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Sammanfattning:

Planens syfte och férutsattningar

Syftet med detaljplanen &r framst att mo6jliggéra for nya bostidder i form av flerbo-
stadshus. Planen syftar dven till méjliggora nybyggnad av forskola, ombyggnad av
angoringsficka till Fjallboskolan samt utbyggnad av gang- och cykelvigar.

Planomrédet ligger i Fjéllbo Park inom stadsdelen Utby, cirka 6,5 kilometer &ster om
Goteborgs centrum. Planomradet omfattar cirka 6 hektar och marken dgs av Familje-
bostéder, Visterstaden och Goteborgs stad.

Figur 2 Ortofoto dver del av Utby. Planomraidets olika delar markeras med bla ovaler.

Befintlig bebyggelse

Fjallbohemmet, som idag har adress Fjillbo Park, stod fardigt 1939 och var d4 ett
lantligt beldget fattighus. Anldggningen som helhet 4r ett intressant exempel pa en
institution i funktionalistisk stil. Institutionsomradet omfattas av kommunens beva-
randeprogram fran 1987 och har ett stort socialhistoriskt och byggnadshistoriskt vér-
de. Idag inrymmer byggnaderna bl.a. skola, 4lderdomshem och bostéder.

Runt och inom planomradet har sedan bostadsbebyggelse tillkommit under olika
etapper. Bebyggelsen runt planomradet bestar av mindre villor och radhus pa tomter
om cirka 3-400m*. Smahusen byggdes fran 1910 och fram till 1970-talet. Oster om
Fjallbohemmet tillkom fyra radhusléngor i tvd vaningar och fyra punkthus i fyra till
fem véningar och inredd vindsvaning under mitten av 2000-talet.

Naturmiljé

Fjallbo Park utgors av flacka och 6ppna, grasbevuxna ytor. Inom gamla Fjéllbohem-
mets omrade finns ett stort antal #dellévtrad och andra speciella tradsorter. Ostra de-

len av planen ligger vid Fjdllbobergets sluttning. Tillgdngen till grénomraden dr god

tack vare lokala gronomraden och Fjéllboberget.
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Service

Tillgéngligheten med kollektivtrafik anses ganska god. Med cykel och bil nas Fjallbo
Park via Utbyvigen, Kanngjutaregatan och Sysslomansgatan. Parkeringsmdojligheter-
na ir goda. Géng- och cykelvigar finns inom delar av Fjéllbo Park och kopplar ihop
omradet med kringliggande omraden. Omradet dr relativt flackt och tillgéngligheten
dr god bade vad giller nivaskillnader och mgjligheter att n& omradet.

Inom Fjillbo Park finns en grundskola, tvd kommunala forskolor och tv4 fristdende
forskolor. Det finns inga allménna lekplatser som kommunen &r huvudman for, dock
lekplatser tillhdrande skol- och forskoleverksamheterna. Vardcentral och bibliotek
finns i Gamlestaden och Bergsjon. Viss kommersiell service finns 1 ndromréadet. Ett
storre utbud finns i Gamlestaden, Bergsjon, Partille och kring Munkebécks torg.

Teknik

Teknisk infrastruktur i form av VA, fjarrvérme, el och tele finns utbyggt i omridet.

Planens innebdrd och genomférande

Planomradet omfattar del av Fjillbo Park och &r fordelat pé sex delomréden, se figur
2 for lagesbild:

e Sddra delen; ett flerbostadshus (BmSS) i en vaning med 6 lagenheter och par-
keringsplats

e Skolomrade; plats for angoringsticka for Fjdllboskolan, ny géng- och cykelvig

e Vistra delen; 4tta flerbostadshus i tre till fyra véningar med cirka 100-110 l&-
genheter, befintlig forskola och transformatorstation

e Mittendelen; tre flerbostadshus i fem véningar med cirka 50-60 ldgenheter, be-
fintliga verksamheter.

o Ostra delen; ett flerbostadshus i fyra till nio vaningar med cirka 80-90 ldgen-
heter

e Skolomrade; forskola i tva vaningar, ny gang- och cykelvig.

Detaljplanen innebdr att Fjillbo Park fortdtas pa ett antal platser i anslutning till be-
fintlig bebyggelse. Fortitningen sker med anpassning till intilliggande bebyggelse och
omgivningen vad giller volym, placering, angéring m.m. Bebyggelsen ska utforas
med en hog arkitektonisk niva och avsikten dr att den tillkommande bebyggelsen ska
ha en egen karaktdr och utgdra ett positivt tillskott i stadsdelen. Planforslaget innebér
en fortdtning med runt 250 bostédder, bade hyres- och bostadsritter.

Planforslaget innehéller &ven anpassning av planbestdmmelser f6r vissa verksamheter
m.m. i befintliga byggnader. Ytterligare anvindningsomraden foreslas tillétas, till
exempel foreslds centrumédndamal i del av bestandet.

Avtal om genomfdrande av detaljplanen kommer att tecknas med exploatdrerna.
Kommunen éir huvudman for allmén plats och ansvarar for utbyggnad och framtida
drift och underhall. Exploat6r/fastighetségare ansvarar for utbyggnad av kvarters-
mark.

Overrensstimmelse med dversiktsplanen

Planforslaget dr forenligt med Goteborgs 6versiktsplan antagen 2009.

Goteborgs Stad, Planhandling 4 (56)
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Planens syfte och forutsattningar

Bakgrund och syfte

Syftet med detaljplanen &r frimst att mojliggora nya bostéder i form av flerbostads-
hus. Planen syftar dven till mojliggéra nybyggnad av férskola, ombyggnad av angé-
ringsficka till Fjallboskolan samt utbyggnad av gang- och cykelbana ldngs del av
Sysslomansgatan.

Bebyggelsen ska utforas med en hog arkitektonisk niva. Avsikten &r att den tillkom-
mande bebyggelsen ska anpassas till bebyggelsens kulturmiljovdrden men dndé ha en
egen karaktdr och utgora ett positivt tillskott i stadsdelen.

Inriktning fér planarbetet

Infor ett stérre planarbete tas ett program fram som anger mal och utgéngspunkter for
detaljplanearbetet. Ett program redovisar en foreslagen fortétning pa en dversiktlig
niva och innehéller f& detaljer.

Program och programsamradsredogorelse for foreslagen fortitning i Fjéllbo Park an-
tecknades 2010-12-14. I samradsredogorelsen for programmet anges f6ljande inrikt-
ning for det fortsatta planarbetet:

* Gronytorna nedanfor Fjéllbo dngar och utefter Fjdllbogatan blir kvar som gron- och
rekreationsomraden. Viss parkering kan prévas utefter Fjéallbogatan.

* Foreslaget bebyggelseomrade for bostdder utefter Sysslomansgatan minskas

» Komplettering med bostdder — mindre flerfamiljshus anpassade till befintlig bebyg-

gelse 1 Fjallbo Park.
» Utreda atgérder for att forbéttra trafiksituationen pa Sysslomansgatan och da speci-

ellt utanfor Fjillboskolan
* Utreda en lamplig tomt f6r ett BMSS-boende

Lage, areal och markédgoforhallanden

Planomradet dr beldget i Fjdllbo Park inom stadsdelen Utby, cirka 6,5 kilometer dster
om Gdéteborgs centrum.

Planomradet omfattar 4 geografiska delar férdelat pa sex olika delomradden om totalt
cirka 6 hektar, se ortofoto pé nésta sida. Marken dgs av Familjebostéder, Visterstaden
och Goteborgs stad.

Fastighetsdgare och rittighetshavare framgér av fastighetsforteckningen.

Kommunens mark utgor forskolans mark vid Kanngjutaregatan och stérre delen av
planerad gang- och cykelbana ldngs Sysslomansgatan. Vid sédra delen av Sysslo-
mansgatan upplats marken med arrende till privatperson.
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Figur 3 Ortofoto dver Fjillbo Park. Detaljplanens olika delar markeras med bla ovaler.
Planférhallanden
Oversiktsplanen for Géteborgs kommun anger bebyggelseomrade for omrédet.
For planomréadets delar géller:

e detaljplan F 3911, laga kraft ar 1991, for st6rre delen av Fjdllbo Park

e detaljplan (stadsplan) F2651, laga kraft &r 1947, for Fjdllboskolan, del av
géng- och cykelvig och mark for BmSS

e detaljplan (stadsplan) E3055, laga kraft ar 1962, for del av gdng- och cykelvig
e detaljplan (stadsplan), F3261 laga kraft ar 1971, for del av gng- och cykelvig
e fastighetsplan (tomtindelning) I1[-4461, beror fastighet Utby 131:1.

Planernas genomforandetid har gatt ut.

Programsamrad {or planomradet har antecknats av byggnadsndmnden 2010-12-14.
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Planens avgrdnsning
Planomrédet &r férdelat pa de sex delomradena A-F:

e Al-2 Sidra delen, bostdder, parkering

e BI1-2 Skolomrade, ging- och cykelvig

e (Cl1-4 Vistra delen, bostidder, utemiljder, befintliga verksamheter, transforma-
torstation

e DI-3 Mittendelen, bostdder och befintliga verksamheter

e E Ostra delen, bostider

e F Forskola

Den f6reslagna plangrénsen foljer dar mojligt befintliga fastighetsgrénser, befintliga
anvindningsgrénser och egenskapsgrinser samt befintlig struktur {6r att samspela

med nu géllande detaljplaner och f6rutséttningar.
i : % / v ‘.J . N i :". . " W . . '<
i. ) ’ : - \. e 5 - . =g T b

C2 T

1(])0m

Figur 4 Planomridets olika delar (ungefirlig avgriinsning) markerat i gult for bostadsiindamal och rétt for
skolomrade eller gang- och cykelviig. C3, D2-3 (bl linje) utgdr befintliga byggnader som ingair i planomri-
det. Nirliggande befintliga byggnader iir markerade med gritt.
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Mark, vegetation och fauna

Fjallbo d@ngar, Fjaliboberget

Fjillbo dngar, nordvist om planomrédet, &r ett populért naturomrade och entré till ett
bergsomrade och klittringsleder. Norr om planomrédet, vid Fjillbobergets fot passe-
rar en naturstig som &r cirka 5 km lang och dr del av naturomradet mellan Fjéllbo
dngar och Bergsjon. Stigen ligger till vissa delar betydligt hogre dn bostadsbebyggel-
sen, vilket mojliggor utblickar §ver ndromradet och Sdveans dalgang. Omrédet &r ett
populért friluftsomrade, som &r ként for sina klippformationer och sma grottor.

Trad

Inom gamla Fjdllbohemmets omréde finns ett stort antal trdd av olika slag. Det finns
en del ddellovirdad och andra speciella tradsorter. D4 omradet dr mycket stort beskrivs
hér ndgra av de trdd som finns inom planforslagets grinser (géller C och D).

Léngs den véstra delen (C1-2) finns en lindallé, som avgrénsar omradet i véster. I
allén bedoms alla triden som viktiga solitdrer. Allén &r skyddad genom generellt bio-
topskydd enligt miljébalken (7 kap 11§) da de &r viktiga fora den biologiska méngfal-
den och har kulturhistoriska virden. Biotopskyddet innebér ett forbud att bedriva
verksambhet eller utfora atgirder som kan komma att skada savil de biologiska som
andra forutsittningar for att bevara biotopen. Om det finns risk for att naturmiljon
skadas ska dispens fran biotopskyddsbestimmelserna sokas hos lansstyrelsen. Om det
finns sirskilda skl far dispens fran forbudet ges i det enskilda fallet. Aven vid mitten
av omréadet (D) finns rester av en lindallé som avgrénsat Fjéllbohemmet i dster. Inom
de nordvistra delarna (C2) finns nagra viktiga solitédrer i form av ett par valnststrad
och nagon enstaka ek. [ dvrigt star i det véstra planomradet bland annat bjork, pil,
hégg, oxel, kérsbdr, plommon, 16nn och avenbok. I det centrala planomrédet stér, ut-
Over allélindarna, 16nn, rénn och korsbir.

I géllande detaljplan finns en bestimmelse som séger att storre tréd ska bevaras. Un-
der aren har dock ett antal trad fatt tas ned och flera av dem har ersatts med nya trid.

Utdver trdden inom Fjidllbohemmets omréde, finns inom planomrédet inga sirskilda
naturvérden.

A - Sodra delen

Omrade A utgor flacka och 6ppna, grasbevuxna ytor. Inom A2 &r en liten del av mar-
ken hardgjord och nyttjas for parkering. Det finns ett tiotal trad (parklind, oxel, 16nn
och tysklonn) inom A1 och ett par, tre stycken parktrdd utan artetikett inom A2.

Figur 5-6 Vyer dver befintliga 6ppna ytor och delar av tridbestandet.

Goteborgs Stad, Planhandling 8 (56)
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B - Skolomradet

Planomrédet vid Fjillboskolan ligger mellan byggnaden i bilden ovan och Sysslo-
mansgatan. Marken #r flack och grisbevuxen. Den norra delen av skolomradet (B2)
dr skolgard och hardgjord yta, se figur 24.

Figur 7 Vy fran Sysslomansgatan dver omrade diir angéringsficka till Fjillboskolan méjliggors.

C - Vastra delen

Aven den vistra delen utgérs till storsta delen av Sppen, grisbevuxen yta. Tridbe-
standet inom denna del beskrivs pa sidan 8. I vrigt bestar marken av hardgjord yta
eller tradgardsplanteringar.

B R T

Figur 8-9 Till viinster vy over delar av C1. Lindallén anas till héger i bild. Till hdger vy dver befintliga ppna
ytor mellan de roda putsade husen och de vita trihusen (C2). I bilden syns ek, bok, bjork mm.

=7

“%! Figur 10 I viistra delen av C2 stir bland annat nigra
valnétstrid och oxlar.
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D - Mellandelen

Den lindallé som avgrinsar Fjallbohemmet i dster dr inte lika intakt som den véstra
allén, utan hér finns enbart enstaka triad kvar. Likt §vriga delar av planomréadet bestar
marken av grisbevuxna, 6ppna och flacka ytor.

Figur 11-12 Till viinster vy mot nordviist. Lindallén anas till hoger i bild. Till hoger vy dver del av lindallén.

E - Ostra delen

Ostra delen av planen ligger vid Fjillbobergets fot och utgdr en gris- och slybevuxen
yta. Marken sluttar frén cirka +30 meter ver nollplanet i nordéstra hdrnet (vid trad-

griinsen till vénster i bild nedan) till cirka +19,5 meter vid parkeringen (till hdger i
bild nedan). Utanf6r planomradet star en blandskog, med inslag av bland annat ek.

= = ey . "o 4
S T g T

Figur 13 Panoramabild Gver den dstra tomten. I fonden syns blandskogen och delar av berget.

F - Skolomrade, forskola

Forskoleomrédet #r idag bebyggt. Omradet i vrigt utgor till storsta delen skolgard
eller 6vriga hardgjorda ytor sasom parkeringsplats. Oster om forskolan finns ett antal
dppeltriad. Marken runt forskolan bestar av gédng- och cykelbana och 6ppen grésyta.

