehaller planbestimmelse for markreservat (skydd/m,) for att sékerstélla
mojlighet att bilda servitutet.

Eventuell nybildning av ytterligare servitut inom planomrédet provas vid
lantméteriforrattning.
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Ledningsratt

Vid omliggning av ledningar till f61jd en exploatering ska eventuell ledningsrétt
omprovas att gélla ledningens nya ldge. De delar av befintliga allmidnna ledningsomraden
som hamnar pé kvartersmark till f6ljd av den nya detaljplanen ska da sikerstdllas med
ledningsratt, till forman for respektive ledningsédgare. Inga ledningar bedoms behdva
flyttas, och ddrmed inga ledningsrétter omprovas till foljd av planen.

Vid overlatelse av kommunédgd mark regleras i genomforandeavtalet att exploatdren utan
ersittning ska upplata ledningsritt for erforderliga ledningar och nitstationer inom
kvartersmark till formén for kommunen, kommunala bolag och privata ledningsdgare.
Ledningsdgare dr dock skyldiga att bevaka sina rattigheter samt upplysa kommunen
avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Respektive ledningsédgare
ansoker da om ledningsratt. Inga kénda ledningar har lokaliserats inom kvartersmarken.

Inom omraden som pa plankartan markerats med (E) kan tekniska anldggningar placeras.
Dessa kan sdkerstillas med ledningsrétt alternativt avstyckas till egna fastigheter och/eller
upplatas med nyttjanderatt.

Ansoékan om lantmateriférrattning

Kommunen, genom exploateringsforvaltningen, ansdker om lantmaéteriforréttning for
bildande av fastighet for bostadsindamal samt for bildande av servitut fér skydd mot
sparvag.

Exploatoren ansoker om lantmaéteriforrattning for ovriga fastighetsbildnings- och
anliaggningsétgirder inom kvartersmark for bostadsindamal inom detaljplanen.

Respektive ledningsdgare ansvarar for ansokan om lantmateriforrattning avseende
eventuell ny ledningsritt samt dndring alternativt upphidvande av befintliga ledningsratter.

Ansvar for att ansoka om och bekosta lantmaéteriforrattning for eventuella ovriga atgérder
regleras 1 genomforandeavtalet. Ansokningarna kan med foérdel samordnas mellan
parterna for effektiviserad handldggning och hantering.

Avtal

Befintliga avtal som beroérs

Kommunen har med arrende upplatit tvd omraden for parkering inom planomradet at Brf
Goteborgshus 31, bostadsrattsforeningen som ar tomtrattshavare till fastigheterna
Tynnered 14:1-3, 6ster om Rubingatan. I dagsldget nyttjas inte ytorna till fullo for
andamaélet parkering, utan den ena platsen nyttjas som uppstillningsplats for
sophantering. Staden kommer att sdga upp avtalet berérande dessa omraden for
villkorsdndring som en konsekvens av planens genomforande. Intentionen ar att Brf
Goteborgshus 31 ska kunna fortsdtta arrendera parkeringsytan vid Rubingatans vandplats
och ett nytt avtal planeras att tecknas avseende detta. Upplatelsen kan dock komma att
paverkas av detaljplanens utbyggnad dé ytor och tillgéinglighet &r begrénsade.
Sophanteringen kommer i enlighet med avstimning med bostadsrattsforeningen att
omlokaliseras inom bostadsréttsforeningens befintliga tomtrétt.
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Avtal mellan kommun och exploator

Genomforandeavtal samt avtal om Gverlatelse av fastighet/fastigheter och
overenskommelse om fastighetsbildningsatgiarder kommer att tecknas mellan kommunen
och exploatdren i samband med antagande av detaljplan.

I genomforandeavtalet regleras bland annat utbyggnaden av kommunaltekniska
anldggningar inom avtalsomréadet.

Markoverlatelseavtalet reglerar dverlételse av kvartersmark for bostadsdndamal.
Overenskommelse om fastighetsbildning reglerar bland annat bildande av servitut.

Mobilitetsavtal ska tecknas mellan kommunen och exploatdren innan planen antas. |
avtalet regleras vilka mobilitetsdtgirder exploatdren tar pa sig att utfora och vilken
mobilitetsrabatt pa p-talet som darmed ar 6verenskommen.

Avtal mellan kommun och 6vriga fastighetsagare

Avsikten dr att Brf Goteborgshus 31 ska kunna fortsitta arrendera parkeringsytan vid
Rubingatans vandplats. Nytt arrendeavtal behover tecknas mellan kommunen och Brf
Goteborgshus 31.

Eftersom ombyggnad av gingbana sker i direkt anslutning till kvartersmark som &r
upplaten till Brf Goteborgshus 31 kan det bli aktuellt att teckna avtal avseende tillféllig
paverkan och samordning under byggtid. Forutsittningar for detta klargors vid
kommande projektering.

Avtal mellan ledningsagare och exploatér

Inom kommunégda fastigheter kan finnas ledningar som omfattas av markupplatelseavtal
mellan Goteborg Stad och Goteborg Energi som reglerar Goteborg Energikoncernens
ledningar inklusive tillbehor i Goteborgs Stad.

Ledningségare &r skyldiga att bevaka sina rittigheter och samrdda med
kommunen/exploatéren avseende projektets padverkan pé det egna ledningsinnehavet. Vid
omlidggning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningsdgaren och
kommunen/exploatoren for att sdkerstélla dtaganden vad géller kostnader, utférande samt
ledningsritt. Ingen omlédggning av befintliga ledningar har bedémts vara aktuell med
anledning av detaljplanen.

Dispenser och tillstand

Detaljplanen bedoms inte foranleda behov av dispens. Vid genomford
naturvérdesinventering har murgrona pétraffats i sodra delen av detaljplanens omrade
som kommer att paverkas av planerad byggnation. Exemplaret bedoms utgoéra en sa
kallad tradgérdsrymling. Oavsett den pétraffade murgronans ursprung bedéms artens
bevarandestatus inte paverkas av genomforandet av planen i sddan grad att atgdrden
skulle omfattas av forbudet och dispenskravet i 8 § resp. 15 § artskyddsforordningen.

Detaljplanen medfor ett visst behov av bergschakt inom kvartersmark, dock beddoms
omfattningen vara visentligt mindre &n i det forslag som redovisades infor samrad.
Atgiirder som kan innebira bortledning eller infiltration av grundvatten innebér en
vattenverksamhet som regleras i 11 kap miljobalken. Sddana atgérder ar tillstandspliktiga
om det inte dr uppenbart att allménna och/ eller enskilda intressen inte skadas genom
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vattenverksamhetens inverkan pa vattenférhallandena. Bedomningen &r att det kravs
utforligare undersdkningar innan undantagsregeln enligt Miljobalken 11 kap. 12 § kan
aberopas. I det fall atgdrden bedoms vara tillstdndspliktig ska samrad utforas i tidigt
skede med Léansstyrelsen. Det ér verksamhetsutdvarens ansvar att gora denna bedomning.

Tidplan

Samréd: 25 augusti — 22 september 2021

Ett kompletterande samrad: 14 augusti — 17 september 2024.

Granskning;: 2 kvartalet 2026

Antagande: 4 kvartalet 2026

Om planen inte dverklagas vinner den laga kraft cirka fem veckor efter antagande.
Forvintad byggstart: 1 kvartalet 2028

Férdigstéllande: 4 kvartalet 2036

Upplysningar

Léagsta golvniva for anslutning med sjalvfall &r 0,3 m 6ver gata i forbindelsepunkt.

Genomforandetid

Under genomforandetiden har fastighetsdgaren en lagstadgad ritt att bygga i enlighet med
planen och detaljplanen fér inte dndras eller upphévas utan att synnerliga skal foreligger.
Efter genomf6randetidens slut fortsétter planen att gélla tills kommunen tar fram en ny
plan eller upphéver géllande plan. Fastighetsdgaren dger efter genomforandetidens slut
ingen ratt till erséttning for forlorade rittigheter som fanns i den ursprungliga planen och
som forsvinner nir den ursprungliga planen dndras, ersitts eller upphévs.

