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Detaljplan fér bostidder och centrumverksamhet vid
Fjallbogatan inom stadsdelen Utby i Géteborg

Detaljplanen &r upprittad med standardfSrfarande enligt PBL (2010:900, SFS 2014:900).
Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar féljande handlingar:
Planhandlingar

e Planbeskrivning (denna handling)
e Plankarta med bestimmelser

Ovriga handlingar

e Samradsredogorelse

e QGranskningsutlatande

¢ Fastighetsforteckning (publiceras ¢j pa Internet)
e [llustrationsritning

e Grundkarta

Utredningar

e Bullerutredning (WSP, 2023-03-01)

e Bullerutredning, komplettering (Efterklang, 2024-03-22)

» Dagvatten- och skyfallsutredning (Kretslopp och vatten 2024-09-10)

e Riskbedomning (AL Studio AB, 2023-02-07)

e PM Trafikflsden for miljoberdkning (Sweco, 2023-01-24)

e Trafik- och utformningsfsrslag (COWI, 2023-02-09 rev. 2024-02-09)

* Mobilitets-och parkeringsutredning (Stadsbyggnadsfsrvaltningen,
2023-02-28 rev. 2024-03-15)

* PM Markmiljé (Deka Enviro AB, 2023-11-15)

* PM Geoteknik (Géteborgs stad, 2022-06-02)

* Naturvirdesinventering infor detaljplan Fjillbogatan (Enviro planning,
2024-03-22)
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Sammanfattning

Planens syfte och férutsittningar

Syftet med detaljplanen 4r att mojliggdra nybyggnad av bostiider och verksamheter for
centrumindamal och kontor i Utby.

Planens innebérd och genomférande

Detaljplanen medger uppforande av bostéider i form av flerbostadshus och radhus samt
verksamheter for centruméandamél i den véstra delens entréplan och kontor for den sddra
och Ostra delens entréplan. Flerbostadshusen regleras till en hojd motsvarande 4 véningar,
och radhusen till 2,5 véningar.

Planomrédet utsetts for trafik- och verksamhetsbuller vilket gor att ligenheter som vetter
mot Utbyvégen behover ha ljudddmpad sida. I 6ster finns ett omrade planlagt som
SKYDD for att kunna sékerstélla markanvéndningen for den skyfallsled som gar dir.
Aven kvartersstrukturen och marknivéer har fatt anpassats till buller och
skyfallssituationen.

I 6vrigt &r detaljplaneforslaget flexibelt vad giller utformningen av bebyggelsen, vilket
mojliggdr en langsiktig utveckling av omrédet. Flexibiliteten i planen innebir att
bebyggelsen kan utformas pé olika sétt beroende pa hur efterfragan ser ut vid
genomforandet. Detaljplanen sékerstéller en utformning med indragna hérn mot
Utbyvégen. Utformningen borgar for att det kan skapas vilkomnande platsbildningar som
dven finns representerade i omraden med for Goteborg typiska landshdvdingehus. Ytorna
kan dven anvéndas for dagvattenhantering och gronska.

Detaljplanen medger en sammanlagd byggnadsarea om max 2770 m?, varav minst 200 m>
for centrumandamal.

Parkering foreslés 16sas i ett parkeringsgarage under bostadsgarden. Bedomningen ir att
det gér att tillgodose parkeringsbehovet inom fastigheten, detta forutsitter dock att ett
mobilitetsavtal tecknas for att kunna minska parkeringsbehovet.

Overviganden och konsekvenser

En ldmplighetsprovning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvigning enligt 3 och
4 kap. miljobalken har gjorts. Vidare har detaljplanen prévats mot kommunens
oversiktsplan i enlighet med 5 § forordningen om hushallning med mark och
vattenomraden.

Den sammanvigda beddmningen é&r att foreslagen anvindning anses vara den fran allmén
synpunkt mest ldmpliga utifran planomrédets forutsittningar och foreliggande behov.

Bedomningen grundas pa foljande avvigningar:

e Planforslaget innebir ett tillskott av bostdder pa redan ianspraktagen mark i ett
lage med god tillgang till service och infrastruktur. Dessutom mojliggsr
planforslaget en variation av bostadstyper samt en blandning av bostider och
centrumverksamheter.
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¢ Detaljplanens utformning och omfattning &r reglerat med hénsyn till befintliga
bostédder i omgivningen och skapar forutséttningar for anordnande av trafik,
parkering och teknisk forsérjning,

* Genomfbrandet av detaljplanen antas inte medfora en betydande miljopaverkan.