-

Figur 14-15 Till viinster syns nagra av dppeltriden. Till hoger vy dver grisyta kring forskolan.
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Geoteknik

Hojdforhallanden

Norr om detaljplaneomréadet reser sig ett héjdparti bestaende av blottat berg, delvis
jordtdckt och med vegetation. Blottat berg finns dven i en cirka 2-3 meter hog kulle i
den vistra delen av detaljplaneomradet. Terrdngen inom detaljplaneomradet hojer sig
mjukt frn en nivé cirka +25 meter 6ver nollplanet vid Utbyvégen till cirka +38 meter
over nollplanet i omradets nordvistra hdrm. Den mycket branta bergslénten utanfor
detaljplaneomradets norra gréns reser sig frén en nivé cirka +35 till dver +100 meter
over nollplanet, pa en stricka av endast 60-70 meter. Bergspartiet dr ndgot ldgre i den
norddstra delen av detaljplaneomrédet.

Jordlagerféljd

Den naturliga jordlagerfoljden inom omradet utgérs 6verst av cirka 2-2,5 meter torrs-
korpelera foljt av en 16s lera som mot djupet 6vergar till att vara halvfast. Leran vilar
pé friktionsjord, av ej bestdimd méktighet, innan berget tar vid. Lerméktigheten varie-
rar stort med forekommande uppstickande bergknallar centralt inom Fjéllbo Park.
Enligt tidigare utforda unders6kningar och information hdmtad frén Stadsbyggnads-
kontorets detaljerade jordartskarta 6kar lerméktigheten mot sdder. I h6jd med Utby-
végen visar tidigare utforda undersékningar pa lerméktigheter pa cirka 30 meter. I
anslutning till planerad bebyggelse i norddstra och nordvéstra delen av omradet har
lerméktigheter pa cirka 2-15 meter konstaterats. Enligt SGU:s jordartskarta samt
SBK:s detaljerade jordartskarta forekommer dven partier ddr marken i anslutning till
det storre bergspartiet i norr utgérs av fastmark med friktionsjord (sand/grus), vilket
dven styrks genom de undersékningar som gjorts som underlag till denna detaljplan.

Stabilitet

Marken dr generellt mycket flack inom planomradet med undantag fo6r Svergangen
mot fastmarksomradena i norr dér jordmaktigheten istéllet &r begrénsad eller till stor
del utgérs av fastmark/friktionsjord. Stabilitetsforhallandena é&r tillfredsstillande inom
hela planomradet.

Séttningar

Inom omradets centrala delar utgérs marken av sdttningsbenédgen lera av varierande
miktighet (upp emot cirka 30 meter). Belastningsékningar inom de delar som utgérs
av lera kan ge upphov till sdttningar. Sittningarna kan uppsta till foljd av t.ex. upp-
fyllnader av marken eller séinkning av grundvattnet. Detta kan ge skadliga séttningar
pa omkringliggande byggnader eller anléggningar. Se vidare under grundléggning for
hantering av sdttningsrisken.

Grundlaggning

De flesta byggnaderna &r enligt planforslaget i flera vaningsplan, vilket innebér stora
marklaster. Byggnadernas storlek och de geotekniska forutséttningarna som réder
inom omradet medfor att byggnader i mer 4n tva véningsplan rekommenderas utforas
med pélgrundliggning. I lget for planerad byggnation i de norddstra delarna ér ler-
miiktigheten dock begrinsad. Beroende pa nivasittning och utformning av kéllardelar
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i kombination med ytterligare geoteknisk undersdkning inom husléget kan denna
byggnad kunna komma att grundldggas med delvis eller utan palning.

Mindre byggnader som uppfors i ett vaningsplan anses kunna grundldggas med platta
p& mark. Dock kan viss kompensationsgrundlidggning krévas.

Bergteknisk undersékning

Berget inom det aktuella omradet utgors av medelkornig grardd till rodgré gnejs till
granit. Det finns dven strokorn av kalifiltspat i berget. Alla de bergsslénter som un-
dersokts bedoms idag vara stabila. Det bedoms inte heller foreligga nigra stabilitets-
problem vid eventuella framtida bergschaktningsarbeten.

Markféroreningar, radon

I byggnaden p4 Fjillbo Park 5-7 pagar idag tvétteriverksamhet. Tidigare har dven
kemtvittsverksamhet pagatt.

Den markradonundersékning som gjorts inom omradet visar att berggrunden utgors
av normalradonmark.

Fornlamningar

Inga kénda fornldmningar finns inom planomrédet. Ndrmsta fornldmning finns cirka
100-120 meter norr om planomradet och &r ett gravrdse frn bronsaldern.

Kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Fjillbohemmet stod firdigt 1939 och var da ett lantligt beldget fattighus. Det var vid
tillkomsten en efterfoljare till Gibraltar fattigvardsanstalt. Verksamheten drevs delvis
efter gammalt mdnster men byggnaderna speglar 1930-talets synsétt. Anldggningen
som helhet 4r ett intressant exempel pé en institution i funktionalistisk stil. Institu-
tionsomradet omfattas av kommunens bevarandeprogram fran 1987 och har ett stort
socialhistoriskt och byggnadshistoriskt vérde. Idag inrymmer byggnaderna bl.a. skola,
alderdomshem och bostédder.

Figur 16 Gammalt flygfoto sver Fjillbohemmet. Marken kring Fjdllbohemmet #r hittills obebyggd.
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Husen ir putsade lamellhus i tva till 3 vaningar, med sadeltak och med hogre va-
ningshdjd dn dagens standard for bostider. Alla byggnader var ursprungligen mélade 1
ljus kuldr. Idag dr byggnaderna milt rostréda, ljusbla eller ljust gula. Volymerna &r
homogena och bebyggelsen har enhetlig karaktér och uttryck. Fjéllbohemmet kénne-
tecknas av de raka linjerna i bebyggelsen och bebyggelsen har en tydligt linjdr placer-
ing med gavlar i nordsydlig riktning, med ndgra avvikande volymer som &r placerade
i 6st-vistlig riktning. Byggnaderna ligger i raka rader i en parkmiljé med gris, buska-
ge och trad mellan husen. Byggnaderna &r fristdende fran varandra, 1 stort sett alla &r
olika stora samt osymmetriskt placerade i forhallande till varandra och med ett ga-
tunét som forgrenar sig mellan byggnaderna. Ytorna kring byggnaderna &r offentliga
och gangvigarna gér 4nda fram fasadliv. I vissa av byggnaderna finns t.ex. férskola,
dldreboende mm, dir vissa privata zoner har etablerats kring bebyggelsen.

L o7 T ‘!‘ll!tfll ll .
l!r!i!!lfl! Bt "‘h
by " .‘ :

Figur 17 Historisk vy fran Utbyviigen.

Figur 18 En av byggnaderna som utgjorde institutionsomridet Fjillbohemmet.
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Runt och intill det gamla Fjéllbohemmet har bostadsbebyggelse tillkommit under oli-
ka etapper.

Smahusbebyggelsen, som utgér egnahemsomraden, runt Fjéllbo Park bestar av mind-
re villor och radhus i en till tvd véningar med inredd vind och tomter om cirka 3-400
m”. Smahusen byggdes fran 1910 och fram till 1970-talet.

Oster om Fjillbohemmet tillkom fyra radhusléingor i tvA vaningar och fyra punkthus i
fyra till fem vaningar och inredd vindsvéning under mitten av 2000-talet.

Figur 19 Bebyggelsen i dster som tillkom i mitten av 2000-talet. Fjiiltboberget i fonden.

Trafik, parkering och tillgdanglighet

Kollektivtrafik

Som underlag till Géteborgs stads vigledning for parkeringstal vid detaljplaner och
bygglov (2011) finns en beddmning om stadens tillgdnglighet med kollektivtrafik.
Generellt har hela Géteborg god kollektivtrafik for bostéder och ganska god kollek-
tivtrafik i en stor del av den bebyggda ytan inom kommunen. Lokalt kan dock till-
gingligheten vara dalig da det i vissa fall &r mer dn 500 meter mellan bostad och hall-
plats eller da turtdtheten dr férre &n 4 avgéngar/timme.

Utby som stadsdel beddms ha ganska god tillganglighet med kollektivtrafik da hélften
av Goteborgs arbetsplatser kan nds med kollektivtrafik inom 45 minuter. Tid till och
fran héllplats riknas inte med. Lokalt 4r dock tillgéngligheten délig da det dr mellan
4-500 meter till ndrmsta héllplats f6r de mer perifera bostdderna. Pa Utbyvégen finns
busshéllsplatser i anslutning till Friméstaregatan och rondellen p& Utbyvégen vid Slat-
tdngsgatan. Aven lingre norrut pa Slattingsgatan, i h6jd med bostiderna i planforsla-
gets nordvistra delar, finns busshéllplats. Restiden till centrum é&r cirka 20 minuter
och turtitheten r 15-minuterstrafik i hgtrafik och 30-minuterstrafik ovrig tid.

Gang- och cykel

Géng- och cykelvig finns ldngs Utbyvigen som nds via Sysslomansgatan dér bland-
trafik delvis géller idag. Gang- och cykelvégar finns inom delar av Fjéllbo Park och

kopplar ihop omradet med kringliggande omraden, i &vrigt géller blandtrafik pé ga-

torna inom omradet. Omradet &r relativt flackt och tillgédngligheten dr god bdde vad

géller nivaskillnader och méjligheter att nd omradet.
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Biltrafik och parkering

Fjdllbo Park n&s med bil via Utbyvigen och Sysslomansgatan. Forskolan i 6ster nas
via Kanngjutaregatan och anslutande lokalgator frdn Utbyvégen.

[ anslutning till planomrédet finns parkeringar utspritt langs med gator eller 1 samlade
storre parkeringsplatser t.ex. runt tvétteriet eller i anslutning till Vésterstadens omra-
de. Parkeringsméjligheterna &r generelit goda i omrédet.

Parkeringsnorm

Goteborgs stads parkeringsnorm, som tar hénsyn till typ av markanvéndning, avstdnd
och tillgang till kollektivtrafik samt lége i staden, anger véirden for att berékna ett
minsta antal cykel- och bilparkeringsplatser som behovs for ett projekt. For omradet
har en norm om cirka 8,2 (inkl bestksparkering) parkeringsplatser for bil per 1000 m*
bruttoarea riknats fram. F6r cykelparkering berdknas en norm om cirka 35 cykelplat-
ser per 1000 m” bruttoarea utgdra underlag. Plats for cykelparkering bor finnas bade
utomhus och i forrad.

Service

[nom Fjillbo Park finns grundskola (F-5) for cirka 400 elever och sju fritidsavdel-
ningar for cirka 350 elever. Det finns dven tvd kommunala f6érskolor med tre avdel-
ningar vardera och tva fristdende forskolor med en avdelning vardera. Varje avdel-
ning rymmer 15-20 barn. Vardcentral och bibliotek finns i Gamlestaden och Berg-
sjon. Viss kommersiell service finns i ndromradet, ett storre utbud finns som nérmst i
Gamlestaden och Bergsjon eller kring Munkebécks torg. Till Partille centrum dér det
finns ett utbud av kommersiell service och dven viss kommunal service i form av bib-
liotek, vardcentral m.m. #r det cirka 4 km. Aven i Sdvedalen finns viss service.

Inom Fjillbo Park finns inga allménna lekplatser som kommunen 4r huvudman {or,
dock finns lekplatser tillhdrande skol- och forskoleverksamheterna. Mindre lek- och
uteplatser finns for bostiderna inom Familjebostiders eller Vésterstadens bestand.

Tillgangen till gronomréaden dr god tack vare lokala gronomraden och Fjdllboberget.

Teknik

Teknisk infrastruktur i form av VA, fjarrvidrme, el och tele finns utbyggt i omrédet.
Enligt handlingar i bygglovsarkivet finns brandvattenposter utspritt pa kvartersmark i
omradet.

Avfall ska kunna kéllsorteras inom respektive fastighet. En mindre byggnad eller ut-
rymme f6r kéllsortering ska vara tillgéinglig i markniva for att avfallet enkelt ska kun-
na himtas. Atervinningsstation for sorterat hushallsavfall (férpackningar, glasflaskor,
tidningar mm) finns véster om tvétteribyggnaden.

Dagvatten

Fran omradet avleds dagvattnet idag mot sydost dér de 1dgsta marknivéerna finns for
storre delen av planomradet. Ytvatten fran Fjédllboberget styrs via avskdrande Sppna

diken utmed skogskanten i norr och vidare i kulvert centralt i omrédet eller i kombi-

ledning véster om omradet. Dagvattnet leds idag vidare frdn omradet genom kombi-

ledning till reningsverket.
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En forutsdttning f6r exploatering inom omrédet &r att dagvatten ska fordrdjas, i maga-
sin eller 6ppna diken, innan det sldpps till det allminna ledningsnétet. Dag- och dri-
neringsvatten fran byggnader och hardgjorda ytor ska tas om hand inom respektive
fastighet. Den ndmnda kombiledningen i vister kommer att bytas ut och separering
ske mellan naturvatten och spillvatten. Detta innebér att naturvattnet fran Fjillbober-
get mm kommer ledas direkt till Sdvean. Dagvattnet fran fastigheter kommer fortsatt
att ledas i kombinerad ledning till reningsverket.

Storningar

En enkel berdkning har gjorts (2009, stadsbyggnadskontoret) av bullernivaer ldngs
Sysslomansgatan som dr den mest trafikerade gatan som planomradet berérs av. Vid
omrade A klaras riktviardet S5dBA ekvivalent niva 12-14 meter fran gatans mitt. Det
maximala virdet, 70 dBA, understigs cirka 35 meter fran gatans mitt. Ovriga delar av
planomradet beddéms inte vara utsatt for bullernivaer dver riktvirden.

Detaljplanens innebérd och genomférande

Detaljplanen mojliggor uppforande av nya bostidder, méjlighet till utbyggnad av angé-
ringsficka for Fjéallboskolan, méjlighet till utbyggnad av ny parkering och utékning av
byggritten for férskola vid Kanngjutaregatan i Fjéllbo Park. Ny gang- och cykelbana
foreslas fran Utbyvigen, ldangs del av Sysslomansgatan och f6rbi Fjéllboskolan. Plan-
forslaget innehdller dven anpassning av planbestimmelser for vissa befintliga verk-
samheter och forhallanden.

Detaljplanen innebir att Fjéllbo Park fortétas pa ett antal platser i anslutning till be-
fintlig bebyggelse. Fortdtningen foreslas ske med anpassning till intilliggande bebyg-
gelse vad giller volym, placering, angdring mm. Avsikten 4r att den tillkommande
bebyggelsen ska ha en egen karaktir och utgéra ett positivt tillskott i stadsdelen. Fo-
reslagen ny bebyggelse rymmer totalt runt 250 bostadsldgenheter, bade hyresritter,
bostadsritter och BmSS-ldgenheter. Delomradena har utformats av olika arkitektkon-
tor och kommer att fa olika karaktar.

Avtal om genomftrande av detaljplanen kommer att tecknas med exploatorerna.
Kommunen &r huvudman for allmén plats och ansvarar f6r utbyggnad och framtida
drift och underhall. Respektive exploatdr ansvarar for utbyggnad av kvartersmark.

Lashéanvisning/avgransning

Varje delomrdde beskrivs med bild och text under rubrik med respektive bokstav, se
nedan. Efter omradesinledningen foljer beskrivning av specifika fragor.