Planens genomférandetid
Genomforandetiden ér tio &r frén den dag dé beslutet att anta planen vinner laga kraft. Tio
ar bedoms vara en rimlig tid for utbyggnad enligt planforslaget.

Overvaganden och konsekvenser

Overviiganden har gjorts mellan olika intressen: det enskilda intresset att utveckla
fastigheten med bostédder, det allménna intresset att skapa fler bostdder i staden samt
enskilda intressen betraffande oldgenheter for néarliggande boende.

Det ér bostadsbrist i Goteborg, det dr dérfor ett allmént intresse att mdjliggora fler
bostader inom staden. Det krévs ett effektivt markutnyttjande och att nytta dras av
befintlig infrastruktur for att sékerstilla en héallbar utveckling. Det innebér bland annat att
fortita i omraden med 1&g anvindningsgrad, som har goda forutséttningar med avseende
pa till exempel nédrhet till kollektivtrafik och samhéllsservice, vilket aktuellt omréade har.

I 6versiktsplanen fran 2022-05-19 finns tre huvudsakliga mal med underliggande
strategier, Goteborgs ska vara en néra, sammanhéllen och robust stad. Planforslaget
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bidrar till att forstarka tyngdpunkten Frolunda Torg och ge underlag for och stérka de
funktioner och service som finns vid Opaltorget.

Detaljplaneforslaget innebar att cirka 190 lagenheter kan tillkomma i Tynnered. Den nya
bebyggelsen ska ha hog arkitektonisk kvalitet och anpassas till platsen och landskapet.
Forslagna bostadshus kommer med sin placering i bergssldnten vid Opaltorget fa en
framtradande roll i stadslandskapet. Byggnaderna ska badde samspela med angriansande
bebyggelse och dven med dalens sammantagna bebyggelse och landskapsstruktur.

For att samverka med de ndrmsta byggnaderna utmed Rubingatan och omradets 1960-tals
bebyggelse sa regleras planen for byggnader vad géller skala och formuttryck. Skalan ar
satt efter att foreslagen bebyggelse ska folja bade gatans och de befintliga husens hojning
mot séder och inte dominera 6ver angrinsande byggnader.

Planen innebér en placering av byggnaderna med tydliga mellanrum for att siktvyer fran
intilliggande bebyggelse ska kunna bibehéllas och att den befintliga naturen ska véirnas i
s& hog utstrackning som mojligt. Avvégningen kring placeringen av byggnaderna har
gjorts utifran att minimera paverkan pa miljon vid genomforandet. Detta innebér att
byggnaderna har placerats i ldgen i den kuperade terrdngen for att minimera sprangning
och minska paverkan pa omraden med naturvérdesklass 3 (patagligt virde). En avvigning
har dven gjorts att foresla farre byggnader och med ett 14gre fotavtryck for att mer
sammanhdllen natur i séder ska bevaras.

For den enskilda boende ersétter den nya bebyggelsen ett idag narliggande orort
naturomrade. I relation till befintlig bebyggelse bedoms tillskottet av trafik som
begrinsat. Skuggpaverkan pa den omgivande bebyggelsen berdr fa timmar pa dygnet och
utgdr darigenom inte ndgon betydande oldgenhet. Dagsljusforhallanden i befintlig
bebyggelse beddms inte heller paverkas nimnvért. Med tanke pa det centrala laget i
stadsdelen bedoms planforslagets paverkan vara acceptabel och kunna talas. Planforslaget
kommer ddrmed sammantaget inte medfora ndgon betydande oldgenhet for den enskilde.

Sammanvigt bedoms tillskottet av fler bostdder som ett mer effektivt markutnyttjande
och ett allmént intresse och viager dirmed hogre dn det enskilda intresset betraffande
eventuella oldgenheter for boende.

Detaljplanen bedoms ligga i linje med stadens oversiktsplan och Program for Tynnered
(2025). Genomforda trafikanalyser inom Program for Tynnered visar att trafikens
framkomlighet pa Vésterleden kan hanteras om foreslagna trafikatgérder i programmen
samt kapacitetshojande atgarder i kollektivtrafiken genomfors.

En mobilitet- och parkeringsutredning har tagits fram i samband med planen.
Byggaktoren forpliktigas att genomfora mobilitetslosningar genom avtal for att minimera
anviandandet av bil for transporter.

Foreslagen bebyggelse bedoms vara utformad och placerad pad marken pa ett sitt som ar
lampligt med hénsyn till stads- och landskapsbilden och det allménna intresset av en god
helhetsverkan.

Forvaltningen beddmer att genomférandet av detaljplanen i enlighet med det forslag som
arbetats fram innebér en lamplig markanvéndning. Planforslaget bedéms inte innebéra
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betydande oldgenhet for intilliggande fastigheter eller risk fér ménniskors hilsa och
sdkerhet.

ZEES S

Figur32 Befintlig bebyggelse Goteborgshus 31 dr synlig pd langt hdll. En forutsdttning
som tillkommande bebyggelse behéver forhdlla sig till.

Motiv till detaljplanens reglering

Redovisning av motiv till de enskilda regleringarna i detaljplanen. Samma
planbestdmmelse kan anvéndas pa flera stdllen i planen men med olika motiv.

Anvandningsbestammelser for allman plats

Beteckning Bestimmelse Motiv till reglering Lige i kartan
GATA, Lokalgata Allmén plats for Langs med delar av
lokalgata foreslas i kvartersmarken for

anslutning till befintlig bostadsdndamal.

gata och ska mojliggora

trafiksikerhetshojande Léangst i norr i korsning
stgirder for oskyddade ~ mot Brilliantgatan.
trafikanter, s som

trottoar, gang och

cykeloverfart.

Samt for att anpassa
planens anviandning mot
faktiskt utférande.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen, 51 (72)
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GATA;

NATUR

Spartrafik

Sakerstéller tillgang till

Léangst i soder vid
parkeringsplatser vid
vandplanen.

marken niarmast
sparomradet.

Natur

Anpassar anvindningen
till vad som faktiskt

genomforts.

Anvandningsbestammelser for kvartersmark

Slanten i sydvést.

I sdder vid parkeringar
vid véndplan

Beteckning Bestimmelse Motiv till reglering Lige i kartan
B Bostéider Nya bostdder som stirker ~ Kvartersmarksomrade
Opaltorget som tyngdpunkt i slénten.
kan tillkomma.
Befintliga
Befintliga parkeringsplatser vid
parkeringsplatser regleras ~ vindplanen
till faktiskt lage
E Tekniska Mojliggor tillkommande Norr om
anldggningar transformatorstation kvartersmark for
bostider.
Egenskapsbestammelser
Beteckning Bestimmelse Motiv till reglering Lige i kartan
skydd, Fallskydd i form av Fallskydd behovs for att Inom GATA; ldngst i
stiangsel eller annat for att sikra mot olyckor  viéster.
fallskydd ska finnas mot  vid befintlig
sparviagen och placerasi  bergsskérning.
anvindningsgréns. Bestdmmelsen mojliggor
Andra nddvéndiga dven andra former av
skyddsétgirder som skyddsétgirder om detta
krévs for behdvs 1 framtiden.
sparviagensfunktion far
anordnas.
Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen,

Detaljplan for bostader vid Rubingatan i stadsdelen Tynnered
Dnr SBF-2023-00205
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Marken far inte forses

med byggnad

Marken far endast forses

h;

med murar, ramper,
slanter och liknande
terrasseringar, samt
bjilklag som behovs for
parkeringsanldggnings
funktion. Bullerskydd i
form av plank eller
dylikt far uppforas.

Hogsta nockhojd pé

bostadshus dr 20,6 m
over gatans hojd vid
byggnadens entré.

Dnr SBF-2023-00205

Omradet ska vara
obebyggt for att
mojliggora tilltrade for
skdtsel av befintligt
fallskydd. Byggnadsverk i
form av titt fallskydd
eller skyddsatgird far
uppforas.