Overensstimmelse med oversiktsplanen

Forslaget 6verensstimmer med Oversiktsplan for Goteborg, antagen av
kommunfullmaktige 2022-05-19. Oversiktsplanen anger att planomradet ligger inom
markanvéndningen blandad stadsbebyggelse.
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Planens syfte och forutsattningar
Syfte

Syftet med detaljplanen 4r att mojliggdra nybyggnad av bostider och verksamheter for
centruméndamal och kontor i Utby.

Med en genomtinkt placering och utformning tas hénsyn till befintlig bebyggelse
samtidigt som en utveckling av omrédet mojliggérs. Detaljplanen innebir att servicen i
Utby kan finnas kvar samt skapar forutséttningar for fler att bosétta sig i omradet.
Detaljplanen méjliggor for 11 radhus och ca 88 ligenheter och minst 200 m?
verksamheter for centruméndamal. I planen ingér dven allmén plats i form av gata och
skydd for skyfallsled.

L&dge, areal och markagofdérhallanden

Planomrédet 4r beléget vid Fjillbogatan i Utby, cirka 7 kilometer nordsst om Goteborgs
centrum, se Figur 1.
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Figur 1 Planomradets ldge i staden (Utdrag ur GOkart, Gdteborgs stads webbkarta)

Planomradet, Figur 2, &r ca 0,5 hektar stort och angrénsar i norr till Fjillbogatan, i soder
till Utbyvégen, i vist till Friméstaregatan och i st till en lindallé. Marken #gs av
Goteborgs Stad.
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Figur 2 Planomrddets ldge och avgrdnsning .

Fastighetsdgare och rittighetshavare framgér av fastighetsforteckningen.

Inom planomradet finns befintliga arrenden och ett hyresavtal som tecknats mellan
kommunen och verksamheterna pa platsen. Avtalen har korta avtals- och
uppsidgningstider.

Planférhallanden och tidigare stillningstaganden

Oversiktsplan

Oversiktsplanen for Goteborgs stad (OP 2022) anger for aktuellt omrade blandad
stadsbebyggelse inom 6vriga mellanstaden (orange i Figur 3 nedan). Inom blandad
stadsbebyggelse ryms bostdder, kontor, samhéllsservice, handel och andra anlédggningar
for service. Hér finns dven mindre verksamhetsomraden. Vidare ingér olika typer av
allménna platser sdsom parker, naturomraden och torg. Hér finns relativt stor potential for
komplettering och fortdtning. Nybyggnation ska i forsta hand ske pé redan ianspriktagen
mark.

Orange = Blandad
stadsbebyggelse
Gronrasterat =
Vardefulla natur
och
Sfrilufisomraden
Lila =
Industriomrdade

Lila linje = Viigndit

och pendelcykelviig

Figur 3 Utsnitt fran dversiktsplanen. Planomrédet markerat med rott.
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Gaéllande detaljplaner

For omradet giller detaljplan I1-3079, som vann laga kraft &r 1963, se Figur 4. Den
angivna anvéndningen i detaljplanen dr bensinstation respektive biluppstillning. Planens
genomfOrandetid har gatt ut. Genom antagande av ny detaljplan upphévs delar av
befintlig detaljplan.

Figur 4 Utsnitt fran gdllande detaljplan 1I-3079. Omrddet
markerat med rott ersdtts av ny detaljplan.

Grundldaggande hushallningsbestimmelser, 3 kap. MB

I 3 kap. miljobalken finns ett antal grundliggande bestimmelser f6r hushallning med
mark- och vattenomréden av betydelse for vissa allménna intressen.
Hushéllningsbestimmelserna rér framst mark- och vattenomraden, men dven kulturmiljo
och friluftsliv. I miljobalken anges att omraden som 4r av riksintresse ska skyddas mot
atgirder som patagligt kan skada eller forsvara tillkomsten eller utnyttjandet av
riksintresset.

Det aktuella planomrédet berdrs inte direkt av nagra riksintressen enligt miljobalkens 3
kap. Cirka 500 m sdder om planomréadet finns Siivedn som omfattas av riksintresse for
naturvard.

Sarskilda hushallningsbestimmelser enligt 4 kap. MB
Planomradet berdrs inte av ndgra riksintressen enligt 4 kap. miljobalken.
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Skydd av omraden, 7 kap. MB

7 kap. miljébalken ”Skydd av omraden” foreskrivs att virdefull natur ska skyddas fran
exploatering eller andra ingrepp. Exempel p& omraden som ingar i detta kapitel 4r
nationalparker, naturreservat, kulturreservat, naturminnen, biotopskyddsomréden, djur-
och véxtskyddsomréden eller strandskyddsomraden. Planomréadet berdr inte nigra av
dessa omréden.