[ illustrationsritningen, blad 3 av plankartorna, framgar utbyggnadsforslaget i sin hel-
het. [llustrationsritningen visar ett storre sammanhang &n planomradets avgrinsning
for béttre ldsbarhet och forstéelse for planforslagets betydelse for helheten. Den gél-
lande detaljplanen fran -91 méjliggor det som illustreras pé illustrationsritningen men
som ligger utanfér detta planf6rslags grinser. For marken mellan planforslagets del-
omréden géller fortsatt underliggande detaljplaner. Marken mellan delomradena far
enligt olika bestimmelser i géllande detaljplan inte bebyggas.
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Bebyggelse
Planomradet &r fordelat pa sex delar (A-F), som i sin tur &r uppdelat i delomréaden:

e Al-2 Sodra delen; ett flerbostadshus (BmSS) i en véning, parkering, lokalgata
e B1-2 Skolomrade, angoring Fjillboskolan, gdng- och cykelvig, park
e (C1-4 Vistra delen; sex flerbostadshus i tre till fyra vaningar, utemiljder, be-
fintliga verksamheter och transformatorstation
D1-3 Mittendelen; tre flerbostadshus i fem vaningar, befintliga verksamheter
E Ostra delen; tva flerbostadshus i fyra till 4tta vaningar med killargarage
F Skolomrade; forskola i tva vaningar, natur
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Figur 20 Planomradets olika delar (A-F, ungefirlig avgrinsning) markerat i gult (bostiider) och rétt (skol-
omrade och gang- och cykelviig). Befintliga byggnader som ingér i planomridet har markeras med bl
linje. Nérliggande befintliga byggnader ir markerade med gritt.
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A — Bostader

Vid s6dra entrén till Fjillbo Park, dster om Sysslomansgatan, planeras for ett mindre
flerbostadshus. Byggnaden avses rymma bostdder med sérskild service (sa kallat
BmSS-boende) vilket innebir en form av gruppboende for personer med olika former
av funktionshinder. P4 Goteborgs stads webbsida gér att 1dsa mer om vad ett BmSS-
boende &r for ndgot.

Byggratt

Planforslaget mojliggor en byggnad med sex mindre ldgenheter och tillhérande ge-
mensamma ytor. Ett BmSS-boende inrymmer dven ytor for dvernattande personal.
Foreslagen byggritt har en hdgsta sammanlagd byggnadsarea om 600 m®. Den fore-
slagna bostadsbyggnaden ér cirka 500 m” och komplementbyggnaderna ér cirka S0

m?,

Oster om omrade A ligger mindre fristdende enbostadshus i en vaning med léga sa-
deltak. Med bakgrund av dessa volymer foreslas en envéningsbyggnad med en hogsta
nockhojd om 4,5 meter vilket ger ett flackt tak.

Fardigt golv pa den foreslagna byggnaden berdknas hamna pé cirka +17 meter 6ver
nollplanet. Gatunivan mitt i korsningen mellan Sysslomansgatan och Fjallbogatan
ligger pd+16,4. Barberaregatan sluttar at séder och har en héjd pa +15,8 vid korsning-
en Fjillbogatan och Barberaregatan och + 17,6 cirka 60 meter in pa gatan. Sysslo-
mansgatan ligger p& ungefir samma hojd (+17,7) cirka 50 meter norrut frdn korsning-
en med Fjéllbogatan.
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Figur 21 Situationsplan dver foreslagen bebyggelse. Illustration av D Office Arkitekter.
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Friytor

Gemensam uteplats och uteplatser for varje lagenhet anordnas pa byggnadens vistra
sida dér eftermiddags- och kvillssol finns. Mgjlighet att anordna uteplatser finns dven
pa byggnadens ostra sida. Oppna gréna ytor finns norr om byggnaden. Mellan parker-
ingen inom A2 och bostéiderna Gster om parkeringen finns en remsa av parkmark
kvar. Marken anges som park i underliggande detaljplan.

Parkering och angéring
En storre parkeringsplats foreslas inom A2 for bostadsindamal. Infart ska ske fran
Fjéllbogatan. Parkeringen rymmer cirka 25-30 parkeringsplatser.

Korttidsangoring till boendet foreslas ske via angtringsficka fran Fjillbogatan, alter-
nativt direkt fran Fjallbogatan. Miljohus foreslds placeras i anslutning till Fjdllbogatan
for atkomst for renhdllningsfordon.

sektion A-A

ol 1° a. CTEs T, (T

sektion B-B “ront

Figur 22 Sektioner genom byggnaden. Se figur 19 for snittens Lige (A-A, B-B). Observera att tilliten nock-
hdjd dr 4,5 meter i planférslaget. Illustration av D Office Arkitekter.

Solférhallanden

Tomtens ldge, den foreslagna byggnadens laga h6jd och utformning gor att solforhal-
landena pa tomten blir mycket goda. De f6reslagna uteplatserna ligger i ett fordelak-
tigt vésterldge. Uteplats mdjliggoérs dven mot dster och morgonsolen. Tomten beddms
bli solbelyst under storre delen av tiden som solen &r uppe.

Skuggpéverkan fér omgivningen dr begransad. Runt sommarsolstandet kastar en
byggnad med 4,5 meter till nock en mycket liten skugga som forst runt kl 19-20 faller
in pé ett fatal tomter langs s6dra Barberaregatan. Vid hist- och vardagjdmning paver-
kar skuggans utbredning bostdderna ldngs sddra Barberaregatan fran kl 16, vilket inte
ar l&ngt fran solens nedgédng vid denna tid pé &ret. Under vintersolstandet kastar
byggnaden en ldngre skugga som under tidig eftermiddag, fran kl 14 ungefir, skuggar
de ndrmsta bostédderna lings Barberaregatan. Sammanstaget bedoms skuggforhéllan-
dena forindras marginellt for berdrda bostdder lings Barberaregatan. Foréandringen
beddms acceptabel. Se nésta sida, figur 23, for solstudiediagram.
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staende A4. Studie gjord av D Office Arkitekter.
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B - Skolomrade Fjillboskolan, gang- och cykelvdg, park

Byggratt

Ingen byggritt tillkommer. Detaljplanen omfattar hela Fjillboskolan av fastighets-
réttsliga skil, se Fastighetsrittsliga fragor pa sidan 46. Yta for u-omréde tillkommer i
sddra delen av skolfastigheten for att mojliggora ledningsrétt for ledningar frén omra-
de A till befintlig transformatorstation pa Utby 753:477. Ytan mellan skolfastigheten
och transformatorstation #r redan planlagd som allmén plats — park (p4 allmén plats
behéver inte yta sérskilt reserveras for allmédnna ledningar) och som parkeringsmark
som ska vara tillgénglig f6r allménna underjordiska ledningar.

Friytor

Norr om Fjillboskolan finns en yta som i gillande plan &r betecknad som parkmark
(B2). Marken anvinds som skolgard och #ndras i samband med detta planforslag till
skolindamal. Ingen byggritt foreslas utan marken avses fortsatt vara skolgérd. An-
grénsade yta i soder betecknas som PARK.

Parkering och angéring

Fjillboskolans befintliga angoringsplats behdver byggas om och utdkas. Detaljplanen
mojliggdr en angoringsticka med in och utfart i skilda ldgen. Infart foreslas ske i nor-
ra delen och utfart i sédra delen. Plats finns for 9 parkeringsplatser for bil. Cykelpar-

kering kan ske pé angridnsande ytor. Se figur 7 for angoringsfickans mdjliga lége.

Fran Utbyvigen och lings vistra sidan av Sysslomansvégen planeras en ny ging- och
cykelvig. Den nya gc-vigen gér forbi Fjdllboskolan och ansluter till befintlig ge-vig

norr om Fjillboskolan.

Mark som idag betecknas som parkmark i gillande detaljplan dndras genom detta
planforslag till skolomrade och gatumark for att tillgodose detta &ndamal (B1).

Mojlig utformning av angoringsficka och gang- och cykelvig framgér pé illustra-
tionskartan.

Figur 24 Befintlig skolgard inom B2.
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C - Bostader och befintlig verksamhet

I den vistra delen planeras for cirka 110 hyresrétter fordelat i 4tta flerbostadshus.
Delomrade C1 ligger mellan befintlig bebyggelse och lindallén som avgrénsar Fjéllbo
Park mot enbostadshusen i vister. C2 ligger i nordvéstra delen av Fjéllbo Park och C3
omfattar en befintlig byggnad i véster som rymmer forskola och gruppboende. Delar
av den centrala parken och yta strax soder om parken ingér ocksd i detaljplanen, kallat
C4. Inom dessa ytor foreslds uteplatser, lekplatser, méjligheter till odling m.m. for de
boende att anordnas.

Figur 25 Modellskiss dver ny (trifirgade volymer) och befintlig bebyggelse (vita volymer) inom omride
C1 och C2. Vy fran sydviist. lilustration av Norconsult.

Byggratt

De nya byggnaderna inom C1 och C2 ska ha sadeltak. Byggnadshdjd om 9 respektive
12 meter foreslas, vilket medger 3 respektive 4 vaningar. Bebyggelsen inom C1 fore-
slas att utforas i tre vaningar. Inom C2 har det med bakgrund av topografin och liget i
omrédet beddmts vara mojligt att foresla ett vaningsantal om fyra véningar for de tre
vistligaste av de fyra byggnaderna. Byggnaderna inom C2 planeras utféras med den
nedersta vaningen i souterrdng for anpassning till topografin, se avsnitt om tillgéng-
lighet for sektionsritning. Storsta tilldtna byggnadsarea &r specifik for varje byggrétt
och medges i storleksordningen 250, 500 och 750 m’. Komplementbyggnader fir ha
en hogsta nockhdjd om 4 meter. I planen finns ytor avsedda f6r komplementbyggna-
der sdsom cykelforrad, miljohus eller underjordiska avfallsbehallare.

For byggnaden inom C3 &r anvindningen bostéder i gillande plan. I byggnaden be-
drivs idag verksamhet for forskola vilket dr en anvidndning som egentligen inte ryms
inom anviindningen bostider, varfor anvindningen forskola foreslas ldggas till. Ingen
fordndrad byggrétt i Gvrigt.

Inom C4 foéreslas utveckling av utemiljéer for de boende. Byggritt foreslds for att
mojliggdra paviljong, pergola eller liknande. Aven lekutrustning, mdblering m.m. ir
mojligt inom omradet. Ingen byggritt for bostdder foreslds inom dessa ytor. Ytan
langst i s6der, markerad BS, dr avsedd for parkering i géllande detaljplan men avses
istillet, som idag, nyttjas som bostadsgard eller skolgard.
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Friytor

Nya platsbildningar, métesplatser och strék skapas for att stdrka den befintliga struk-
turen. Byggnaderna inom C1 far en halvprivat tradgardssida at véster med anledning
av den avgrinsande lindallén. Samtliga ldgenheter avses utforas med balkonger. Till-
gangen till friytor och en rekreativ utemiljo i anslutning till bostdderna dr mycket god.

Gestaltning

Den foreslagna bebyggelsen inom omrade C f6ljer omradets struktur med placering 1
nord-sydlig riktning, med en variation i storlek sdsom Fjéallbohemmets byggnader och
med en placering som harmoniserar med befintlig bebyggelse, samt f6rgrening av
gatunitet mellan byggnaderna. De nya byggnaderna &r placerade léngs befintliga ga-
tor och gangstrak, med visst tilldgg av gangstrak och gator, vilket bedoms komplettera
omrédet pd ett positivt sétt.

Inom C1 planeras for fyra flerbostadshus vars utformning dven avses utgéra en ldnk
mellan de tva olika strukturerna med det sméskaliga egnahemsomrédet i véster och
Fjillbohemmets byggnader. Den nya, storre, bebyggelsen foreslas vara uppbruten till
formen for att ge ett mer smaskaligt intryck.

Den foreslagna bebyggelsen inom C2 har placerats forskjutet i forhéllande till omgi-
vande bebyggelse for att behalla siktlinjer mellan de nya byggnaderna och for att ut-
sikten fran de befintliga husen i norr ska paverkas sa lite som mdojligt.

Den nya bebyggelsen ska utformas med hinsyn till befintlig bebyggelse. Avsikten ér
att skapa ett sammanhallet omrade, men ddr den nya bebyggelsen kan ges egen ut-
formning som visar att den utgor ett tilldgg i omradet.

Figur 26 Perspektivbild dver befintlig och ny bebyggelse samt nya gator inom C2. Ny bebyggelse i mitten av
bilden, Fjillbo park 29 och 31 till higer i bild och Fjiillbo Park 32 nirmst till viinster i bild.
Vy mot nordviist. [llustration av Norconsult.

Parkering och angdring

For de nya bostiderna inom omréade C tillkommer runt 100 parkeringsplatser for bil.
Ett antal nya platser for bilparkering foresléas lings eller intill befintliga och nya gator.
Handikapplatser avses anordnas i anslutning till entréer eller vid de stérre samlande
parkeringsplatserna. Totalt finns efter utékningen cirka 210 parkeringsplatser i nér-
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omrédet (inklusive parkeringen vid tvétteriet). En del av de befintliga platserna &r
uthyrda till verksamheter i omradet. [ samband med utbyggnaden av omridde D kom-
mer fler platser att anordnas pa parkeringsplatsen séder om tvétteriet, vilka avses
kunna nyttjas av boende eller verksamma i Fjéllbo Park. Cykelparkering foreslas i
anslutning till féreslagen bebyggelse, utomhus eller i cykelforrad. Utover foreslagen
bostadsbebyggelse finns byggritter for komplementbyggnader som till exempel cy-
kelférrad. Avfallshantering avses framst ske i underjordiska sopkarl. Tillrdcklig yta
finns for renhallningsfordon och ridddningstjinsten. Se illustrationskarta for korbara
végar.

Angoring for omrade C1 sker fran Oster via befintligt gatunét, mindre &ndringar av
gatunitet kommer att behdvas. Gangvégar fram till byggnadernas entréer kommer
utféras korbar for handikapptillgénglighet, flyttbilar och rdddningstjdnst m.m. For att
den f6reslagna bebyggelsen inom C2 ska vara mgjlig behdver befintlig gata till Fjall-
bo Park 29-35 flyttas cirka 5-10 meter norrut. En ny gata foreslds soder om bebyggel-
sen inom C2 och som avses kopplas samman med befintliga gator sdderut for att pa sa
vis 8ppna for rundkdming och en tydligare koppling mellan omradena, se figur 27
nedan. For att halla nere bredden pa den nya gatan kan den utforas enkelriktad. Flera
befintliga gator inom omradet kan komma att breddas, géllande detaljplan och plan-
forslaget mojliggor detta. Mer detaljerat utférande for nya och befintliga gator stude-
ras i projekteringsskedet och kontroll sker i bygglovsskedet.

e

5

Nytt lage for kvartersgata.

-----

Ny kvartersgata S

Lampliga ldgen t6r avfallshanter-
ing 1 underjordiska karl.

Figur 27 [llustrationsplan dver foreslagen ny bebyggelse och gatuniit inom omrade C.
{llustration av Norconsult.
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Solférhallanden

Byggnadernas ldge och utformning gor att solférhallandena dver ret for de nya bo-
stdderna bedéms bli goda.