Omréadet ska vara
obebyggt och i huvudsak
ha naturmarkskvalitet. For
sikerstilla utblick fran
gérd 1 befintlig
bebyggelse,

Omrédet ska utgora en
buffert mellan
byggrittsomrade och
kvartersmarksomrade med
naturkaraktar samt mot
NATUR.

Mojliggor att tomtens
topografiska forhéllanden
kan utnyttjas for
yteffektiva parkeringsytor
som delvis kan utforas i
tva plan, pa bjalklag.
Bullerplank mgjliggors
for att, om nddvindigt,
kunna bullerskydda mot
uteplats.

Husens hojd ska folja
gatans hdjd och inte
dominera dver befintliga
byggnader langs
Rubingatan. Mitpunkt vid
byggnadens entré for att
ge samma
hojdforutséttningar for
alla bostadshusen.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen,
Detaljplan for bostader vid Rubingatan i stadsdelen Tynnered

Omradet narmast
befintligt stingsel.

Centralt i omradet och
langs med, men inte
kloss an, befintligt
staket.

Langs med byggratter
for bostadsdndamal.

Omradet l4ngst i norr
pa kvartersmark B

Bada
byggrittsomradena
inom kvartersmark B

53 (72)
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hy

n

n;

n3

pi

Hogsta nockhéjd pa
komplementbyggnad &r
4 m 6ver gatans hojd vid
byggnadens entré.

Marken far inte
anvéndas for parkering

Marken far, med
undantag for parkering
for rérelsehindrade, inte
anvéndas for parkering.

Marken far, med
undantag for parkering
for rorelsehindrade, inte
anvéndas for parkering.

Bostadshus ska placeras
med kortsida mot gata
och fér ha en storsta
bredd pa 17,2 meter.
Avstand till gata ska vara
minst 5,5 meter

Komplementbyggnader i
form av till exempel
atervinningshus och
cykelgarage ska ocksa
folja gatans hojd.

Gardsytor och ytor med
naturmarks-karaktar ska
inte tas 1 ansprak for
parkering utan fungera
som yta for lek,
rekreation, vila och
samvaro.

Gardsytor ska inte tas i
ansprak for parkering utan
fungera som yta for lek,
rekreation, vila och
samvaro. Samtidigt som
parkering for
rorelsehindrade
mojliggdrs inom 25 meter
frén entré.

Gardsytor ska inte tas i
ansprék for parkering utan
fungera som yta for lek,
rekreation, vila och
samvaro. Samtidigt som
parkering for
rorelsehindrade
mojliggdrs inom 25 meter
frén entré.

Mellan bostadshus ska det
finnas mojlighet till
utblickar frén befintliga
bostéder och gata.
Framfor bostadshusen ska
det finnas forgardsmark
som &r bred nog att
mojliggora viss moblering
och vegetation.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen,
Detaljplan for bostader vid Rubingatan i stadsdelen Tynnered
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Bada
byggrittsomradena
inom kvartersmark B.

Centralt placerat
prickmarksomréde,
samt ldngs med
byggritter for
bostadsdndamal.

Sodra
byggrattsomradet
inom kvartersmark B.

Norra
Byggrittsomréadet
inom kvartersmark B,
med undantag for ett
omrade léngst i norr,
mot omradet langst i
norr pa kvartersmark
B.

(Avgrinsas med
sekundér
egenskapsgrans.)
Béda
byggrittsomradena
inom kvartersmark B.
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P2

P

bi

Komplementbyggnad
ska placeras pé eller i
direkt anslutning till
forgardsmark.

Bostadshus ska placeras
pa sadant stt att avstand
mellan balkonger pa
olika byggnader inte
understiger 8 m.

Om bostaden har en eller
flera uteplatser ska
ljudnivén vid minst en
uteplats vara hogst 50
dBA ekvivalent ljudniva
och 70 dBA maximal
ljudniva

Dagvatten ska fordrojas
och renas innan
avledning till allmént
ledningsnit.
Fordrojningsvolymen
ska vara 10 mm/m2
hardgjord yta inom
egenskapsomradet.

Fallskydd i form av
stiangsel eller annat
fallskydd ska finnas mot
sparvidgen. Andra
nddvindiga
skyddsatgarder som
krévs for sparvigens
funktion far anordnas.

Komplementbyggnader
behover placeras i relation
till gata for sin funktion
och hojdregleringen ér
anpassad efter det.
Gardsmiljoer ska héllas
fria fran
komplementbebyggelse.
For att bostadshusen inte
ska placeras for nira
varandra utan sékerstélla
en rimlig integritetszon
for boende.

Bullerférordningens krav
géllande uteplats ska
uppfyllas. Darfor behover
bullerskyddad uteplats,
som kan vara gemensam,
finnas. De balkonger som
inte uppnér kraven ses
som komplement.

Dagvatten ska fordrojas
och renas inom
kvartersmark innan
avledning till
dagvattennitet. Detta for
att inte kringliggande
fastigheter ska péverkas
negativt av foreslagen
byggnation.

Mojliggor underhall av
befintligt staket ocksa pé
kvartersmark. Liksom
andra skyddsatgéarder,
som kan behdvas i
framtiden.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen,
Detaljplan for bostader vid Rubingatan i stadsdelen Tynnered
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Bada
byggrittsomradena
inom kvartersmark B.

Bada
byggrittsomradena
inom kvartersmark B.

Bada
byggrittsomradena
inom kvartersmark B.

Béda
byggrittsomradena
inom kvartersmark B,
omradet langst i norr
pa kvartersmark B
samt prickmark léngs
med byggritter for
bostadsdndamal.

Prickmarksomrade
ndrmast allmén plats
sparviag inom
kvartersmark B.

PLANBESKRIVNING
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01

02

fi

6

O

<\

Utfartsforbud

Storsta takvinkel dr 20

grader

Minsta takvinkel for
bostadshus &r 10 grader

Tomt ska utformas som
naturtomt.

Entréer till trapphus ska
anordnas mot gata.

Omrade med
naturmarkskaraktér ska
inte paverkas av ramper
for in och utfart.

Byggnader ska anpassas
till befintliga byggnaders
flacka taklutningar.

Bostadshus ska inte kunna
utformas med laglutande
tak. Upplevelsen mot
Rubingatan ska vara
byggnader med fem
vaningar, dven om till
exempel en teknikvaning
mojliggdrs inom reglerad
hojd.

Tomt/gérdsmiljo ska
anpassas till platsens
forutsattningar och
platsens karaktér av
naturlig vegetation ska
inte forsvinna.
Forgardsmark behdver
vara tillgdnglig for
parkering, angéring med
mera och far darfor vara
mer anordnad.

Forutséttningar for aktiva
forgardsrum och ett
levandegorande av
gaturummet ska finnas.
Klassiska arkitekturideal
efterstrivas.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen,
Detaljplan for bostader vid Rubingatan i stadsdelen Tynnered
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Centralt placerat
prickmarksomréde
inom kvartersmark B.

Bada
byggrittsomradena
inom kvartersmark B.

Bada
byggrittsomradena
inom kvartersmark B.

Béda
byggrittsomradena
inom kvartersmark B,
prickmark ldngs med
byggrétter for
bostadsdndamal, samt
prickmark mot
befintligt stangsel.

Bada
byggrittsomradena
inom kvartersmark B.
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f3 Bostadshusen ska
utformas som
suterranghus.

f4 Balkong far inte glasas

in. Balkonger mot gata
tillats kraga ut max 0,7m
frén yttersta fasaddel.
Balkonger tillats kraga ut
1,7m fran 6vriga fasader.
Balkonger far uppga till
hogst 35% av fasadens
langd.

Pa gavel mot sydvist
(mot Opaltorget/-parken)
far balkonger uppga till
hogst 45% av fasadens
langd, med undantag for
Oversta vaningen dar
balkong/terrass far uppgé
till hogst 55% av
fasadens langd.

fs Takfoten ska utformas sa
att fasaden ges ett tydligt
avslut mot tak. Tak ska
utforas som sadeltak
eller valmat tak.

fs Fonstersittning ska vara
symmetrisk och vertikal
med légsta brostning 0,5
meter.