I samma kapitel finns dven s& kallat generellt biotopskydd for vissa litt identifierbara
naturtyper, bland annat alléer, stenmurar och sméavatten i jordbruksmark samt akerholmar.
Inga verksamheter eller atgéirder som kan skada naturmiljén fér vidtas inom skyddade
omréaden. Om det finns sérskilda skl, far dispens ges i det enskilda fallet.

Inom planomradet finns inga sddana naturtyper. Planomrédet angrinsar dock till en
tradallé i 6st som omfattas av generellt biotopskydd.

Miljokvalitetsnormer, 5 kap. MB

2 kap. 10 § Plan- och bygglagen anger att planer ska f6lja de miljokvalitetsnormer
(MKN) som meddelats med stdd av 5 kap. miljobalken eller tillhérande foreskrifter.
Miljskvalitetsnormer finns for luft, vatten och buller. Syftet med miljokvalitetsnormerna
dr att skydda ménniskors hilsa samt miljon genom att ange vilka fororeningsnivéer eller
stérningsnivaer som kan godtas utan fara for oligenheter.

For detaljplaneforslaget dr miljokvalitetsnormer for vatten och luft relevanta. En
bedomning av hur forslaget till detaljplanen bidrar eller motverkar
miljokvalitetsnormerna gérs under Overvdganden och konsekvenser.

Mark, vegetation och fauna

Topografin inom och i direkt nérhet till planomradet &r relativt platt, med nagot hogre
markhojder i norr &n i sdder.

Marken inom planomradet 4r idag till storsta del asfalterad eller grisbesadd, se Figur 5
och Figur 6. Delar av planomradet bestar &ven av dngsblommor som &r typiska for
Goteborgsomradet.

Figur 5 Vy over planomrddet fran Utbyvigen (Fotodatum 2023-04-25).
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Figur 6 Vy fran Utbyvdgen. En stor del av planomradet bestar av grdsmattor och asfalt
(Fotodatum 2023-04-25).

Mellan Utbyvigens norra kant och detaljplaneomradet 16per 10 meter breda grénytor.
Gronytorna inom planomradet bedéms inte utgora livsmiljo fér hotade eller ovanliga arter
eller ha betydelse f6r biologisk mangtald.

Fornldmningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Fjéllbo gérd lag tidigare norr om planomradet. Har pléjde man ner stora méngder
sillrester som gddning pa odlingsfilten. Idag finns det kvar ett restaurerat sidesmagasin
och en biotopskyddad lindall¢, Figur 7, som en gang tillhrde girden. Allén slutar direkt
Oster om planomrédet och &r virdefull ur bland annat ett kulturhistoriskt perspektiv.
Markanvindningen i planomradets Gstra del bor ta hiansyn till bibehallandet av allén.

Figur 7 Vy fran Utbyvigen. Befintlig lindallé till hoger i bild (Fotodatum 2023-04-25).

Norddst om planomradet pé Jéttekullaberget mellan Fjillbo dngar och Utby finns en
stensittning frén forntiden. Har finns ocksa ”Alvkvarnar” — sma runda gropar i
stenhéllarna som man tror har samband med bronsaldersreligionen.
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Uppe pa héjden av Utbyberget, finns ett stort bronsaldersrose. Vister om planomridet
och 6ster om Fjillbo dngar ligger Fjdllbohemmet som byggdes som fattighus 1939. Pa
1950-talet fanns hir vixthus, blomsterodlingar och frukttrad.

Inom planomradet finns befintlig verksamhet i form av blomsterbutik och gatukok. Det
finns dven garagebyggnader som brukas genom hyresavtal samt en &tervinningsstation.

Det finns befintliga radhus- och villaomraden 6ster, véster och norr om planomradet.
Direkt soder om Utbyvigen har Jernhusen Verkstider AB ett verksamhetsomrade med
bland annat jarnvagsspar och vixelanldggning for tdg. Inom verksamhetsomradet finns
gven Remondis som utfor krossverksamhet av byggmaterial i trd, samt Jarnmalmer som
bedriver metallatervinning.

Sociala forutsattningar

Det har utf6rts en social- och barnkonsekvensanalys (SKA/BKA) med syfte att kartligga
sociala aspekter i planomradet. Analysen visar att platsen upplevs som en motesplats och
mélpunkt i omradet som fyller manga funktioner, bland annat service, handel och
atervinning. Platsen dr dock odefinierad utifran form, funktion, tillhdrighet och kan
upplevas otrygg pa kvéllen. Som lokaliserings- och orienteringspunkt upplevs platsen
som ”néra hem”. Den nérliggande busshallplatsen gor att manga barn och ungdomar rér
sig inom omradet pa vdgen mellan sitt hem och bussen.