Solférhallandena kommer till viss del att foréndras for nérliggande befintliga bosté-
der. P4 formiddagen och dagen under var, sommar och host beddms inte omgivande
bebyggelse paverkas nimnvért av skuggningar. Under eftermiddagen pa var och host
borjar skuggorna frin bebyggelsen inom C1 falla pa gérdsytor och pd dstra sidan av
Fjillbo Park 6-8 och 14-16 och frén bebyggelsen inom C2 falla pa sydsidan av Fjillbo
Park 29-35. Under sommartid dr skuggpaverkan hogst begréinsad. P4 kvéllen faller
lingre skuggor pa gardsytor och befintlig bebyggelse pa framst Fjéllbo Park 6-8 och
14-16. Aven norra delarna av Fjillbo Park 20, 24, 26 och 32 kan komma att skuggas
ndgot innan solen gér ner bakom Fjillboberget. Byggnadernas hojd ar fordelaktig ur
skugghinseende da de ger en begrinsad paverkan pa solférhéllanden. De foréindrade
solférhallanden som foreslagen bebyggelse innebér bedoms vara begrénsade.

20 mars kI 08.00 20 mars kI 10 00 20 mars kI 12.00

e

21 juni ki 12.00 21 junikl 16.00 21 juni ki 20.00
Figur 18 Solstudie fér omrade C. Studie gjord av Norconsult.
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D — Bostéder, kontor och verksamheter

Omrade D omfattar stra delen av Fjidllbohemmets omréade, dels ny bebyggelse for
bostider och dels tva befintliga byggnader innehallande tvitteri respektive storkok,
kontor och bostéder.

Den nya bebyggelsen (D1) &r placerad pé ett Sppet strak i Fjéllbo Park, som beddms
lampligt for fortatning. Har foreslas tre flerbostadshus i form av punkthus (D1). Fore-
slagen ny bebyggelse rymmer 50-60 ligenheter. For den sodra delen av D1 foreslas
dven centrumindamal vara mojligt, till exempel kan en minde livsmedelsbutik/kiosk
eller kontor vara lampligt i bottenplan vissa delar av byggnaderna.

Inom D2 finns en befintlig byggnad dér tvitteriverksamhet pagér. Géllande detaljplan
tilldter verksamheter, kontor och skola i byggnaden vilket fortsitter att gilla. An-
véindningen K-kontor ersitts dock av C-centruméndamal som técker en storre skala av
funktioner (kontor, butik, restaurang, samlingslokal m.m.). Om tvétteriverksamheten
inte avser fortsitta sin verksamhet skulle byggnaden kunna rymma bostéder varfor
markanvindningen foreslas utokas till att tillata dven detta. Anviandningen skola tas
bort, men verksamheter, bostdder, centruméndamal och skolverksamhet dr mojligt.

I byggnaden inom D3 inryms idag bland annat kontor och storkdk ddr matportioner
bereds och sedan levereras. Storkdket fungerar 4ven som matsal for skolbarn. Géllan-
de detaljplan tillater bostdder, boendeservice samt butik. Befintliga verksamheter har
didrmed inte st6d i gillande detaljplan men bedéms kunna fortsétta drivas pa platsen,
varfor fler indamal foreslas ldggas till. Verksamheter, bostdder, centrumindamél och
skolverksamhet dr ddrmed mojligt.

Byggratt

Fortitningen foreslds ske koncentrerat i form av tre punkthus i fem véningar. Tva av
byggnaderna (hus 1 och 2) placeras i nedre delen av den ppna ytan, i anslutning till
tviitteribyggnaden och storkksbyggnaden, och hus 3 placeras i anslutning till de be-
fintliga punkthusen i nordost. De nya byggnaderna avses utféras med sadeltak och
med en hogsta byggnadshdjd om 15 meter, vilket medger 5 vaningar. Storsta tilldtna
taklutning dr 40 grader och storsta tillatna byggnadsarea &r 400 m®. Komplement-
byggnader far ha en hogsta nockhéjd om 4 meter.

For bebyggelsen inom D2 och D3 foreslas samma bestimmelser som i underliggande
detaljplan gélla.

Friytor

Nya platsbildningar, métesplatser och strak skapas i omradet. Mellan hus 1 och 2
skapas en form av innergérd tillsammans med befintlig bebyggelse. Samtliga ligenhe-
ter avses utforas med balkonger. Tillgdngen till friytor och en rekreativ utemiljé i an-
slutning till bostdderna dr mycket god. Koppling till naturstigen ldngs berget anordnas
i norr.

I samband med exploateringen skulle det §st-véstliga straket genom hela omrédet som
idag &r stéingt, kunna dppnas upp for gang- och cykeltrafik, se figur 29.
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BRANDUPPSTALLNING
ARMERAT GRAS
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Figur 29 Hlustrationsplan dver foreslagen ny bebyggelse (markerad med brun firg). Hus 1 i nedre delen
till véinster och hus 2 till hoger. Hus 3 hogst upp i bild. Illustration av Norconsult.
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Gestaltning

Den nya bebyggelsen ir placerad i 6vergangen mellan Fjdllbohemmets omrade och
det nyare omradet i 6ster. Punkthusen 4r anpassade till strukturen i omradet genom att
vara placerade fritt i en 6ppen parkmiljé som korsas av mindre vigar. Den nya be-
byggelsen ska utformas med hénsyn till befintlig bebyggelse men kan med f6rdel
dnda ges egen karaktir som visar att den utgor ett tilldgg i omradet. Avsikten é&r att
integrera den nya bebyggelsen med den gamla och skapa ett sammanhallet omréde.

Figur 20 Fotomontage dver foreslagen bebyggelse, hus 1. Vy frin séder. Tllustration av Norconsult.

Park Vag Befintligt hus Hus 1 Tvétteri Hus 2 Befintligt
kok radhus

Figur 31 Sektion genom storkiket i viister (grd), hus 1, tviitteriet (gra, skrafferad linje), hus 2 och radhusen (gri) i dster.
[Nlustration av Norconsult.
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Parkering och angéring

[ anslutning till de nya bostidderna, langs eller intill nya gator, tillkommer 25-30 par-
keringsplatser for bil. Handikapplatser avses anordnas i anslutning till bostadsentréer-
na.

I samband med utbyggnaden kommer de cirka 25 parkeringsplatserna pa norra sidan
av tvitteriet till storsta delen tas bort och istillet kommer fler platser att anordnas pé
parkeringen s6der om tvétteriet, genom att parkeringsplatsen utSkas mot Sysslomans-
gatan. Pa parkeringen s6der om tvitteriet finns idag cirka 95 platser och efter utbygg-
nad berdknas cirka 130 platser rymmas. Antalet tillkommande platser &r cirka 35 vil-
ket &r fler &n det antal som tas bort pa norra sidan. Parkeringsplatsen avses kunna
nyttjas av boende och verksamma i omradet.

Cykelparkering foreslas ske i anslutning till féreslagen bebyggelse, utomhus eller i
cykelforrad. Utdver foreslagen bostadsbebyggelse finns byggritter for komplement-
byggnader sdsom till exempel cykelforrad.

Avfallshantering avses ske i underjordiska sopkérl. Tillrdcklig yta finns for renhéll-
ningsfordon och rdddningstjinsten. Se illustrationskarta for korbara vagar och figur
29 for foreslagna ldagen for avfallshantering.

Angoring for de nya bostiderna avses ske framst frn soder, via Ostra sidan av tvétte-
ribyggnaden. Befintlig gangvig i nord-sydlig riktning, se figur 29, avses att breddas
for att goras framkomlig for fordonstrafik. Angoéring kan dven ske fran vister, da
frémst till hus 3.

Om det §st-vistliga straket 6ppnas bor parkeringsplatsen som straket gar igenom ut-
formas s att gdende, cyklister och bilister kan samsas om ytan.

Solférhallanden

Byggnadernas ldge gor att solférhallandena 6ver aret for de nya bostdderna bedéms
bli goda.

Solforhéllandena kommer till viss del att fordndras for narliggande befintliga bosté-
der. P& vér och host skuggas 6stra sidan av Fjéllbo Park 13-19 under ndgon timme pa
formiddagen och vistra sidan av radhusen pa Sysslomansgatan 27-32 skuggas under
négra timmar pé eftermiddagen. Under sommartid skuggas nagra av radhusen mellan
Sysslomansgatan 26-30 och for Sysslomansgatan 38 kvillstid, innan solen gér ner
bakom Fjillboberget. Punkthusens form dr férdelaktig ur skugghédnseende d4 de har
en begrinsad bredd och ddrmed begrinsad paverkan pé solforhallanden. De forédndra-
de solférhallanden som foreslagen bebyggelse innebdr bedéms vara begrinsade.

Se solstudie pé nista sida, figur 32.
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23 sept kl 13.00 15 juni kI 13.00

23 sept kl 17.00 15 juni ki 17.00

15 juni kl 19.00
Figur 32 Solstudie for omrade D. Studie gjord av Norconsult.
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E - Bostidder

[ omradets norddstra del foreslas tva flerbostadshus varav en byggnad i atta vaningar
och en byggnad i fyra till sju vaningar. Under byggnaderna byggs ett kdllargarage.
Tomtens ldge och den dramatiska naturen dr en tillgdng f6r omradet och berget ger
stod at lite hogre hus. Byggnaderna é&r riktade mot sydvést och dr placerad i vinkel for
att folja terrdngen och fastighetens form.

Byggratt

Storsta tillatna byggnadsarea regleras av respektive byggritts yta, cirka 490 for den
norra byggnaden. Hogsta tilldtna nockhojd for byggnad 1 &r +52.0 meter 6ver noll-
planet och for byggnad 2, som &r uppdelad i tre nivéer, i fallande ordning +49, +45
och +42 meter 6ver nollplanet (se nedanstaende karta f6r byggnadsnummer). Nock-
hojden for byggnad 1 medger 8 vaningar och 7, 6 respektive 5 vaningar for byggnad
2. Eventuella komplementbyggnader p& garden far uppforas med en hégsta nockhéjd
om 4 meter. Byggritten dr fordelad pé tva delar s att tva separata byggnader kan
uppforas med minst sex meter emellan. Kéllargarage far uppforas under stor del av
tomten. Sammanlagt rymmer de féreslagna byggnaderna cirka 90 ldgenheter.

_-—?"

&
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}
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Figur 33 Illustrationsplan éver foreslagen bebyggelse, mérkgra volymer (notera att bilder redovisar giillande
fastighetsgriinser i dster, se plankarta for justerade grinser). Illustration av Kanozi Arkitekter.

Friytor

Pa garden framfor byggnaderna anordnas gemensamma utemiljder. Samtliga lagenhe-
ter avses utforas med balkong. Tillgangen till friytor och en rekreativ utemiljo i an-
slutning till bostdderna &r mycket god. Kopplingar till naturstigen ldngs berget anord-
nas i norr och i sdder.
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Gestaltning

Byggnadernas placering och volym innebér att de kommer utgéra en fond tillsam-
mans med bakomliggande skog och berg i omridet. Byggnadernas foreslagna hogsta
nockhojd bevarar siktlinjer mot berget och byggritten skapar en Sppning mellan de
tva byggnadskropparna vilket bevarar siktlinjer mot skogen och dven frén naturstigen
och ut 6ver dalgangen. Kopplingar till naturstigen 14ngs bergsfoten ska bevaras och
stédrkas.

Forskjutningar och trappningar i byggnadskropparna bryter upp formen och volymen.
Byggnadsvolymen &r l4gst i den sédra delen mot parkeringen och f6rskolan och hogst
mot berget i norr. I den s6dra delen avses del av byggnaden skjuta ut 6ver parkerings-
plasten.

Figur 34 Fotomontage dver foreslagen bebyggelse. Vy frin befintlig parkeringsplats i sydviist. Sysslomans-
gatan 40 till viinster i bild. [llustration av Kanozi Arkitekter.

Figur 35 Fotomontage dver foreslagen bebyggelse. Vy fran sydviist. Sysslomansgatan 40 syns framfor den
nya bebyggelsen, Sysslomansgatan 39 till viinster. Illustration av Kanozi arkitekter.
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SEKTION AA SKALA 1/400

\.

SEKTION B8 SKALA 1/400

Figur 36 Sektion genom foreslagna byggnader. Observera att angiven skala inte stimmer.

Parkering och angéring

For omrade E kan anordnas mellan cirka 50 och 70 parkeringsplatser for bil 1 kéllar-
garage, beroende pa vilken kéllarkonstruktion som véljs, och cirka 30 platser i mark-
parkering pa tomtens sddra del och lidngs befintlig gata. Drygt 100 platser anordnas
for cykel, dels i invdndiga cykelforradd och dels i utspridd markparkering.

Nivéskillnaderna pa fastigheten tas tillvara genom att kéllargaraget placeras under
byggnaderna. Infart till garaget planeras ske i den s6dra delen dér garagevaningen helt
dr i dagen. Marknivéerna gor att garaget i sin norra del till stérsta delen &r dolt. Den
alla sydligaste delen av den langa byggnaden stricker sig ut 6ver garageinfarten och
markparkeringen.

Angoring kommer ske fran vister via befintliga kvartersgator.

Avfallshantering avses ske i underjordiska sopkérl. Befintliga sddana finns strax vés-
ter om parkeringsplatsen mellan den nya bebyggelsen och forskolan i séder.

Solférhallanden

Det sydvistliga och htga ldget ger generellt goda solférhallanden under hela aret.

Paverkan pa solforhallanden f6r befintliga bostdder bedéms vara begrénsad med an-
ledning av den nya bebyggelsens liage i forhallande till den befintliga bebyggelsen,
befintlig skogsrida och berget. De nya byggnaderna ligger dster om bostéderna pa
Sysslomansgatan och kommer pé sin héjd att paverka formiddagssolen under var och
host for vissa av bostdderna pa Sysslomansgatan 39 och 40.
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F - Férskola och naturmark

Lokalforvaltningen 6nskar bygga ut forskoleverksamheten péd Kanngjutaregatan till
att omfatta 6 avdelningar.

Ett litet omrade planlédggs som allmén plats — naturmark i planens &stra del. Denna
mark dr kvartersmark i géllande plan, men fyller en stérre funktion som del av an-
gransade naturmark. Over denna del gar del av naturstigen mellan Fjilibo Park och
Bergsjon. I 6vrigt ligger stigen helt utanf6r planomradet och p&d kommunalégd mark.

Byggratt

Planforslaget medger en storsta sammanlagda byggnadsarea om 900 m? och en hogsta
byggnadshdjd om 8 meter, vilket innebér en byggnad i tva véningar med flackt tak.
Féreslagen byggnad ar cirka 800 m?. Taklutningen har begrinsats till hogst 22 grader.
Komplementbyggnader far ha en hégsta nockhdjd om 4 meter.

Friytor och gestaltning

En ny byggnad planeras i fastighetens véstra del for att dra nytta av tomtens ldge néra
naturomréadet samt solforhallanden dagtid. Forskoletomten planeras utformas med
naturlek som utgdngspunkt.

Naturlek

Del av Kanngjuta-
regatan som dver-
fors till forskolans
omréde.

Ny gang- och cy-
kelvég

Flyttad gang- och
cykelvig

Nuvarande ldge for
géng- och cykel-
vég. Foreslas bli
parkeringsplats.

Intern gata for
renhéllningsfordon
och varutransporter
m.m. [nte allmént

. tillgénglig.
] 4 h
( \ ' " Befintlig ging- och
= cykelvig.
Sysslomansgatan 7

Figur 37 lllustrationsplan Gver forskoletomten och den nya férskolan.
Ilustration av AF.
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Parkering och angéring

All angoring till forskolan sker idag fran Kanngjutaregatan. [ och med utSkningen av
verksamheten okar behovet av parkeringsplatser och béttre vaindmdjligheter. I sam-
band med nybyggnationen ses dven parkerings- och angéringsmdjligheterna dver.