Byggnaderna ska
anpassas till platsens
topografi. Gardar och
omrade med
naturmarkskvalitet ska
vara tillgingliga for de
boende.

Balkonger ska uppfattas
som nétta och inte
dominera fasaden.

Mot Rubingatan utfors
balkonger med delvis
indragning/inbyggning for
att anpassa mot befintliga
byggnaders indragna
balkonger.

Mot Opaltorget/
Opalparken medges en
storre fasadandel
balkonger som en form av
gavelmotiv och for 6kad
boendekvalitet/utsikt.

Anpassning till befintlig
bebyggelses takformer,
samtidigt som volymen
tydliggdrs genom en
klassisk indelning av
fasaden och dess mote
med taket

Volymen proportioner
tydliggdrs genom en
symmetrisk indelning av
fasaden

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen,
Detaljplan for bostader vid Rubingatan i stadsdelen Tynnered
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Béda
byggrittsomradena

inom kvartersmark B.

Béda
byggrittsomradena

inom kvartersmark B.

Bada
byggrittsomradena
inom kvartersmark B

Bada
byggrittsomradena
inom kvartersmark B
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f;

fy

fo

fio

€1

Bostadsbyggnader ska
ges ett enhetligt uttryck
avseende farg och
material. Fasader ska ha
en ddmpad fargskala
innehillande minst 10%
och maximalt 80%
svarta (enligt NCS-
systemet). Bestimmelsen
giller ej fasaddetaljer.
Bostadsbyggnader ska
visuellt uppfattas som
hogst fem véningar mot
Rubingatan.

Tomt ska utformas med
naturmarkskaraktér, dar
uppvuxna tallar och ekar
i mojligaste man sparas
och atgérder i form av
gingstigar och trappor
anpassas till tomtens
naturliga topografi.

Parkeringsdick ska
placeras och utformas
utifrdn tomtens naturliga
topografi.

Tomt ska utformas med
trad/buskvegetation mot
Rubingatan. Om mojligt
ska befintliga trad
sparas.

Storsta bruttoarea ar
7600 m?

Med hénsyn till platsens
exponerade ldge i
stadsbilden ska
bostadsbyggnader ha en
specifik farg for att skapa
en enhetlig helhetsbild.

Bostadsbyggnader ska
relatera till befintlig
bebyggelse lings
Rubingatan och visuellt
uppfattas som fem
bostadsvaningar.

Omréadets naturkaraktir
ska 1 mojligaste man
bibehallas och virdena i
befintlig vegetation
bevaras.

Parkeringsdick ska passas
in i landskapet och dra
nytta av sléntens
befintliga hojder. S4 att p-
anldggningen blir mindre
dominerande pa platsen.

Vegetation ska mjuka upp
Overgangen mellan gata
och parkeringsyta och
gora den senare mindre
dominant i gatubilden.

Mojliggor att tva
bostadshus om fem
véaningar och
komplementbyggnad
uppfors. Andra
utformningar och
fordelning av BTA ér

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen,
Detaljplan for bostader vid Rubingatan i stadsdelen Tynnered
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Bada
byggrittsomradena
inom kvartersmark B

Béda
byggrittsomradena

inom kvartersmark B.

Centralt placerat
prickmarksomréde

inom kvartersmark B.

Omrédet ldngst i norr
pa kvartersmark B.

Omradet ldngst i norr
pa kvartersmark B.

Sodra
byggréttsomradet pa
kvartersmark B.

PLANBESKRIVNING
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€2

€3

€4

Storsta bruttoarea for
bostadsbyggnad ar
11500 m?.

Undantag fran
bestimmelse om att
marken inte for forses
med byggnad far medges
for utkragande
balkonger.

Parkering far uppforas i
tva plan. Hogst 70 % av
egenskapsytans area far
Overbyggas med bjilklag
for parkeringsdndamal.
Angiven yta giller
anlidggningens nedre
plan. Darutdver far
parkering anordnas pé
déck och pa mark.

Nollalternativet

mojlig. Men styrs delvis
av placerings- och

utformningsbestdmmelser.

Det skulle tillexempel
kunna bli fler, men
smalare byggnader.
Mojliggor att tre
bostadshus om fem
vaningar och
komplementbyggnader
uppfors. Andra
utformningar och
fordelning av BTA ér
mojlig. Men styrs delvis
av placerings- och

utformningsbestimmelser.

Det skulle tillexempel
kunna bli fler, men
smalare byggnader.
Mojliggor att balkonger
kragar ut 6ver prickad
mark och korsmark.

Mojliggor att den nedre
delen av omradet
overbyggs med bjilklag
for parkeringsindamal, sa
att tomtens naturliga
topografi kan utnyttjas till
parkering i tva plan.

Norra
byggrattsomrédet pa
kvartersmark B.

Langs med byggritter
for bostadsdndamal
och omradet ldngst i
norr pa kvartersmark
B.

Omradet léngst i norr
pa kvartersmark B.

Nollalternativet innebar att géllande detaljplan fortsatter gilla och att parkeringsplatser

skulle kunna uppforas inom del av planomréadet. Terrdngen &r dock svartillgéinglig. For att
kunna nyttjas till parkering behovs sannolikt storre ingrepp i berget.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Riksdagen har beslutat att inkorporera konventionen om barnets réttigheter i svensk lag

den 1 januari 2020. Lagen géller vid stadsbyggnadsndmndens och kommunfullméktiges
beslut i plandrenden oavsett nér planarbetet paborjades.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen,
Detaljplan for bostader vid Rubingatan i stadsdelen Tynnered
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En uppdatering har gjorts av social- och barnkonsekvensanalysen inf6r planens
granskning.

Social- och barnkonsekvensanalysen utgér frdn fem grundldggande begrepp:
Sammanhallen stad; Samspel, lek och lirande; Vardagsliv; Identitet samt Hilsa och
sdkerhet. Sérskilt fokus har lagts vid barn och ungas perspektiv i konsekvensanalysen.

Nedan foljer konsekvensbeskrivningen:

Sammanhallen stad

Huvudtemat dr att motverka segregationen, och en nyckelfrdga dr att overbrygga
barridrer. Barridrer kan vara fysiska eller mentala och olika for barn och vuxna. Sociala
och rumsliga sammanhang/kopplingar och strdak/hdlsa och trygghet/variation och
blandning.

Planen bidrar till en mer sammanhaéllen och néra stad genom de trafikatgdrder som
foreslas och med fler bostdder som minskar bostadsbristen i staden. Planforslaget stodjer
en forstarkning av tyngdpunkten, Opaltorget, bade synligt i stadslandskapet och med fler
boenden. Fler bostdder bidrar till 6kat befolkningsunderlag som stottar den lokala handeln
och service i ndromréadet.

Planens genomforande innebdr en komplettering av nya bostider i en befintlig struktur. I
Tynnered finns utbyggd infrastruktur och god tillgang till kollektivtrafik. Samtidigt utgdr
sparvagen, tillsammans med omradets topografi en barriér i stadsdelen, vilket i praktiken
innebér att gdngavstand till hallplats &r langre dn vad det forst upplevs som.

Planforslaget innebér att stor del av naturen ersétts av ny bebyggelse. Naturvirden som
kommer att paverkas negativt dr framst knutna till trad, skogsmiljoer och brynvegetation.
Foreslagen ny bebyggelse placeras sd att ett storre sammanhéngande

naturomrade kan bevaras i omradets sddra del. Allménheten kommer att fortsatt ha
tillgang till de ytor som é&r allmén plats, natur.

Planen reglerar att vegetation ska finnas pa kvartersmark, framst dar befintlig vegetation
ska kvarsté. Detta for att behalla omréadets karaktér av gronska och natur.