Vid nybyggnation giller generellt, om méjligt, att plats ska avsittas for vindplan for
renhéllningsfordon. Utrymme f6r att anlégga en véndplan av den storlek som krévs ar
begrinsat for aktuell fastighet varfor ett alternativt angéringssétt har studerats. Detta
alternativ beddms vara det mest trafiksikra och effektiva for att skapa en sa bra for-
skolegdrd som mojligt och for att skapa en rimlig logistik for varuleveranser och ren-
héllningsfordon m.m. Forslaget innebir att férskoleomradet utokas &t dster, pd mark
som idag #r anlagd grismatta och angivet som PARK i géllande detaljplan. P4 denna
yta foreslas en 3,5 meter bred intern gata som ansluter Kanngjutaregatan med Syss-
lomansgatan. Gatan blir enkelriktad och kommer endast anvindas for angoring for
renhdllningsfordon, varutransporter och rdddningstjénst till férskoleverksamheten.
Ambitionen 4r att transporter till forskolan ska kunna ske utan véndning och istéllet
kunna koras igenom omradet. Gatan kommer bli en forldngning av Kanngjutaregatan
i 6st och ansluts till Sysslomansgatan med en ny utfart i vist, men kommer inte att
vara allmint tillgdnglig eller del av lokalgatunitet da den ligger inom forskolans om-
rade. Gatan stings for obehorig trafik av en bom i den vistra respektive i den Ostra
delen. Den interna gatan kommer att avgransas med staket fran sjélva forskolegérden.

Leveranser sker regelbundet till skolans kok, vilket kommer vara placerat i byggna-
dens sydostra horn. Cirka 10 leveranser per vecka berdknas anldnda till verksamheten.
Byggnad for avfallshantering foreslas placeras i anslutning till koket pa gérdens syd-
véstra del.

For forskolan har 19 parkeringsplatser bedomts behdvas vilket anordnas genom en ny
parkeringsplats med 17 platser pa dstra sidan av forskolan och tva parkeringsplatser
pé vistra sidan. Den interna gatan ger bra mgjligheter att skapa en funktionell parker-
ingsplats i anslutning och koncentrerat till férskolegardens ostra del. I sydvéstra hor-
net av fastigheten foreslas dven en handikapparkering samt en korttidsparkering. Par-
keringsplatserna pa dstra sidan avses kunna nyttjas av besokare till naturomradet
kvillar och helger.

Antalet cykelplatser anpassas till det behov som finns. M&jlig plats f6r cykelparkering
dr intill parkeringsplatserna i sydvist eller i anslutning till forradsbyggnaden i 6ster.

Idag gér en gang- och cykelvig lings med forskolans sddra och Ostra fastighetsgréns.
Den del av géng- och cykelvigen som ligger pé Ostra sidan av forskolan foreslés i och
med utékningen av férskoleomradet att flyttas cirka 10 meter dsterut. Gang- och cy-
kelvdgen soder om forskolan flyttas inte, dock avses den sodra fastighetsgrinsen flyt-
tas marginellt soderut f6r att rymma den interna gatan. Férandringen av forskoleom-
radet redovisas i illustrationskartan, men flytt av gang- och cykelvégen oster om for-
skolan ingdr inte i planomréadet da det nya ldget for gang- och cykelvigen redan har
stdd 1 géllande detaljplan. Den nya gang- och cykelvigen knyter fortsatt samman
géng- och cykeltrafik mellan Kanngjutaregatan och Sysslomansgatan, se figur 37.

Grinsen for vad som ir allmén platsmark — lokalgata for Kanngjutaregatan flyttas i
och med forskolans utokning cirka 30 meter sterut. For att behéila kopplingen for
gang- och cykeltrafik till/fran Kanngjutaregatan foreslds gng- och cykelvigen for-
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langas pa vad som idag &r trottoar ldngs sddra sidan av Kanngjutaregatan och véster
om Drejargatan, lings Utby 139:18 norra grins. Till foljd av foreslagen gang- och
cykelvdg breddas lokalgatan nagot norrut pa samma stricka.

Trafik och parkering

Sysslomansgatan och Kanngjutaregatan dr en allmén gata med kommunalt huvud-
mannaskap. Ovriga gator och parkeringsplatser inom planomradet ligger helt inom
kvartersmark (privatdgd mark) och skéts av respektive fastighetsdgare. Fordndringar
av gatorna eller gatunitet inne i omradet regleras ddrmed inte i detaljplanen, utan
markégarna ansvarar f6r limpliga 16sningar for foreslagen bebyggelse. Detaljplanen
mojliggdr dock den nya gatustruktur som foreslas i illustrationskartan. Kvartersgator
avses fortsatt 4gas och skotas av respektive fastighetségare.

Gator, GC-vdgar

For den planerade bebyggelsen kan befintligt gatunét nyttjas. I stort bevaras den be-
fintliga gatustrukturen men kvartersgator och gc-végar behdver kompletteras eller
dndras vid genomforande av planerade bebyggelse, t.ex. behover vissa befintliga
gangvigar breddas for att goras tillgéingliga for fordonstrafik. De storsta fordandring-
arna bedéms bli flytt av gatan till Fjédllbo Park 29-35, anordnande av en ny gata till
omrade C2 och ny gang- och cykelvig ldngs del av Sysslomansgatan.

For en tydligare och renare trafikforing planerar Familjbostédder att Sppna upp straket
i Sysslomansgatans férlingning norrut f6r biltrafik och samtidigt utfora ett antal has-
tighetsddmpande och trafiksidkerhetshijande atgdrder langs straket, inom sin fastighet.

Diskussioner pagar d4ven om att dppna det st-véstliga strak som idag &r stdngt i grén-
sen mellan Fjéllbohemmet och det nyare omrédet i Sster, se figur 29. Detta strdk kan
med fordel 6ppnas for gang- och cykeltrafik.

L&s mer under respektive omradesavsnitt och se illustrationskartan.

Cykel- och bilparkering

All parkering som behovs f6r de nya bostdderna och skolomradena ska anordnas inom
kvartersmark. Yta f6r cykelparkering planeras att anordnas i anslutning till bostéder-
nas entré eller vid skolomradenas angéringsplatser. Bilparkering avses anordnas ldngs
kvartersgator eller i samlade parkeringsplatser. Nya, samlade, parkeringsplatser {or bil
foreslas anordnas inom omrade A2 och C1, §ster om omrade C2, i mitten av omrade
D, i s6dra delen av omréade E och i 6stra delen av omrdde F. Parkeringsplatsen vid
tvitterier foreslas kompletteras med ett antal platser och den nu outnyttjade parker-
ingsplatsen norr om den byggnad inom Fj#llboskolan som kallas Solhuset, flyttas till
att ligga parallellt med Fjéllbo Park 6-8.

Foreslagna lidgen for nya parkeringsplatser och cykelt6érrad/ komplementbyggnader
framgar i illustrationskartan och beskrivs under respektive omradesavsnitt.

Tillgdnglighet och service

For vissa av de nya bostdderna inom planomradet &r tillgéingligheten av délig standard
da de ligger mer dn 500 meter fran ndrmsta hallplats. Férutséttningarna for att cykla

och gé till hallplatser ar fordelaktiga i omréadet. Inga forédndringar av kollektivtrafiken
eller annan service planeras. Ett 6kat antal boende i omrédet kan ge underlag for hog-
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re turtdthet, utékning av trafikerande busslinjer och utveckling eller etablering av an-
nan service.

Marken inom Fjéllbo park ar relativ flack och tillgéngligheten for planerad bebyggel-
se bedoms bli tillfredsstéllande.

[ planens nordvistra del (C2) foreslas befintlig gata till husen med adress Fjéllbo Park
29-35 flyttas. Detta innebiér att den nya gatan hamnar hdgre dn befintlig gatuniva och
att tillgéngligheten till befintliga entréer i dessa hus forbéttras. Entréerna angérs idag
via trappor (med mellan 6-11 trappsteg) eller med ramp frén gatan. Genom flytt av
gatan kommer behovet av trappor och ramper att minska, se sektion nedan i figur 39.
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— ~Befintiigt hus

Nyft hus Ny vég 4,5 m bred

J—
Bafintligt hus Ny viig med parkering
7 m bred

Figur 38 Sektion genom ny bebyggelse inom C2, ny kvartersgata samt nytt lige for befintlig kvartersgata.
Sektion av Norconsult.

Friytor och rekreation

Nya platsbildningar, métesplatser och strak skapas for att stirka den befintliga struk-
turen. Tillgdngen till friytor och en rekreativ utemiljo i anslutning till bostéderna &r
mycket god. I omedelbar nérhet till Fjéllbo Park finns kvalitativa natur- och rekrea-
tionsomraden. Samtliga ldgenheter avses dven utféras med balkonger.

Med anledning av att den nya bebyggelsen inom omrade C och D tar i ansprék yta dér
befintliga uteplatser och lekplatser finns avser Familjebostidder anordna nya uteplatser
och lekplatser och stérka vissa befintliga grona ytor for att gora dessa mer kvalitativa.
Se illustrationskarta for féreslagna ldgen for mojliga nya uteplatser och lekplatser.

Utblickarna fran naturstigen ldngs planomradets strackning erbjuder varierande vyer
dver bland annat naturmiljder, kulturhistoriskt intressant miljé och dver Séveans dal-
gang. Befintliga byggnadernas form och inbordes ldge i forhallande till varandra méj-
liggor fortsatta utblickar 6ver dalgdngen mellan byggnaderna. Utblickarna fran natur-
stigen kommer vid omrade E att férdndras dér stigen nar en héjdpunkt och dér vand-
raren bland annat har utsikt dver dalgdngen. Utblickar kommer dock fortsatt att vara
mdjligt mellan de nya byggnadskropparna.

Naturmiljé

Lindallén i véster ska bevaras och p4d marken niarmst trdden far inga byggnader uppfo-
ras.

Inom hela omradet finns ett antal stora trid, framst géller detta inom C2, Al och D1.
Den foreslagna bebyggelsen har placerats for att bevarande av nagra virdefulla solité-
rer ska vara mojligt. Placeringen dr dven anpassad till de kulturmiljévérden i form av
bebyggelse som finns pa platsen, vilket innebér att en del tréd kommer att behdva tas
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ner for att ge plats at foreslagen bebyggelse. Avsikten dr dock att s méinga trdd som
mdjligt ska bevaras och dér s inte dr mdojligt, kompenseras genom &terplantering.

Vid hus 3 inom omrade D1 och 6ver omrade E’s sédra del (se figur 13) finns stigar
som ansluter till naturstigen ldngs berget. Dessa stigar &r inte allmént hdllna utan har
etablerats genom ménniskors rorelseménster. I och med foreslagen bebyggelse kom-
mer stigarna att forsvinna i sitt befintliga ldge. Nya rérelsemdnster {6r anslutning till
naturstigen langs berget kommer vara mojlighet dven efter att omrddena bebyggts, se
illustrationskarta.

Ett litet omrade planldggs som allmén plats — naturmark i planens Ostra del. Denna
mark &dr kvartersmark/bostadsmark i géllande plan, men fyller en storre funktion som
del av angrinsade naturmark. Over denna del gar del av naturstigen mellan Fjillbo
Park och Bergsjon.

Bevarande

Ett genomf6rande av detaljplanen innebér att ny bebyggelse tillkommer i anslutning
till Fjallbohemmets byggnader som har byggnadshistoriska bevarandevérden.

Varsamhetsbestammelser foreslas for tillkommande bebyggelse inom omrade C och
D som innebir att ny bebyggelse ska utformas med sérskild hénsyn och anpassning
till omgivningens egenart.

For omrdde C och D har karaktirsskapande element sdsom husbredder, volym och
skala beaktats i utformningen av den nya bebyggelsen. Samma bestimmelse om tak-
vinkel som i géllande detaljplan f6r Fjallbohemmets byggnader féreslas for byggna-
der inom omrade C. Aven samspelet med befintliga byggnaders inbérdes placering,
riktning och struktur har beaktats. Den foreslagna bebyggelsen ska dock ges ett eget
uttryck for att tydligt visa att de utgor ett sentida tilldgg och inte blir en replika av
befintlig bebyggelse. P4 det séttet kan man tydligt se arsringarna for bebyggelsegrup-
perna. Inga specifika krav om hur bebyggelsens ska utformas bedéms behovas.

Bebyggelsen inom omrade C har till stor del jamforbara byggnadshéjder som befint-
liga byggnader inom Fjillbohemmet. Avvikande &r byggnaden langst i nordvést inom
C2. [ nédrhet av de nya byggnaderna inom omrade D finns hogre byggnadsvolymer dn
i 6vriga delar av Fjillbo Park, dels har s6dra delen av byggnaden inom D3 fyra va-
ningar med forhdjd sockel och vaningshéjd (byggnadshojd 14 meter) och dels finns
de fyra punkthusen med fem véningar och inredd vindsvaning pa Sysslomansgatan
och som tillkom under 2000-talet. En brantare takvinkel &n kringliggande bebyggelse
foreslas f6r byggnaderna inom omrade D. Byggnadshjden dr dock densamma som
den hogsta delen pa "matsalsbyggnaden”.

Detaljplanen mgjliggér bebyggelse i utkanterna av Fjdllbohemmet, vilket innebér att
den centrala delen fredas.

Plant6rslaget omfattar dven tre av Fjidllbohemmets befintliga byggnader. Utéver an-
passning géllande anvindningen (se respektive omrddesbeskrivning for C och D) sa
foreslas géllande detaljplans bestdmmelser om rivningsférbud och varsamhet att fort-
satt gélla for dessa byggnader.

For den sodra och allra 6stligaste bebyggelsegruppen har inga sarskilda atgérder ut-
ifrdn kulturmiljéaspekten bedémts nddvéndiga.

Goteborgs Stad, Planhandling 38 (56)




Sociala aspekter

Mojligheterna att fa en tillginglig bostad i befintliga bostadsmiljder &r begrinsade,
varfOr integrering av nya, tillginglighetsanpassade bostdder och t.ex. boende med
sdrskild service (BmSS) dr av hogsta vikt.

Bostiderna som planeras kommer uppforas till storsta delen av allménnyttan.

Planen mdjliggor fler bostdder med god boendemiljé med néra till naturen, service,
skola m.m.

Teknisk forsérjning

Genom omréde C och D gér befintliga ledningskulvertar (dagvatten, fjérrvirme och
starkstrém) som vid genomforande av planforslaget delvis maste flyttas. Lednings-
striken och kulvertarna dr idag sikerstillda genom ledningsrétt. Dagvattenkulvert och
fjarrvirmeledning genom omrade D samt starkstromskulvertar inom omrade C och D
sékerstills genom sa kallat u-omrade.

Dagvatten

Som underlag till detaljplanen har en dagvattenutredning gjorts. Efter utredningens
fardigstillande har forutsdtiningarna forandrats, vilket medfor att utredningen i stora
delar dr inaktuell. Utredningen gdller som underlag men enbart for de generella
principerna for dagvattenhantering, se sammanfattning nedan. Beskrivning av dag-
vattenhantering framgar nedan for respektive omrdde.