Kompensationsatgérder for ekosystemtjanster kommer krévas for foljande
ekosystemtjanster: hélsoeffekter, estetik/landskap, gron oas, lek, vistelseplats, vaxtplats,
individrikedom, spridningskorridor, pollinering och lokalklimat. Planen

bidrar nagot till att naturen blir mer tillgénglig vilket gynnar lek och ldrande och bidrar
positivt till barns utveckling och hilsa. Mindre mingd lekytor kommer anslutas till
bostiddernas uteplatser.

Boende i omradet bedoms ha fortsatt god tillgang till rekreativa virden med hénsyn till
angransande naturomréde.

Detaljplanen bidrar inte till fler fysiska kopplingar eller végar till omgivande

bebyggelse. De topografiska forutsédttningarna tillsammans med tekniska krav gor att
inget av de utredda alternativen for fler fysiska kopplingar frén Rubingatan bedémts vara
genomforbart. En avvégning har gjorts i planen utifran bade nytta, ekonomi och
omgivningspéaverkan.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen,
Detaljplan for bostader vid Rubingatan i stadsdelen Tynnered
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Samspel

Temat behandlar den fysiska miljons forutsdttningar for att skapa tillit och delaktighet.
Vilka forutsdttningar har platsen/omrddet att stédja jamstdllt och jamlikt samspel?
Médten, kontakter och lek/ gemensam neutral arena/ privata och offentliga miljéer/
orienterbarhet och trygghet.

Planforslaget bedoms skapa trygga miljoer for vuxna och barn. Planens utformning med
dess innehéll innebér en dkad orienterbarhet och trygghet i omradet genom den nya
bebyggelsens placering utmed Rubingatan.

Bristen pa storre sammanhingande gardar och platsens topografiska forutséttningar bidrar
till att utrymme for socialt umgénge och utrymmen for att barn ska kunna leka fritt blir
begrénsat. Det centralt placerade mellanrummet mellan byggnaderna gor lekmojlighet i
naturlik milj6 enklare. Endast mindre tillgéngliga lekytor kan tillskapas inom
kvartersmark.

De topografiska forutsittningarna och svarigheten att tillskapa storre

tillgdngliga lekytor innebér att ndgon ny kommunal lekplats inte ar [amplig eller mojlig
att tillskapa inom planomradet. Delar av planomréadet uppfyller riktlinjerna om 500 meter
till ndrmaste omradeslekplats men den syddstra delen av planomradet &r strax dver
riktvérdet.

Majoriteten av behovet av platser for samspel, lek och larande sdkerstélls utanfor
planomradet i stadsdelsparken.

Planen innebér att negativ paverkan pa ekosystemtjanster vad géller kulturella
tjénsterna lek, rekreation och vila. Dessa kompenseras genom atgérder pa annan plats
eller annat virde som fyller samma funktion. Kompensationsatgérder som staden kan
bidra med kommer att ske inom allmén plats i stadsdelen.

Planen foreslar inte en ny fysisk koppling vilket ger simre mdjlighet for fler personer att
ta sig mellan planomradet och Opaltorget. En tillgénglig befintlig koppling till Opaltorget
finns vid Smaragdgatan. En upprustning med viss tillgdnglighetsanpassning av den
befintliga trappan sdder om Rubingatan samt gangvigen ner mot Opaltorget dkar den
fysiska tillgingligheten och tryggheten men den topografiska barridren kvarstar.

Vardagsliv

Ett vardagslivsperspektiv innebdr att alla gruppers, dven barns och ungas, vardagliga
rutiner och aktiviteter blir utgangspunkt for planeringen. Den fysiska strukturen skapar
forutsdttningar for ett jamstdllt, jamlikt och praktiskt vardagsliv.

Tillgdng och tillgdnglighet/ olika behov och livssituationer/utbud och variation/ service
och aktiviteter

Inga atgérder inom detaljplanen foreslas vad géller forbattrade passager ver sparvég vid
Opaltorget. Planforslaget innebér inte ndgon forsdmring for tillgdngligheten for

gaende och cyklister till Opaltorget, men innebér inte heller nagon forbéttring, vare sig
for befintliga eller tillkommande boende.

De topografiska forutséttningarna och befintlig infrastruktur (sparvigen) innebér
fortfarande en barridr mellan Rubingatan och Opaltorget/parken. Inom planarbetet har
en bedomning gjorts att det inte d&r mojligt med fysiska atgérder for att

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen,
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forbattra tillgdngligheten det vill sdga mojligheten att nd det man vill. Det innebér att
bristen kvarstar kring att det &r en dalig koppling mellan omradet
pa platan och torget nedanfor.

Trappan i sdder rustas upp for att uppfylla tillgdnglighetskrav genom att vilplanen ritas ut
och forses med bénkar.

Detaljplanen sikrar gdng- och cykelpassagen i korsningen vid korsningen Rubingatan-
Briljantgatan. Atgérderna innebir en forhdjning av passagen och forbittrad sikt mot
korsande trafik.

Cyklar kommer fortsatt dka i blandtrafik pd Rubingatan, da gatan inte &r bred nog for att
bygga en separerad cykelbana. Det dr negativt utifran barnperspektivet och barns sidkra
skolvéigar. Barn far upp till 8 ar cykla pa trottoaren eller gdngbanan om det saknas
cykelbana, ovriga cyklar i blandtrafik.

Planen innebér en 6kad trafiksédkerhet, tillgdnglighet och framkomlighet for oskyddade
trafikanter vilket bidrar positivt till att klara ett vardagsliv till fots eller cykel. Ny gangvig
utmed Rubingatan innebér forbéttrade majligheter for fotgéngare.

Personbilstrafiken pa Rubingatan 4r idag l1ag och forvintas inte 6ka nimnvirt dven

efter den tillkommande nya bebyggelsen. Nya farthinder innebér att hastigheten sénks,
vilket nagot forbéttrar trafiksdkerheten for de cyklar som fortsatt gar i

blandtrafik. Planforslaget mdjliggor bibehéllen 30-minutersparkering utmed Rubingatan
som ger fortsatt mojlighet till kortare stopp.

Planen ger mdjlighet till lekytor inom kvartersmark men inte ny kommunal lekplats inom
planomradet vilket innebér att planen inte uppfyller riktlinjerna kring avstand
till omradeslekplats for hela planomradet.

Identitet
Temat utgdr frdn tvad olika inneborder av identitet. Dels handlar det om mdnniskorna och
deras identitet, dels om den byggda miljons karaktdr och samspelet ddir emellan.

Karaktir och upplevelse/ viirdering och tolkning/historiskt djup och berdttelser/
tillhorighet och delaktighet/ sammanhang och kontinuitet

Planomrédet har ett 1dge dir de nya byggnaderna kommer synas fran Opaltorget med
omnejd vilket krdver god gestaltning och anpassning till stads- och

landskapsbilden. Planforslaget bidrar till att omradet kompletteras med en ny bebyggelse
som tillsammans bildar en enhet och bidrar till en ny identitetsskapande karaktar ihop
med befintlig bebyggelse.

En fordandring av omradets karaktar kommer ske i samband med planforslaget da en stor
del av befintlig natur forsvinner och ersitts av bebyggelse. Paverkan péd naturvérden
beddms bli begriansad. Med planens reglering av mark och vegetation, kan befintliga
naturvirden bevaras inom allmén plats natur och bortfall av natur till viss del
kompenseras med nya tridd/vegetation. Bortfall av ekosystemtjinster kompenseras i
enlighet med stadens riktlinjer.

En naturklassning har gjorts av naturmarken vilket visar att de omrddena med hogst
vérden (klass 3 — patagliga virden) kommer att paverkas mest av byggnation. Foreslagna
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byggnader kommer att placeras med anpassning till topografin for att undvika storre
paverkan pa berget och naturen vid planens genomfoérande. Delar av den natur som ar
virderad med klass 4 (visst virde) kommer bibehallas som allmén plats, natur i géllande
plan.