For att inte belasta befintliga ledningar mer &n idag 4r det viktigt att skapa mdojligheter
for infiltration och/eller férdrojning inom omradet. Det innebér ocksé férdelar med
avseende pé rening av dagvattnet och forutséttningar for att bibehdlla grundvattenni-
van inom omradet. Grundprinciper avseende en lamplig dagvattenhantering &r att
byggnader placeras pd hdga partier och gronomradet pa laga, avrunna dagvattenflo-
den ska begrinsas och dagvattnets féroreningsbelastning frén de ytor som beddms
fororenade (hardgjorda ytor, t.ex. parkeringsplatser) ska begransas genom naturlig
rening pa vég till recipienten.

Befintliga byggnader och markanldggningar mellan delomradena foréndras inte,
eventuellt breddas ndgon av gatorna. Behovet av fordrojningsatgérder dr dimensione-
rade for nya beriiknade hardgjorda ytor. Nya diken kan anldggas inom omrédet for att
avleda dagvatten frin respektive nytt utbyggnadsomrade. Marknivéaer och dikesdjup
bor samordnas sa att det blir mojligt.

Magasin kan utforas som 6ppendiken, krossdiken, ytliga dammar eller underjordiska
kassettmagasin. I det storre sammanhanget &r det vanligt att skilja p& dagvatten fran
“rena” ytor (tak etc.) och det vatten som rinner 6ver kor- och parkeringsytor och dér
féroreningsgraden &r storre. Ur fordrdjnings- och reningsaspekt ar det bra att avleda
dagvatten i dppna system, till exempel genom utkastare fran de takytor som &r mojli-
ga att avleda Sver grisytor till dike eller oppen utjimningsyta inom respektive omra-
de. Dagvatten som inte kan avledas ovan mark till dike eller liknande ansluts med
ledningar i mark till underjordiskt fordréjningsmagasin innan anslutning till allmén
ledning i Sysslomansgatan. Magasinens typ och utformning anpassas till befintliga
och planerade markforhallanden samt till §vriga befintliga anordningar i mark. Diken
och magasin ska utforas med tillricklig f6rdrojningsvolym for fléden enligt direktiv
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frin ndmnden for kretslopp och vatten som &r satt till 10 mm regn pa aktuella hérd-
gjorda ytor.

Hojder

For att kunna avleda dagvatten ytligt krivs att hojdséttningen av tomter gors med
grundldggning av hus pa niva som ger marklutning frdn byggnaden s att takvattnet
kan avledas over grisytor till diken eller ledning. De takytor som inte kan avledas
ovan mark ansluts direkt till ledningssystemet, men dven hir behover marken luta
fran byggnaden for att skydda grund och fasader. For férdrdjning i magasin under
mark behdvs viss tdckningshdjd vilket ocksé paverkar hgjdsdttningen inom fastighe-
ten samt vattengdng pd anslutningsledningar. H6jd pé befintlig ledning i det allminna
néitet avgdr vilken miniminiva som krdvs inne pé fastigheten. Tillrdckliga héjder pro-
vas i bygglovsskedet.

En 16sning for dagvattenhantering med magasin forutsitter att tillrdcklig hojd finns
for att ledningar uppstrdms magasinet kan forliggas med vattengéng som légst i
samma hdjd som magasinets hjdssa for att det ska kunna utnyttjas fullt ut. Grundvat-
tenniva och bergniva 4r tva andra viktiga parametrar att ta hénsyn till i utformningen.

Teknisk utformning och losningar for dagvattenhanteringen - kvartersmark

Nya takytor avleds i forsta hand med utkastare ovan mark med rédnndalsplattor minst
3 meter ut fran husliv f6r spridning 6ver grisyta innan anslutning till dike. Planerade
byggnader beddms till stor del kunna avleda takvatten pé detta sétt. For delar av
byggnader ut mot hardgjorda géngstrék eller liknande tas takvattnet lampligt omhand
med stuprdr till ledningssystemet. Dagvatten frén nya huskroppar och anldggningar i
vistra delomradet forutsitts i utredningen anslutas till befintliga interna ledningar
efter fordrojning. Kapaciteten i respektive befintlig intern ledning behdver utredas
ndrmare i detaljprojekteringsskedet.

Husdringering frén planerade byggnader ansluts med sjalvfall till allmén kombiled-
ning. Grundlidggning f6rutsitts till nivad 6ver gatuniva.

Dir avledning sker till kombinerat ledningssystem finns stora vinster att himta genom
att fordrdja och framforallt infiltrera dagvatten i anslutning till kéllan. Ett sétt att halla
nere flodet till det allménna ledningsnitet &r att anldgga ndgon form av magasin, dir
utloppet stryps for att magasinet ska kunna nyttjas till fullo vid stora nederbdrds-
méngder och sedan témmas nér plats finns i ledningsnétet. Magasin kan utformas pé
flera sétt och om det finns mdjlighet till infiltration pé platsen &r kassettmagasin eller
krossmagasin anvindbara alternativ.

Dir enbart utjimning av fléden behovs eller diar markslaget inte dr genomslédppligt
kan magasinet anliggas tétt med till exempel rormagasin. Dér plats finns anvénds
med fordel svack- eller skdldike med svag lutning. Inom tomtmark anldggs med {6r-
del sé kallade skéldiken, eventuellt med krossfyllning f6r att méjliggora infiltration.
Ett sddant dike kan utformas grisbeklitt for att underlitta markskétsel och f6r an-
passning till 6vrig markanléggning
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Figur 39 Principiell sektion genom skél/éppet dike

Konsekvenser av extrem nederbord

I det aktuella omradet har inga instingda omraden identifierats. Ej instéingt omrade
avser omrade dédr dagvatten kan avledas pé ytan med sjdlvfall. Det dr viktigt att s&
mycket dagvatten som mojligt tas omhand 1 ursprungspunkten, for att minska belast-
ningen pa ldgomraden och skapa goda mdojligheter till en vil fungerande dagvatten-
16sning, bade ur flodes- och reningssynpunkt. Vid exploatering med kad hardgjord-
hetsgrad som f6ljd krévs atgérder for att styra dagvatten till yta dér tillféllig ddmning
kan accepteras utan att orsaka skada pa byggnad eller anldggning. I detaljplaneomra-
det bor detta kunna sikerstillas med hjélp av vél utformade och tilltagna magasin
eller diken dédr ddmning tillats periodvis for att sedan avledas mot allmént lednings-
eller dikessystem i séder. Aven gator kan med vil planerad hojdsittning fungera som
utjdmningsvolym vid extremsituationer.

Omrade A

Utredningen foreslar att omrade A1’s dagvatten avleds till A2. P4 grund av mellan-
liggande allmén plats 4r detta dock inte juridiskt genomforbart. Yta for ett f6rdr6j-
ningsmagasin bedéms istillet finnas inom A1’s sddra eller sydvistra del. Anslutning
till allmént nét sker i Sysslomansgatan.

Omrade B

Nagon ny 16sning for dagvattenhantering for omrade B avses inte nodvéandigt. Infiltre-
ring kan fortsatt ske pa intilliggande gronytor.

Omrade C

Inom omréde C kan f6rdréjningsmagasin anlédggas pa ett flertal platser, dels inom
Oppna gronytor och dels under framtida parkeringsplatser. Anslutning till befintligt,
internt, ledningssystem kan ske pa ett flertal stédllen inom omréadet.

Omrade D

Dagvatten fran omrade D kan férdr6jas genom anlidggande av ett antal magasin i
gronytor eller under parkeringsplatser. [ utredningen foreslés att dessa magasin an-
sluts till ett 6ppet dike som ersitter den dagvattenkulvert genom vilken vatten frin
Fjdllboberget rinner idag. Denna kulvert avses dock vara kvar men kommer inte att
vara tillgénglig for dagvattenavledning fran angrénsande fastigheter/kvartersmark.

Kulverten kommer att behéva flyttas pa i sin norra del p& grund av placering av hus 3.
I omlidggningsstrickan skulle ett 6ppet dike, med béttre fordréjande effekt 4n en kul-
vert, kunna vara ett alternativ. Omléggningen ska anpassas efter befintlig fjarrvirme-
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ledning i ungefir samma ldge. Nordost om hus 3 skulle &ven en mindre briddningsan-
ldggning for bittre fordréjning pa flodet vara mojlig.

Anslutning av nya dagvattenmagasin i omrade D ska ske till allmént ledningsnit i
Sysslomansgatan.

Omrade Eoch F

Utredningen f6reslr att den 6stra delen, E och F, avleds via magasin till befintligt
krossdike dster om forskolan vid Kanngjutaregatan. I utredningen forutsétts att drift
och kostnader for atgdrder kan samordnas mellan fastighetséigarna eller att nya kross-
diken anliggs inom fastigheterna. Denna 16sning bedoms inte vara mdjlig av juridiska
skil. Fordrojningsmagasin for dagvatten for omréde E far istéllet [osas i anslutning till
den nya bebyggelsen inom den egna fastigheten. Utrymme bedoms finnas. Magasin
ansluts till det allménna nitet i Sysslomansgatan. [nom omrade F, forskolans fastig-
het, finns mojligheter att 16sa dagvattenfordrdjning innan vidare avledning till allmént
nét i Sysslomansgatan.

Kombiledning viaster om planomradet

Den kombiledning som finns véster om planomradet avses separeras for att istéllet
avleda naturvatten fran berget i 6ppet dike. Utredning pagar hos kretslopp och vatten-
nidmnden, se dven Vatten och avlopp.

Vatten och aviopp

Anslutningspunkter till det allménna ledningsnétet finns pé flera stillen i omradet,
frimst i Sysslomansgatan. Inga kommunala ledningar bedoms behéva flyttas till fo1jd
av planens genomfGrande. Privata ledningar kan komma att flyttas.

Del av bebyggelsen kommer besté av huskroppar med fler dn 3 vaningar, vilket
medfor att kravet pa brandposternas kapacitet hojs till 20 I/s. Befintligt system &r inte
dimensionerat for detta behov. For att uppna erforderlig dimension behdvs troligen
rérsprackningar i ledningar fran Utbyvigen fram till férbindelsepunkt bade for
Sysslomansgatan och Byttmakaregatan.

Omréadets avloppssystem &r kombinerat och kommunen planerar fSr en separering.
Vatten fran Fjillboberget som idag leds i kombiledningen ska kopplas bort fran
kombinerat system. Ledningen har idag for liten kapacitet, samtidigt som den vid
kraftig nederboérd braddar orenat avloppsvatten till Sévean. Det nya
dagvattensystemet kommer utgdras av bade 6ppna diken och ledningar.
Oversviamningsytor planeras vid nordvéstra sidan av Utby 129:2. De kombinerade
ledningarna behdver infodras pé ett flertal stéllen. Arbete med separering sker utanfor
detaljplanen.

Infor byggnation ska berdrd fastighetsidgare/exploatdr kontakta kretslopp och vatten-
ndmnden for information om de tekniska forutsittningarna avseende VA-
anslutningen.

Brandvatten

Del av bebyggelsen kommer bestd av byggnader med fler &n 3 vaningar vilket medfor
hogre krav pa brandposternas kapacitet till 20 I/s. Respektive exploatdrer bekostar
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uppdimensionering av brandvattenposter pa respektive internt nét. Kommunen ansva-
rar for utbyggnad inom allmént nét.

Avstindet ska hogst vara 150 meter mellan brandposterna. Réddningsfordon ska ha
uppstiillningsplats hdgst 50 meter fran rdddningsobjekt och hogst 75 meter till ndrms-
ta brandpost. Kontroll av kapacitet sker i bygglovsskedet.

Varme

Fjdrrvarme finns i direkt anslutning till omradet. Det &r 6nskvart att husen byggs pa
ett sddant sitt att energiférbrukningen minimeras.

Fjarrvirmeledningen genom 6stra delen av D1 kommer delvis att behdva flyttas pa
med anledning av byggritten f6r hus 2. Ledningen ligger idag inom det som i planfor-
slaget reserveras for underjordiska ledningar, men fjérrvirmeledningen ligger precis
intill byggritten och minsta avstand bér vara minst 3 meter fran ytterkant ledning till
byggritten. Avstandet krévs for en friare byggarbetsplats for hus 2 samt framtida &t-
komst till ledningen.

El och tele

For att klara den dkade belastningen pé elnétet beh6vs en ny nétstation. Lage for
transformatorstation foreslas i anslutning till omrade C2. Omrade A ansluts till befint-
lig transformatorstation vid Fjdllboskolans sydvéstra horn.

Byggnaderna kan anslutas till bredband som finns tillgéingligt i anslutning till fjarr-
viarmeledningarna.

Inom omréide C2 och vid byggnad 1 inom D1 beh6ver ledningar for starkstrom flyttas
till f61jd av planens genomforande.

Bestillning av utséttning respektive flyttning av ledningar ska ske till Géteborg Ener-
gi Nit AB i god tid innan arbetena ska paborjas. Vid utforande av arbeten i nédrheten
av Goteborg Energi Nit AB:s anldggningar ska bestdimmelser for markarbeten vid
elkablar f6ljas.

Avfall

Hantering av hushéllsavfall ska ske inom respektive fastighet. Avfall ska kunna kall-
sorteras. En mindre byggnad eller utrymme for hushéllsavfall ska vara tillgénglig i
markniva for att avfallet enkelt ska kunna ldmnas och hamtas. Flera byggrétter for
komplementbyggnader (korsprickad mark) som kan rymma avfallshantering i anslut-
ning till bostddernas entréer finns i planen. Planen méjliggor dven att underjordiska
avfallsbehallare kan installeras, antingen inom s kallad korsprickad mark, eller i be-
grinsad omfattning dven inom prickad mark. Omréadet dr framkomligt for renhall-
ningsfordon. Ddr genomfart inte &r mojlig finns markytor som kan nyttjas som korba-
ra vindplaner. Se illustrationskarta for mojliga angoringsvégar for renhallningsfor-
don.
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Ovriga atgéarder

Geotekniska atgirder

Det anses inte erfordras ndgra planbestimmelser med avseende pa de geotekniska
eller bergtekniska forhéllandena f6r denna detaljplan.

Markmiljo

Markmiljutredning har utforts for att utreda fororeningssituationen kring tvétteri-
byggnaden. Enligt utredningen finns det inte ndgra indikationer pé en storskalig for-
oreningsskada under byggnaden orsakad av den tidigare kemtvittsverksamheten som
beddms kunna paverka riskerna f6r ménniskors miljé och hilsa. Ett genomf6rande av
planforslaget bedoms inte medfora ndgra atgérder for markmiljon. Vid patraffande av
fororening i samband med byggnation ska behov av atgérder samradas med myndig-
het.

Nykonstruerade byggnader ska vara radonskyddade, vilket innebér att byggnaders
grundkonstruktion inte far ha uppenbara otétheter dir markluft kan komma in.

Luft och buller
Inga étgirder erfordras for luftkvaliteten.

En bullerberdkning visar att riktviardet 55dBA ekvivalent niva klaras cirka 12 meter
fran Sysslomansgatans mitt. Byggrittsgriansen ligger 7-8 meter fran fastighetsgrinsen,
cirka 12 meter fran gatans mitt. Komplementbyggnader eller plank foreslas kunna
placeras mot Sysslomansgatan f6r att skydda och avgrénsa uteplatser.