Planforslaget innebér ett nytt avvikande formsprak med inspiration fran traditionell
klassisk arkitektur mot dagens 1960-tals modernistiska bebyggelse. Den tillkommande
bebyggelsen ska utformas sé att den samspelar med omkringliggande bebyggelse
avseende skala, volym och delvis fasadkomposition. Reglering sker i plankartan av
tillexempel balkonger och fasadindelning. Det avvikande gestaltningsuttrycket bedoms ge
ett nytt tilldgg i den befintliga bebyggelsestrukturen utan att ge stor negativ konsekvens
for lasbarheten av omrddet som helhet. Den foreslagna bebyggelsen anpassas i h6jd mot
befintlig bebyggelse for att bittre f6lja omrédets tradition och identitet.

Befintliga bostéder langs Rubingatan far ndgot forsdmrad utsikt pa grund

av ny bebyggelse. Ny tillkommande bebyggelse skapar en begrinsad siktvy at sydviést,
fran befintliga bostdder mot havet, befintlig bebyggelse och gronska. Mot soder
bibehalls siktvyn. Placering av friliggande huskroppar som innebir genomsikt mellan
byggnaderna innebér att padverkan pd mojliga utblickar fran husen bakom

minskar. Befintliga kvaliteter som vyer och naturomrade kan delvis sparas

genom reglering av placering av byggnaderna och att balkonger inte tillats glasas in.

Fler stadskvaliteter mdjliggdrs genom att Rubingatan omformas till en attraktiv gatumiljo
och fér en utformning som till viss del stirker det befintliga behovet av lek och
motesplatser. Detta genom att Rubingatan blir en mer befolkad bostadsgata med hus dér
entréer vander sig mot gatan och med uteplatser som uppmuntrar till vistelse.

Halsa och sékerhet

Hdlsobegreppet handlar om att frdmja jamlik och god livskvalitet samt att skydda fran
olyckor och annan negativ paverkan. For att barn ska kunna och vilja vara fysisk aktiva
utomhus behéver ndrmiljo vara stimulerande och trafiksdker.

Trafiksdkerhet och hdlsoaspekter/ trygghet och oppenhet/ orienterbarhet och overblick/
miljéer for fysisk aktivitet och sociala sammanhang

Fler bostdder innebér en 6kad méngd trafikrorelser i omrédet vilket ar negativt utifran
bullerpaverkan och luft. Planen innebar dock inte att riktvarden 6verskrids eller fara for
ménniskors hélsa och sékerhet.

Planen innebér nya bostdder med utblickar 6ver sparvagnshallplatser och nérliggande
gator vid Opaltorget som bidrar till en 6kad upplevd trygghet i omréadet.

Péverkan fran skuggverkan frén de foreslagna byggnaderna beddms vara acceptabel med
tanke pa lokalisering inom staden och de fa timmar skuggpaverkan uppstér pa befintliga
byggnader. Ingen paverkan kommer dock att ske péa de befintliga innergardarna da den
befintliga bebyggelsen sjalv skuggar gardarna forst.

Ingen storre paverkan vad giller insyn fran de nya bostdderna. Det dr cirka 31 meter
mellan fasaderna vilket bedoms vara ett betydande avstand som dr acceptabelt med tanke
pa lokaliseringen centralt i staden. Insynen mellan fastigheterna beddms vara begrénsad.
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Forvaltningen bedomer att forslaget innebér en acceptabel paverkan vad géller insyn,
utsikt och skuggning. Den paverkan som uppstar i samband med genomforandet
av detaljplanen beddms inte utgoéra en betydande olédgenhet.

Avvigningen mellan allmén plats, natur och kvartersmark har inneburit ett planforslag
med fem huskroppar som placerats for att begransa paverkan pé befintlig naturmark.
Sattet som byggréttsomrddena avgrénsats och att planomradet minskats innebér en mer
sammanhéngande naturmark, pa allmén plats, sdder om planomradet.

Planen bidrar till forbéttring av befintliga kopplingar med ny gangvég och upprustning av
en befintlig trappa utanfor planomradet. Planen innebér inte forbéttring av
tillgéngligheten vad géller fler fysiska kopplingar till mélpunkter.

Barns skolvégar eller rorelse till och frdn malpunkt paverkar positivt dd man i samband
med upprustningen av trappan dven forstirker belysningen pa strackan mellan trappa och
héllplats Opaltorget. Atgirderna ska bidra till kad trygghet till och fran omradet vilket
bidrar positivt till forbéttring av den fysiska kopplingen frén planomradet mot Opaltorget.

Detaljplanen innebir dock ingen ny cykelbana vilket kan verka negativt utifran
barnperspektiv och barns sikra skolvigar. Barn upp till 8 ar fir cykla pa trottoaren eller
gangbanan om det saknas cykelbana, Gvriga cyklar i blandtrafik.

Planen kommer bidra med atgirder som forbéttrar framkomligheten for gdende 1 och med
den nya gangbanan. In/utfarterna frén de foreslagna husen mot Rubingatan far en negativ
effekt pé kvalitén for den planerade gdngbanan. Det innebér en

negativ paverkan pa framkomligheten och trafiksdkerheten och i planarbetet har en
ambition varit att minska antalet mojliga passager.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden med mera

Vid utarbetande av denna detaljplan har Stadsbyggnadsforvaltningen gjort en
lamplighetsprévning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvégning enligt 3 och 4
kap. Miljobalken. Vidare har detaljplanen provats mot kommunens 6versiktsplan i
enlighet med 5 § forordningen om hushallning med mark och vattenomrdden med mera.

Planomradet ligger inom riksintresse for hogexploaterad kust. Detaljplanen utgor
mojlighet till en utveckling av staden och det lokala néringslivet dér de allménna och
enskilda intressena har avvigts. Planen kommer inte paverka riksintresset for
hogexploaterad kust.

Inga andra omraden med sérskilda natur- eller kulturintressen bedoms péaverkas negativt.
Kommunen beddmer att redovisad anvdndning kan anses vara den frén allmén synpunkt
mest ldmpliga utifran planomradets forutsittningar och foreliggande behov. Planen
beddms inte medfora att miljokvalitetsnormerna dverskrids. Detaljplanen ar férenlig med
Oversiktsplan for Goteborg.

Sarskilt beslut om betydande miljopaverkan
Kommunen har gjort en undersokning om betydande miljopaverkan enligt plan- och
bygglagen 5 kap. 11 § och Miljobalken (MB) 6 kap. 6 § for aktuell detaljplan.
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Kommunen har bedomt att ett genomforande av detaljplanen inte kan antas medfora en
betydande miljopaverkan. Bedomningen har utgétt fran kriterierna i
Miljobeddmningsfoérordningen (SFS 2017:966) 5 §.

Detaljplaneforslaget medger en mindre komplettering i1 befintlig sammanhallen
bebyggelse genom att mdjliggora for byggnation av bostdder. Detaljplanen innebér en
ombyggnation av befintlig gata.

De miljoeftekter som uppstér i och med detaljplanens genomforande handlar framfor allt
om ianspraktagande av naturmark och viss 6kning av trafik. Naturmarken som tas i
ansprak bedoms inte ha hogt naturvirde.

Kommunens stillningstagande grundar sig bland annat p&d bedémningen att ett
genomforande av detaljplanen:

e Inte paverkar nagot Natura 2000-omréde och ddrmed inte kréver tillstand enligt
MB 7 kap. 28 §.

o Inte bedoms negativt pdverka mojligheterna att uppfylla nationella och regionala
miljomal.

e Inte bedoms ge upphov till en betydande miljopéverkan pé biologisk mangfald,
landskap, fornldmningar, vatten etcetera

e Inte ger upphov till betydande risker for ménniskors hélsa eller for miljon till f61jd
av allvarliga olyckor eller andra omstédndigheter.

e Inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer 6verskrids.

o Inte patagligt pdverkar ndgra omraden eller natur som har erkédnd nationell eller
internationell skyddsstatus, till exempel riksintressen eller naturreservat.

e De sannolika miljoeffekterna kan minskas genom atgérder som arbetas in i
detaljplanen eller exploateringsavtalet.

Ytterligare motiv till stéllningstagandet &r att planen foljer intentionerna uppsatta i
Oversiktsplanen for Géteborgs kommun samt att planens genomforande ger upphov till
paverkan pa ett begransat omrade och pa begrénsade intressen.