Kompensationsatgérd

Goteborgs kommun ska enligt beslut i kommunfullmiktige arbeta med kompensa-
tionsatgdrder for att sékerstilla géteborgarnas tillgang till viardefulla natur- och rekre-
ationsomraden. Kompensationsatgérder innebér att natur- och rekreationsvirden som
gér forlorade genom exploatering ersitts genom atgérder i ndromradet i forsta hand.
Dessa dtaganden &r frivilliga atgédrder som kommunen eller exploatéren étar sig ut-
over vad som krivs enligt miljobalken.

Da4 planens genomfrande kommer innebéra att befintliga trid fills, planerar exploa-
torerna att aterplantera trid inom kvartersmark for att bibehalla omradets parkkarak-

tar.

Befintliga trdd inom kvartersmark for frimst omrade C och D pdverkas genom de nya
byggritterna. For att begrinsa paverkan har forslaget utformats med avsikt att bevara
ett antal trdd mellan den nya bebyggelsen.

I den 6stra delen av planen, vid omréde E/F 6verfors mark fran kvartersmark till all-
mén platsmark, natur.

[ 6vrigt bedoms planforslaget inte f& nagra stora konsekvenser f6r omradets grona och
rekreativa miljSer. Den vistra allén ér biotopskyddad och trdden ska till stérsta delen
vara kvar. For de grona utemiljéer som idag anvidnds av de boende och som tas i an-
sprak for bebyggelse avses kompensationsédtgirder utféras genom att Familjebostédder
iordningsstéller nya kvalitativa uteplatser for de boende.
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Fastighetsindelning

For fastigheterna Utby 131:1 (bostadsfastighet) och Utby 130:2 (Fjillboskolan) finns
gillande tomtindelningar. Nér detaljplanen har vunnit laga kraft upphor tomtindel-
ningarna att gélla inom detaljplanecomrédet. [ bada fallen innebér det att den del av
fastigheterna som ligger utanfor detaljplancomradet fortsatt kommer omfattas av
tomtindelning 1480K-I1I-4461 respektive 1480K-II1-5123.

Detaljplanen innebir att:

. Den mark som i planomradets &stra del dr utlagd som kvartersmark
for skola ska utgora en forskolefastighet.

. Den mark som i planomradets dstra del dr utlagd som kvartersmark
for bostdder bor foras till Utby 129:4.

= Den mark som i planomradets sédra del &r utlagd som kvartersmark
for bostdder bor utgora en bostadsfastighet f6r BmSS-boende.

. Den mark som i planomradets syd-véstra del dr utlagd som kvar-
tersmark for skola bor foras till Utby 130:2 och utgéra en skolfastig-
het. En forutsittning for detta &r att géllande tomtindelning pa Utby
130:2 upphévs.

. Mark som é&r utlagd som allmén platsmark ska ingd i ldmplig kom-
munal fastighet som har samma dndamal.

Kvartersmarken for bostdder m.m. kan delas in i flera fastigheter.

Foreslagna gemensamhetsanldggningar och u-omraden mm framgér av plankartan. En
mer detaljerad beskrivning av planens fastighetsbildande verkan finns i kapitlet Fas-
tighetsrdttsliga konsekvenser nedan.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anlaggningar inom allmén plats

Detaljplanen foreskriver att kommunen &r huvudman f6r allmén plats och ansvarar for
utbyggnad och framtida drift och underhall. Nedan listas den allmé&nna platsen inom
omradet tillsammans med en kommentar om hur den kommer att paverkas av plan-
laggningen.

Sysslomansgatan

P& den vistra sidan om Sysslomansgatan byggs ny gang- och cykelvig (GC-vég).
GC-vigen stricker sig cirka 250 meter fran Utbyvégen i soder till befintlig GC-vig
norr om Fjillboskolan. GC-vigens passage av Fjillbogatan och de ténkta in- och ut-
farterna till Fj4llboskolan kan anordnas pa forhéjda 6verfarter om den tekniska forut-
sdttningen finns och det bedéms ldmpligt ur ett trafiksékerhetsperspektiv.

I slutet pa Sysslomansgatan kan en mindre anpassning av befintlig gata och GC-vég
vara nddvindig pga. forskolans behov av ny méjlighet till angéring av mat- och av-
fallstransporter etc.
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Kanngjutaregatan

Den del av Kanngjutaregatan som ligger mellan forskolan och korsningen med Dreja-
regatan kommer till stora delar att laggas om till kvartersmark for att mojliggéra for-
skolans behov av parkering pa egen fastighet. Befintlig GC-védg som ér forlagd 1
gronomradet sdder och dster om forskolan kommer i den 6stra delen 4ndras i sin
strickning. GC-vig ska ocks byggas ut hela végen till korsningen Kanngjutarega-
tan/Drejaregatan.

Norr om Kanngjutaregatan finns ett omrade som i géllande plan &r angivet som kvar-
tersmark for bostadsbyggande. Omradet blir enligt planforslaget Allmén platsmark
Natur och syftet 4r bland annat att sdkra befintliga gangstigar.

Anlaggningar inom kvartersmark

Respektive exploatdr/byggherre ansvarar for all utbyggnad inom kvartersmark.

Drift och férvaltning

Omraden redovisade som allmén plats LOKALGATA kommer att férvaltas av kom-
munen, genom trafikndimnden. Kommunen genom trafikndmnden kommer &dven att
forvalta det omrade som ér utlagt som allmén plats GC-VAG utmed Sysslomansga-
tan.

Omraden redovisade som allmén plats GC-VAG vid férskolan kommer att forvaltas
av kommunen, till stdrsta del genom park- och naturndmnden. Exakt grins for for-
valtningsansvaret mellan trafikndmnden och park- och naturndmnden bestéms i ett
senare skede.

Fastighetsrattsliga fragor

Tidigt samrad med lantméterimyndigheten har héllits.

Mark ingaende i allman plats, inlésen

Vid kommunalt huvudmannaskap har kommunen bade réttighet och skyldighet att
l6sa in mark som enligt planen ska utgdra allmén plats.

[ det aktuella planomrédet blir inlésen aktuellt f6r den naturmark som ligger notr om
Kanngjutaregatan pa fastigheten Utby 129:4 (cirka 250 m?).

I den sodra delen av Sysslomansgatan kommer den nya GC-végen géra ett intrdng pé
bostadsfastigheten Utby 131:1. Fastigheten dgs av kommunen men uppléts med
tomtritt. Den mark som angetts som allmin plats GC-VAG p4 fastigheten méaste ge-
nom fastighetsreglering foras till en kommunal fastighet som har ett &ndamal {6r all-
mén plats. Arealen kommer hidrmed att minska pa Utby 131:1 vilket paverkar tomt-
rdttsupplatelsen.

I 6vrigt ligger den mark som planeras som allmén plats inom fastigheter som 4gs av
kommunen och som till stora delar redan &r planlagda f6r detta dndamal.

Fastighetsbildning

Detaljplanen kommer att upphéva befintliga planer inom det omréde den berdr, se
kapitel Planf6érhé&llanden ovan.
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Fastighetsbildning skall ske i enlighet med detaljplanen. Genomf6randet av planen
kommer innebira lantmiteridtgirder sdsom fastighetsreglering, avstyckning, anldgg-
ningsdgird och ledningsritt.

Fore beviljande av bygglov pa en fastighet ska fastigheten stimma 6verens med pla-
nen till sin omfattning och de ledningsritter som berdr bebyggelseomradet ska vara
dndrade.

Gemensamhetsanldggningar

Vissa omraden har reserverats for att vara tillgédngliga for bildandet av gemensam-
hetsanldggningar och har markerats med ”g” pa plankartan. Reservationen ska ses
som ett utrymme inom vilket en gemensamhetsanliggning lampligen kan bildas. Fas-
tighetsiigarna kan sjilva vilja en annan lokalisering eller omfattning av de gemen-
samma anldggningarna om de kommer &verens om att det &r mer lampligt. Reserve-
ringen betyder inte heller ett tving att bilda en gemensamhetsanldggning.

Orsaken till reservationerna i plankartan &r att delar i de ingdende fastigheterna fér
skilda #ndamaél pga den nya detaljplanen och ddrmed &kar sannolikheten for att de pa
sikt ska kunna avstyckas och utgéra egna fastigheter. Méjligheten till gemensam véig
och parkeringsytor stdrks genom reservationen.

Servitut

Fo6r planens genomfdrande har det inte bedomts nodvéndigt att reglera att enskilda
anliggningar ska kunna forldggas pa annan plats dn den egna fastigheten etc. Servitut
eller nyttjandertter kan dndd komma att bildas genom initiativ fran de berérda fastig-
hetsdgarna. Prévning och bildande sker genom Lantmaéteriet (officialservitut) eller
genom inskrivning i fastighetsregistret (avtalsservitut, nyttjanderitt).

Ledningsritt

Vid omléiggning av ledningar till f6]jd av exploateringen ska eventuell ledningsritt
omprdvas att gilla ledningens nya ldge. De delar av befintliga allménna ledningsom-
riden som hamnar pa kvartersmark till f5ljd av den nya detaljplanen ska sdkerstillas
med ledningsritt, till f6rmén for respektive ledningségare.

Allménna ledningar, inom omraden markerade med "u” pa plankartan, kan sikerstl-
las med ledningsritt. Ledningarna &r i huvudsak befintliga.

Befintlig dagvattenkulvert och fjarrvirmeledning méste flyttas for att mojliggora
byggnation enligt planens intentioner inom Utby 129:2. Bada ledningarna omfattas av
ledningsritt. Frdgan om ansvar for flytt regleras i det exploateringsavtal som ska upp-
rittas mellan kommunen och exploatorerna pa Utby 129:2 och 129:4.

Inom Utby 129:2 ska det ocksa enligt detaljplanen vara majligt att placera en trans-
formatorstation inom omradet markerat med “E” i fastighetens norra del. Transforma-
toranldggningen kan sikras genom ledningsritt alternativt avstyckas till en egen fas-
tighet.

Ansdkan om lantmaéteriforrattning

Respektive ledningsdgare ansvarar for ansdkan om lantméteriforréttning avseende ny
ledningsritt samt dndring alternativt upphdvande av befintliga ledningsrétter. Ansvar
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for att ansdka om och bekosta lantmiteriforrittning for Svriga atgérder regleras i ge-

nomférandeavtalet.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Nedan anges de fastighetsrittsliga konsekvenser som detaljplanen innebér. Redovis-
ningen har begrinsats till att omfatta mark som gér frén att vara allmén plats till kvar-
tersmark eller tvirtom samt de omraden dér ett genomférande av planen kréver att
fastighetsindelningen dndras. Utrymmen inom kvartersmark som upplats for allménna
anliggningar ovan mark redovisas ocksa. Oversiktlig karta ddr respektive omrade &r
ungefirligt markerat finns nedanfor tabellen.

Avstaende fastig- | Mottagande fas- | Areal Markanviindning,

het tighet efter

1. Utby 131:1 Utby 753:503 ca 60 m> GC-vig

2. Utby 753:503 | Ny fastighet ca 1100 m? Parkering till
BmSS/Skola

3. Utby 753:503 | Ny fastighet ca 1700 m* BmSS

och Utby 753:499

4. Utby 753:503 Utby 130:2 ca 800 m’ Parkering till skola

5. Utby 753:503 Utby 130:2 ca 700 m* Skolgérd

6. Utby 129:2 Upplételse, kvar ca 70 m* Transformatorstation

pa Utby 129:2

7. Utby 129:4 Utby 753:503 ca 250 m* NATUR

8. Utby 129:4 Utby 129:1 ca 200 m* Parkering forskola

9. Utby 753:503 Utby 129:1 ca 600 m* Parkering och infart
forskola

10. Utby 753:503 | Utby 129:4 ca 130 m* Bostader
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Figur 40 Fastighetsriittsliga konsekvenser - omréaden

Avtal

Befintliga avtal som berérs

Tomtrittsavtalet mellan tomtréttshavaren pa Utby 131:1 och kommunen kan beh6va
justeras d& fastighetens omfattning &ndras.

De kommuninterna upplételserna mellan lokalndmnden och fastighetsndmnden avse-
ende Fjillboskolan (Utby 130:2) och forskolan (Utby 129:1) kan behdva justeras da
fastigheternas omfattning &ndras.
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Avtal mellan kommun och exploator

Kommuninternt avtal ska tréffas mellan lokalndmnden och fastighetsndmnden som
reglerar upplatelsen av nytt BmSS-boende med tillhdrande parkering.

Innan planen antas ska kommunen triffa genomférandeavtal med fastighetsédgarna till
Utby 129:2 och 129:4 {or att reglera genomforandet av planen.

Kommunen ska triffa 6verenskommelse om fastighetsreglering med &dgaren till Utby
129:4 {6r 6verforing av mark som ska utgéra allmén plats, NATUR, och kvartersmark
for forskola och bostéder.

Avtal mellan ledningsdgare och exploatér

Kommunen ska triffa 6verenskommelse om dndring av ledningsritt med dgarna till
Utby 129:2 och mojligen ocksa 129:4. Avtalet avser att reglera lokalisering och an-
svarsfragor for flyttning av befintlig dagvattenkulvert pa Utby 129:2. Géteborg Ener-
gi AB bor triffa en 6verenskommelse med dgaren till Utby 129:2 om flyttning av be-
fintlig fjarrvarmekulvert.

Inom kommunégda fastigheter kan det finnas ledningar som omfattas av markuppla-
telseavtal mellan Goteborg Stad och ledningségaren.

Ledningségare dr skyldiga att bevaka sina réttigheter och samrada med kommunen
och exploatdren avseende projektets paverkan pé det egna ledningsinnehavet. Vid
omlédggning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningsidgaren och kommu-
nen/exploatdren for att sdkerstilla taganden vad giller kostnader, utférande samt
ledningsritt.

Ovriga avtal

Kommuninternt avtal ska trdffas mellan lokalnimnden och fastighetsndmnden som
reglerar upplatelsen av nytt BmSS-boende med tillhérande parkering.

Kommunen kan komma att tréiffa avtal med ett parkeringsbolag om anlédggande, drift
och underhélla av omradet A2 for parkering.

Tidplan

Samréd: forsta kvartalet 2015
Granskning: andra kvartalet 2016
Antagande: fjdrde kvartalet 2016

Om planen inte dverklagas faststill den fem veckor efter antagande.
Forvintad byggstart: 2017
Fardigstédllande prelimindrt: 2018-2020

Genomforandetid

Under genomf6randetiden har fastighetsdgaren en lagstadgad ritt att bygga i en-
lighet med planen och detaljplanen far inte &ndras utan att synnerliga skél forelig-
ger. Efter genomforandetidens slut fortsétter planen att gélla tills kommunen tar
fram ny plan eller dndrar géllande plan. Fastighetségaren dger efter genomforan-
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detidens slut ingen ritt till erséttning for forlorade réttigheter som fanns i den ur-
sprungliga planen.

Planens genomférandetid

Genomfirandetiden #r fem &r fran det datum da planen vunnit laga kraft

Overviaganden och konsekvenser

Nollalternativet

Vid ett nollalternativ dér ingen av foreslagen bebyggelse uppfors kvarstér befintlig
situation.

Om denna plan inte uppréttas far andra omradens ldmplighet f6r fortétning utredas.

Ett alternativ dr att delar av planforslaget genomfors.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Planforslaget innebdr att stadsdelen kompletteras med fler bostéder med olika uppla-
telseformer och bostadsstorlekar. Det medf6r goda férutséttningar for en social
blandning av ménniskor med olika alder och bakgrund. Befintliga verksamheter i om-
radet, sdsom storkok, tvitteri, skol- och forskoleverksamhet m.m. och det stora insla-
get av bostider innebir att omriadet kommer att vara befolkat dygnet runt. Det innebér
en kiinsla av trygghet att kunna bli sedd under stora delar av dygnet. Nya bostéder i
omradet kommer dven att innebira bittre underlag for t.ex. ndrhandel och annan ser-

vice.