Kommunen har ddrmed beddmt att en miljobedomning med tillhérande
miljokonsekvensbeskrivning inte behovs for aktuellt planforslag.

Undersokningssamrad har héllits med lénsstyrelsen i september 2009 for Detaljplanen for
centrum och bostdder vid Opaltorget, etapp 1, innan aktuellt planomride bréts ur till en
egen detaljplan. Léansstyrelsen delade da kommunens bedomning. Da forutsittningarna
inte har dndrats sedan dess bedomde kommunen att ytterligare undersokningssamrad inte
har behovts for Detaljplan for bostdder vid Rubingatan inom stadsdelen Tynnered.

Planen fick ett nytt planuppdrag i samband med beslut om samrad 2021-08-22.
Detaljplanen for bostéder vid Rubingatan var utséind pa samréd under tiden 25 augusti
2021 — 22 september 2021. Aven dé delade linsstyrelsen kommunens bedémning.

Foljderna av planens genomforande ska dock alltid redovisas enligt plan- och bygglagen.
Nedan foljer darfor en kort ssmmanstéllning av planens miljokonsekvenser.
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Miljomal

Detaljplanen innebir foljande konsekvenser utifrdn Goteborgs Stads miljo- och
klimatprogram 2021-2030 och dess mélbild "Ekologiskt hdllbar stad 2030 och de tre
miljomal som handlar om:

- naturen; Goteborg har en hég biologisk mangfald,
- klimatet; Géoteborgs klimatavtryck dr ndra noll
- méinniskan; géteborgarna har en hdilsosam livsmiljo.

Planforslaget medger en fortétning av bostdder inom den befintliga stadsstrukturen med
nérhet till god kollektivtrafik vilket som helhet bedoms uppna flera miljomal samt skapa
en god bebyggd milj6. Sammantagen beddémning av paverkan pa miljomélen &r negativt
till neutralt.

Goteborg har en hég biologisk mangfald

Planomrédet utgdrs av ett naturomrade med blandskog med inslag av tall och olika
16vtrad samt buskar. Hallmarker forekommer i sluttningens 6vre delar. Planen innebar att
befintlig orérd naturmark forsvinner vilket innebdr negativ paverkan pa miljomaélet
Goteborg har en hég biologisk mdngfald. Omréadet har befintliga naturvirden som delvis
forsvinner vid exploatering. Ett plangenomforande forvintas innebér viss paverkan pa
biologisk mangfald, da forlorad areal av naturvirdesklass 3 (patagligt virde) och 4(visst
virde) paverkar den biologiska méngfalden negativt.

Kompensationsatgérder for ekosystemtjanster kommer att genomforas. De virden som
ska kompenseras dr ekosystemtjanster med mattliga eller stora varden som finns inom
planomradet och dér paverkan vid exploatering riskerar bli méttlig eller stor.

En malsittning i detaljplanen har varit att minska paverkan pa miljon vid genomforande.
Detta innebér att byggnaderna foreslas placeras i den kuperade terrdngen pa ett sddant sétt
att sprangningar kan minimeras och bevara sammanhallen natur i soder. I och med det
blir forutsittningarna for att befintlig vegetation ska kunna vara kvar battre och minimera
paverkan pa berg som icke-fornyelsebar resurs.

Mellan byggnadsvolymerna ar det dock fortsatt troligt att pdverkan pé befintliga trdd och
annan vegetation blir stor. Det &r praktiskt sett svart att bygga utan att vegetationen
paverkas. Tomtmark regleras med utformningsbestimmelser om utformning med
naturtomtkaraktér eller att vegetation, som kan vara befintlig eller tillkommande, ska
finnas.

En atgérds- och skotselplan for mindre hackspett dr framtagen i samband med
detaljplanen for att undvika skada pa mindre hackspetts biotoper och for att sdkerstélla att
det finns en langsiktig ekologisk funktion for arten.

Géteborgs klimatavtryck dr ndra noll

Planen bedéms ha en neutral paverkan pa miljomalet ”Goteborgs klimatavtryck ar néra
noll”. Planomradet ligger néra kollektivtrafik och utbyggd géng och cykelinfrastruktur
finns vilket ger forutsdttningar for hallbar mobilitet. Genomforande av planen innebér att
storre delen av naturmark och berg kommer att péverkas vilket &r negativt utifrén
resurspaverkan.
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Planen ger majlighet att uppfora byggnaderna i trd med tribjalklag vilket verkar positivt
pa mélet om att minska klimatavtrycket och frédmja héllbart byggande.

Goteborgarna har en hdlsosam livsmiljé

Dé planomradet utvecklas med nya bostdder kommer trafiken till omrédet 6ka vilket leder
till 6kade utslépp till luftmiljon, bade av klimatgaser och luftféroreningar. Dock beddms
eventuell paverkan bli marginell da goda mdjligheter finns till kollektivtrafik och annan
sambhéllsservice. Om planomréadet jamfors med en mer perifer placering av bostéder kan
planomradet antas ha béttre forutsattningar att bidra till malet om klimatavtryck néra noll
och till mélet Goteborgarna har en hélsosam livsmiljo, eller atminstone innebéra en
mindre negativ paverkan.

Detaljplanen foreslér bebyggelse i ett omradde som har goda forutsittningar for en
hélsosam livsmilj6. Planen beddms inte innebéra att ménniskor utsitts for oacceptabla
hélso- eller sékerhetsrisker.

Naturmiljo

Befintliga trid kommer till viss del att behdva tas ner i samband med spréngning,
byggnation och etablering. I hdjd med infart till garage i befintlig bebyggelse Goteborgs
hus 31, och med visuell kontakt med gérdarna till den befintliga bebyggelsen
bostadsrittsforeningen Goteborgshus 31, foreslas ett omrdde med naturkaraktér dar
befintliga tallar och ekar i mojligaste mén foreslas vara kvar och trappor och géngstrak
anpassas till befintlig topografi.

Paverkan péa naturmiljon av planforslaget bedoms bli acceptabel d4ven om det totalt sett
blir mindre vegetation och delvis annorlunda vegetation i omradet.

Eftersom befintlig allmén plats park tas i ansprék for bebyggelse behovs
kompensationsatgirder for bortfall av ekosystemtjinster. Inom planomradet finns
omraden med naturvidrdevirdesklass 3 respektive 4. Naturvérdesklass 3 innebar att
omradet har pataglig positiv betydelse for biologisk mangfald. Det innebir en negativ
effekt for naturmiljon att omradena forsvinner.

Det kan inte uteslutas att inventeringsomradet ingar i ett revir dir den mindre hackspetten
kan soka foda, exempelvis vintertid. Miljéerna inom inventeringsomradet bedéoms dock
inte som optimala for den mindre hackspetten och bortfall av dessa miljoer bedoms darfor
inte ha annat &n marginell inverkan pa den mindre hackspettens mojligheter att sdka foda
i ndromradet. Goteborgs Stad har tagit fram en atgirds- och skotselplan for mindre
hackspett, (exploateringsforvaltningen 2025-11-21) med syfte att undvika skada pa den
mindre hackspettens biotoper och se till att det finns en langsiktig ekologisk funktion. Se
4ven under rubriken Kompensationsétgirder under Ovriga tgirder.

Kulturmiljé

Inga hoga kulturmiljovérden finns pa eller i anslutning till platsen idag. De identifierade
véardena &r kopplade till den befintliga bebyggelsens formsprak och placering i
landskapet.

Skogspartiet utgdr en yta som har bevarats i den dldre stadsplanen fran 1964. Den
befintliga hdjden med bebyggelsen utgor idag en fond och landméirke i stadslandskapet
vid Opaltorget.
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Planforslaget innebér en byggnation av denna obebyggda yta. Vilket paverkar
bebyggelsestrukturen och upplevelsen av landskapsbilden som helhet.

Forslaget innebér en ny enhet av bebyggelse som &r anpassad i skala mot befintlig
bebyggelse. Planen reglerar nockh6jd och takvinkel, tillsammans innebér regleringen en

hojd 17,4 - 19 meter till takfot frén gata och en vindsvaning som till exempel kan rymma
teknik. Den visuella upplevelsen fran Rubingatan ska vara hogst fem bostadsvéningar.
Vaningshdjden édr dimensionerad for tribjélklag. Foreslagen bebyggelse dr nagot hdgre én
befintlig angransande bebyggelse men som inte stor upplevelsen av gaturummet som en
lugn lokalgata. De 5 foreslagna byggnaderna ér placerade med tydliga mellanrum vilket
minskar paverkan pé siktvyn mot och fran Rubingatan. Placeringen och skalan innebér
aven att befintlig bebyggelse fortfarande &r lasbar i landskapet.

Figur 33 Foreslagen bebyggelse frdan Rubingatan respektive Opaltorget. Illustration
What! arkitektur

Placeringen av foreslagen bebyggelse har anpassats till topografiska forutséttningar vilket
innebér att det &r mojligt att bibehalla en viss del av markens naturkaraktér trots att den
exploateras for byggnation.

Befintlig bebyggelse i omradet har karaktdrsdrag som en homogen bebyggelsestruktur
och tillkommande bebyggelse fingar upp etablerad skala och formférhallanden. Planen
reglerar inte material vilket ger mdjlighet till annat fasadmaterial &n tegel och puts som é&r
mer vanlig for 1960-tals bebyggelse. Planen reglerar fargséttningen av byggnaderna for
att ny bebyggelse ska fortsatt upplevas som en likartad enhet av byggnader.

Planen utgar fran stadens nuvarande arkitektoniska inriktning att bygga mer i klassisk stil,
med omsorg kring till exempel socklar och entréer och med mer varierade fasadliv.
Foreslagen bebyggelse kommer avvika frén befintlig 1960-tals bebyggelse nér det géller
val av fasadmaterial och uttryck. Det avvikande gestaltningsuttrycket bedoms ge ett nytt
tilligg i den befintliga bebyggelsestrukturen utan att ge stor negativ konsekvens pa
lasbarheten av omradet som helhet.

Foreslagen bebyggelse bedoms vara utformad och placerad pa marken pa ett sitt som ar
lampligt med hénsyn till stads- och landskapsbilden och intresset av en god
helhetsverkan.

Paverkan pa luft

Den lokala trafiken i anslutning till planomradet beréknas 6ka endast marginellt pa grund
av den tillkommande exploateringen. Péverkan pé luften i nairomradet bedoms darmed
inte bli mérkbar. Enligt miljoforvaltningens métning 2023 ar féroreningshalterna i luft
(partiklar 10pm och NO?) med god marginal under miljokvalitetsnormen.
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Milj6forvaltningen delade i sitt samradsyttrande synen att det inte bor finnas risk att
MKN f{6r luft 6verskrids pa den hér platsen.

Paverkan pa vatten

Efter att dagvattnet frin planomrédet passerat genom foreslagen rening dverskrids de
rekommenderade koncentrationerna for fosfor och suspenderat material. Planomradet
utgor en mycket liten del av det totala avrinningsomradet vilket innebér att &ven om
koncentrationen for ndgot d&mne skulle 6verskridas dr méngden s liten att recipienten
anda inte riskerar att pdverkas. Innan vattnet slépps till recipient sker dven rening i
Vilendammarna. Dammar har generellt god reningseffekt, ocksé pa fororeningar som till
exempel fosfor, som annars &r svéra att finga. Vid métning 2005, sex &r efter att
dammarna tagits i drift, konstaterade Kretslopp och vatten en 45% rening av totalfosfor.
Dammarna underhélls kontinuerligt s& det &r inte troligt att reningseffekten minskat sedan
dess. Det ar darfor troligt att vattnet uppnér riktvdrden bade for koncentration och méangd
innan det slapps till Vilen.

Solstudie

En solstudie har tagits fram for foreslagen bebyggelse. Denna visar att omkringliggande
bebyggelse vid midsommar i vissa delar paverkas fram emot kvillen. Fran klockan 18
kan vissa uteplatser mot Rubingatan paverkas varefter skuggningen ror sig uppat fasaden
och lings med gatan. Vid vér och hostdagjimning paverkas omkringliggande bebyggelse
fran cirka klockan 15 och framat, &ven om nagon enstaka uteplats kan paverkas fran
klockan 14.

Den nya bebyggelsen har brutits upp och placerats med kortsidan mot Rubingatan for att
minimera skuggbilden pé de befintliga husen. Skuggan som uppstér pa de befintliga
husen kommer inte vara statisk utan kommer flytta pa sig i samband med att solen ror sig.
Som helhet bedéms den skuggpaverkan som uppkommer pa den befintliga bebyggelsen
som acceptabel i stadsmiljon.

Infor granskning har ocksé en dagsljusstudie tagits fram som visar goda forutséttningar
for bade direkt solljus och dagsljus i de tillkommande bostidderna.

Sol och skuggstudie midsommar

n
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Figur 34 lllustrationerna visar solstudie under olika tider pa dret och den nya
bebyggelsens paverkan pd den befintliga bebyggelsen. Illustration What! arkitektur

Ekonomiska konsekvenser av detaljplanen

Kommunens exploateringsinvesteringar

Exploateringsndmnden far inkomster fran forséljning av kvartersmark for bostadsdndamal
(B) samt for upplatelse av mark for ledningsritt, alternativt nyttjanderétt, inom
kvartersmark for teknikdndamal (E) inom planomradet. Exploateringsndmnden far
utgifter for iordningstillande av mark for allmén plats inom och i anslutning till
detaljplaneomradet, kompensationsatgirder, forrittningskostnad, med mera. I
investeringarna inkluderas ocksé detaljplanens andel i form av exploateringsbidrag till
overgripande anldggningar vid Opaltorgsomradet. Anldggningarna ar utforda.

Kommunens 6vriga investeringar
Kretslopp och vattenndmnden far inkomster i form av anslutningsavgifter samt utgifter
for utbyggnad av allménna vatten- och avloppsledningar.

Inga 6vriga kommunala investeringar ar aktuella.

Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi

Exploateringsndmnden far fortsatt driftsintékter fran arrende for parkering vid
Rubingatans véndplats. [ 6vrigt bedoms Exploateringsndmnden inte fa négra driftintékter
eller driftkostnader till f6ljd av genomforandet av detaljplanen.
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Stadsmiljondmnden far kostnader for drift av allmén plats inom och i anslutning till
detaljplaneomradet i form av rénta och avskrivningar. Eftersom flertalet &tgérder utfors
inom befintlig allmén plats beddms kostnadsfordandringen, med anledning av
detaljplanens genomforande, for skotsel och underhéll vara forsumbar.

Kretslopp och vattenndmnden far intikter fran brukningstaxan samt kostnader for rénta
och avskrivningar samt driften av vatten- och avloppsledningar.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren
Exploatoren far utgifter for markforvary, fastighetsbildning, projektering och utbyggnad
av kvartersmark, anldggningsavgifter, bygglov och 6vriga myndighetsutgifter, med mera.

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsagare

Befintligt arrendeavtal for Brf Goteborgshus 31 for parkeringsdndamal sdgs upp som en
foljd av genomforandet av detaljplanen. Avsikten &r att teckna ett nytt arrendeavtal
mellan kommunen och Brf Géteborgshus 31 med éndrad utbredning, for parkeringsytan
vid Rubingatans véndplats. I samband med nytecknande kan arrendeavgélden komma att
paverkas.

Overensstimmelse med oversiktsplanen

Planforslaget dr i 6verensstimmelse med géllande oversiktsplan.

For Stadsbyggnadsforvaltningen

Hanna C Kaplan Daniela Kragulj Berggren
Enhetschef detaljplan sydvdst Projektledare/Konsultsamordnare
Mikaela Ranweg

Planarkitekt/plankonsult

For Exploateringsforvaltningen

Charlotta Cedergren Emma Holm
Enhetschef Projektledning Centrum Exploateringsansvarig
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