Bebyggelsen placeras likt Fjdllbohemmets byggnader som hus i park. Gestaltningen
av utemiljon blir extra viktig eftersom husens placering och utformning inte skapar
naturliga gardar eller privata zoner. En tétare bebyggelsestruktur bidrar dock till att
skapa halvoffentliga zoner mellan husen vilket skapar trygghet.

Fjillbo Park dr ett omrade som framjar utomhusvistelse med nérhet till gréna lek- och
rekreationsomraden. Det finns bra mojligheter att rora sig trafiksékert och aktivt ut-
omhus och omrédet erbjuder en trygg lekmiljo f6r barn. Med anledning av att den nya
bebyggelsen inom omrade C och D tar i ansprék yta dér befintliga uteplatser och lek-
platser finns avser Familjebostdder anordna nya uteplatser och lekplatser och stirka
vissa befintliga grona ytor for att gora dessa mer kvalitativa, vilket bedoms bidra posi-
tivt till en god utemiljo. Se illustrationskarta for féreslagna lagen for méjliga nya ute-
platser och lekplatser.

Planforslaget innebir att bostéder tillkommer i en befintlig miljo dér méjligheter till
god livskvalitet finns. Genom omrédet gar flera gang- och cykelvégar och trafiksé-
kerhet pa gatuniitet 4r god, se Hélsa och sikerhet nedan. Det finns manga mdéjligheter
till sociala sammanhang och en stimulerande nérmil;jo.

En eventuell 6ppning av det dst-vistliga straket genom Fjallbo Park skapar nya rorel-
semonster och fler mojligheter att réra sig i olika riktningar i omrédet. Nya kopplingar
till gng- och cykelbanorna i vister och soder stirker befintliga strék och skapar ock-
sd nya rérelseménster och fler mojligheter kopplingar mot omgivande bebyggelse.
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Gang- och cykeltrafiken bedoms oka till foljd av fler boende i omradet. GC-banenitet
bedoms med utbyggnad ldngs Sysslomansgatan och fler kopplingar till gc-banan vés-
ter om omradet vara tillfredsstdllande. Léngs de lite storre gatorna i omradet finns
trottoarer och hastighetsbegransningen 4r 30 km/h. De nya gatorna kommer till storsta
delen att utforas med trottoar. Forutséttningar bedoms finnas for sdkra strék for barn
att rora pé sig.

Tillganglighet

Den nya bebyggelsen utformas med en mycket god tillgdnglighet. Samtliga bostéder
nés via hiss. Utemiljon utformas sa att samtliga entréer kan nds med rimliga lutningar

(1/20).

Hélsa och sédkerhet

Ett genomforande av planfdrslaget bedoms bidra positivt till ménniskors hélsa och
sékerhet.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

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

Inga riksintressen berors. Kontoret bedomer att redovisad anvandning kan anses vara
den fran allmén synpunkt mest lampliga utifran planomrédets férutséttningar och fo-
religgande behov. Planen bedéms inte medfora att miljokvalitetsnormerna 6verskrids.
Detaljplanen #r forenlig med Oversiktsplan for Goteborg.

Planomradet berdr kulturintressen.

MKB/Behovsbedémning

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

Ett genomforande av detaljplanen innebér att ny bebyggelse for bostéder och forskola
tillkommer genom fortétning inom befintlig sammanhéllen bebyggelse med bostédder,
skola, verksamheter. Befintlig infrastruktur kan nyttjas.

Kommunen har bedomt att ett genomférande av detaljplanen inte kommer att medfora
nagon betydande miljopéverkan. Vid behovsbedémningen har kriterier i MKB-
forordningen bilaga 4 sérskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Planférslaget med-
ger i 6vrigt inte anvindning av planomréadet f6r de andamal som anges i PBL 4 kap.
34 §, varfor kriterierna i MKB-forordningen bilaga 2 inte behover sérskilt beaktas.

Ytterligare motiv till stdllningstagandet dr att planen f6ljer intentionerna uppsatta i
Oversiktsplanen for Gteborgs kommun samt att planens genomforande ger upphov
till paverkan pa ett begrénsat omrade och pa begrinsade intressen.

Kommunen har didrmed beddémt att en miljobedémning med tillhérande milj6-
konsekvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt planforslag. Behovsbedomningen 4r
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avstimd med ldnsstyrelsen 12 december 2014. F6ljderna av planens genomférande
ska dock alltid redovisas enligt PBL. Nedan f6ljer darfor en kort sammanstéllning av
planens miljokonsekvenser.

Miljémal

Planens genomférande bedoms bidra till maluppfyllelse. Goteborgs miljomal har sin
utgangspunkt i Sveriges 16 nationella miljokvalitetsmél. Av dessa har Goteborgs Stad
valt ut de 12 mal som &r viktigast for Goteborg. Goteborgs stad har sérskilt utpekat
miljomalen: Begrinsad klimatpaverkan, Frisk luft, Bara naturlig forsurning, Giftfri
miljo, Ingen dvergddning, Levande sjbar och vattendrag, Grundvatten av god kvalitet,
Hav i balans, Ett rikt odlingslandskap och myllrande vatmarker, Levande skogar, God
bebyggd miljs.

Detaljplanens genomforande motverkar inte de kommunala miljomélen. Omradet
ansluts till kommunalt ledningsnét f6r omhéndertagande av avloppsvatten och dagvat-
ten. Antal trafikrérelser kommer 6ka lokalt, men beddms inte innebéra att mélen {6r
t.ex. klimatpaverkan eller frisk luft inte uppfylls. Gang- och cykelbanor och kollektiv-
trafik mojliggor att fler resor kan ske pé cykel eller med buss. Fortdtning sker inom
och med anpassning till befintlig bebyggelsestruktur och med hég arkitektonisk kvali-

tet.

Naturmiljo

Befintliga trdd inom kvartersmark avses i storsta mojliga méan att bevaras, men 1 vissa
delar kommer trid att behdva fillas for att ge plats at bebyggelse. Dar trdd kommer att
behdva tas ner, avses nyplantering ske pa annan nérliggande och 1dmplig plats.

[ Svrigt finns inga registrerade naturvdrden som paverkas.

Kulturmiljé

Den nya bebyggelsen bedéms vara anpassad till befintlig bebyggelse inom Fjallbo-
hemmet och forslaget beddms inte innebéra nagra konflikter med befintlig bebyggelse
som ingér i bevarandeprogrammet.

Stadsbild

Ny bebyggelse tillkommer pd idag obebyggda och 6ppna ytor inom sammanhallen
bebyggelse. Byggnaderna inom C och som utférs i tre till fyra viningar innebér en
marginell, och frimst lokal, fordndring av Fjdllbo Parks struktur och siluett. De ldgre
byggnaderna bedéms inte paverka stadsbilden pa hall. Byggnaderna inom omrade E
som planeras vara mellan fem och atta vaningar innebér en nagot mer pataglig lokal
fordndring pa grund av tomtens hojdlage. Byggnaderna ligger i fonden mot det hogre
Fjillboberget. Fordndringarna bedéms inte innebéra nadgon negativ paverkan dé be-
byggelsen inte kommer att verka dominerande i omradet utan utgdr en komplettering
bland befintlig bebyggelse. Nagon stdrre paverkan av stadsbilden sker inte.

Stérningar

Ny bebyggelse innebir forindrade solférhéllanden f6r omgivningen. Ny bebyggelse
paverkar alltid solférhallanden. Fér omrade A, C och D har solstudier gjorts for att
tydligt redovisa fordndringarna. Studierna visar att pdverkan dr begrénsad tack vare de
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nya byggnadernas placering i férhallande till befintlig bebyggelse och deras storlek,
form eller héjd. Se respektive omrédesavsnitt for detaljerad redovisning av solforhal-
landen.

Med anledning av omrade A’s lidge intill Sysslomansgatan och beréknade bullernivéer
kan huvudbyggnaden placeras som nirmst cirka 12 meter fran Sysslomansgatans mitt.
Riktlinjerna f6r ekvivalent bullernivéder vid fasad bedoms dérmed klaras. Planerad
byggnad inom omrade A har uteplatser f6r ldgenheterna mot véster och Sysslomans-
gatan. Utan atgérder klaras inte det hogsta tillatna maximala vérdet for bullernivaer
(70 dBA) pa uteplatserna mot Sysslomansgatan. Uteplatserna mot Sysslomansgatan
avses darfor avskdrmas med forrddsbyggnad och plank i anslutning till uteplatsen.
Detaljplanen mojliggor detta. Kompletterande uteplatser kan anordnas i en ljuddédm-
pad milj6 pa byggnadens &stra sida. De bada ldgena for uteplatser kompletterar var-
andra genom att den gemensamma uteplatsen ger en ljudddmpad utemiljo i Osterlédge
(morgonsol) och de enskilda uteplatserna erbjuder eftermiddags- och kvéllssol.

Ett genomf6rande av detaljplanen innebiér fler boende i omradet, vilket sannolikt
medf6r mer biltrafik, men dven fler gdende och cyklister. Omradet bedoms ha en sé-
ker trafikstruktur, med avskilda trottoarer ldngs de stérre gatorna, ingen genomfarts-
trafik, sikra anslutningar till cykelbanenitet och hastighetsbegransning om 30 km/h.
Trafiksikerheten bed6ms inte paverkas negativt till f61jd av planens genomf6rande,
dock kan framkomligheten vid vissa tider komma att minska négot pa grund av det
Okade antalet boende i omradet. Detaljplanen mdjliggdr gdng- och cykelvég lings del
av Sysslomansgatan samt angoringsficka f6r himtning och ldmning av barn vid Fjéll-
boskolan, vilket dr en forbéttring av trafikstrukturen i omradet. Aven den trafiklds-
ning som foreslas vid forskolan vid Kanngjutaregatan beddms ha en positiv effekt pa
trafikforhallandena i ndromradet, da den tyngre trafiken till forskolan fordelas till tvé
kanaler (tillresan kan da sker pa Friméstaregatan, Drejaregatan eller Karduansmaka-
regatan och franresan sker via Sysslomansgatan eller tvértom).

Paverkan pa luft

Planftrslagets exploatering med runt 250 nya bostdder och en utbyggd forskoleverk-
samhet innebér en okad trafikméngd i omradet. Planomradet &r relativt néra kollektiv-
trafiken och har ett bra nét av gadng- och cykelvigar, varfor manga resor till och fran
bostidderna kan ske med kollektivtrafik och cykel. Miljokvalitetsnormerna bedéms
inte dverskridas.

Paverkan pa vatten

Den hardgjorda ytan kommer att 6ka nédr omrédet bebyggs. Eftersom dagvattnet ska
tas omhand och f6rdréjas pa kvartersmark innan det leds till allmént ledningssystem
och vidare till reningsverk bedéms planforslaget inte medfora negativ paverkan pé
vatten.

Ekonomiska konsekvenser

Kommunens investeringsekonomi

Fastighetsndmnden fér inkomster i form av exploateringsbidrag fran exploatdrerna pé
Utby 129:2 och 129:4. Fastighetskontoret far kostnader for utbyggnad av allmén
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platsmark, fastighetsbildning, inl6sen av mark for allméin plats NATUR fran Utby
129:4 samt eventuella atgérdskostnader pa grund av intrdng i tomtrétt pa Utby 131:1.

Trafikndmnden fér inga investeringsutgifter eller intékter.
Park- och naturndmnden fér inga investeringsutgifter eller intékter.

Kretslopp och vattenndmnden kan fa inkomster i form av nya anléggningsavgifter
samt eventuella utgifter for utbyggnad av férbindelsepunkter etc. Stora delar av led-
ningsnitet inom Fjillbo Park dr dock enskilt. En utbyggnad av det allménna dricks-
vattennitet innebér tillkommande kostnader. Kostnad f6r utbyggnad av brandvatten-
forsérjning maste utredas vidare.

Lokalndmnden far utgifter for byggnation av forskola och BmSS-bostidder med tillho-
rande gardar och parkeringsplatser samt for ny angoring vid Fjéllboskolan och plan-
kostnad.

Kommunens drifts- och férvaltningsekonomi

Fastighetsndmnden far arliga intékter ifran den kommuninterna upplételsen med lo-
kalnimnden avseende BmSS-boendet. Mjligen kan den &rliga intdkten for befintliga
kommuninterna upplatelser med lokalnimnden avseende forskola och skola dka négot
d4 fastigheternas arealer 6kar.

Trafikndmnden far 6kade kostnader for drift i form av rdnta och avskrivningar samt
for skotsel och underhdll av framforallt den nya GC-védgen utmed Sysslomansgatan
och Kanngjutaregatan. Trafikndmnden far minskade kostnader f6r den del av Kann-
gjutaregatan som kommer 6verga till kvartersmark for férskola.

Park- och Naturndmnden far minskade kostnader for de delar som man tidigare {6r-
valtat och som 6vergdr till kvartersmark for skola eller bostéder.

Kretslopp och vattenndmnden far sannolikt 6kade intékter fran brukningstaxan.

Lokalndmnden far kostnader for kommunintern markupplételse, rénta och avskriv-
ningar samt driftskostnader for skola, forskola och BmSS-boende. Lokalndmnden fér
intdkter fran uthyrning av anldggningen.

Fastighetsndmnden forvaltar idag den dagvattenkulvert som avvattnar stora delar av
Fjéllboberget. En 6versyn av forvaltningsansvaret pagar.

Ekonomiska konsekvenser for exploatdren

Exploat6rerna pa Utby 192:2 och 192:4 kommer att fa betala ett exploateringsbidrag
till kommunen for den nytta deras fastigheter har av investeringar i de allménna an-
laggningarna. Exploatdrerna kan ockséd komma att fa utgifter for de kompensationsét-
girder som blir nédvéndiga for planens genomférande. Bade exploateringsbidrag och
kompensationséatgdrder kommer att forhandlas under den fortsatta planprocessen och
regleras i det genomforandeavtal som ska tréffas mellan kommunen och exploatdren.

Exploatéren pa Utby 129:2 kommer att fa kostnader for flytt av befintlig dagvatten-
och fjéarrvirmekulvert inom fastigheten. Utférande- och kostnadsansvar for dagvat-
tenkulverten kommer att regleras i exploateringsavtal mellan kommunen och exploa-
toren.
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Exploatéren pa Utby 129:4 kommer fa en intdkt for den mark inom dennes fastighet
som ska utgora allmin plats NATUR och kvartersmark for forskola. Erséttningen
regleras i det genomforandeavtal som ska tréiffas mellan kommunen och exploatSren.

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsagare/tomtrattshavare

P4 en mindre del av fastigheten Utby 131:1 kommer en ny GC-vég att forldggas. Fas-
tigheten #r upplaten med tomtrétt. Tomtrittsinnehavaren ska kompenseras for de
eventuella skador som intranget medfor och tomtrittsavgélden kan komma att reduce-
ras om det bedoms skailigt.

Overrensstimmelse med 6versiktsplanen

Planf6rslaget 6verensstimmer med Goteborgs stads dversiktsplan, antagen 2009.

For Stadsbyggnadskontoret
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