Inom 1 km fr&n planomradet ligger Utbybergen, se Figur 8, ett friluftsomrade som bestar
av klippberg. De branta bergviggarna &r ett populart klitteromrade. Det finns ocksa tre
mindre lekplatser inom 500 meter fran planomradet, vid Nalmarkaregatan,
Gordelmakareplatsen och vid Boktryckaregatan.

For framtida utveckling av planomréadet, utifran ett socialt- och barnperspektiv, finns
behov av att platsen behaller sin synlighet och markerar entrén till omradet. En forstarkt
entrésituation dr 6nskvérd, och gynnér dven bestkare fran hela staden som vill nd
klattrings- och rekreationsomraden.

Det finns 6nskemal att forstdrka cykelméjligheter inom samt lingsmed stadsdelen.
Onskemal finns dven om att forbittra belysningen och att befintliga servicefunktioner
behalls och integreras i fastigheten.
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Figur 8 Den réda markeringen visar planomradets placering i forhdallande till
Sfriluftsomradet norr om planomradet (Goteborgs Stad)

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillgdnglighet

Omradet nds med bil fran Utbyvigen, Friméstaregatan och Fjillbogatan. Utbyvégen 4r en
huvudgata som férbinder Partille och Géteborgs centrala delar via bland annat Kviberg
och Utby. Gatan 4r dubbelriktad med en kombinerad géng- och cykelbana pa gatans norra
sida. Cykelbanan é&r ett utpekat framtida pendlingscykelstrak. Utbyvigen &r en del av

Réiddningstjédnstens utryckningsnit vilket innebér att gatan bér vara dimensionerad for
hogsta tillatna hastigheter om cirka 50 km/tim.

Béde Fjallbogatan och Friméstaregatan 4r dubbelriktade lokalgator. Gaturummen ldngs
dessa gator &r relativt breda, med cirka 10 meters korbana pé Fjallbogatan och 9 meter pa

Friméstaregatan. Bada gatorna har oreglerad gatuparkering och gangbanor om cirka 2
meter pa bada sidorna av gatan.

Oster om planomradet, frin Utbyvigen i séder till Kanngjutaregatan i norr, stricker sig en
gangbana med intilliggande tradallé.

Goteborgs Stad har i tidigt skede planer pa att bygga ut pendelcykelstraket lings med
Utbyvégen till standard enligt Teknisk Handbok med erforderliga bredder. Utéver
ovanstdende finns inga angrdnsande projekt som har paverkan pa trafikutformningen.

Det finns tva busshéllplatser inom 500 meter verkligt avstdnd fran planomradet,
Friméstaregatan och Fjéllbo. Narmaste hallplats dr Friméastaregatan som &r beldgen vid
Utbyviégen ca 60 m frdn planomradet. Busslinje 510 trafikerar denna héallplats.
Tillgéngligheten till busshéllplatsen anses god. Vidare beddms tillgang till vilutbyggda

gang- och cykelvigar som mycket god pa grund av nirhet till cykelstraket lings med
Utbyvégen.
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Service

Det finns férskolor samt en mindre livsmedelsbutik inom 500 meter verkligt avstand fran
planomradet. Den nirmaste stérre matbutiken ligger vid Hagbergsgatan cirka 1,5 km
véster om planomradet. Den narmaste vardcentralen ligger cirka 2,3 km &ster om
planomradet vid Partille centrum. Det finns ytterligare en vardcentral i Kviberg cirka 3
km vister om planomréadet. Det finns idag ett postombud inom planomradet som kommer
paverkas av exploateringen.

Teknisk férsorjning

VA

Inom planomréadet finns allmént VA-ledningsnét. Fastigheterna 4r idag anslutna till
allminna VA-ledningar i Fjidllbogatan. Fastigheten UTBY 753:489 &r ansluten till allmén
VA-ledning for samtliga VA-tjanster och fastigheten UTBY 753:487 &r enbart ansluten
till dagvattenledningssystemet. Inom fastigheten UTBY 753:489 finns en kombinerad
avloppsledning som saknar ledningsritt.

Kretslopp och vatten bedémer att det & m&jligt att ansluta den nya bebyggelsen till
befintliga VA-ledningar i omréadet.

Fjdrrvarme, el och tele
Planomrédet ar vl forsorjt avseende el, fjarrvarme och tele.

Dagvatten

En dagvatten- och skyfallsutredning (Kretslopp och vatten 2024-09-10) har tagits fram.
Huvudsyftet med utredningen é&r att avgéra om marken &r eller kan goras lamplig for
bebyggelse och ska sikerstilla att foljande krav avseende dagvatten kan uppfyllas:

e Dagvatten inom kvartersmark ska fordrjas motsvarande 10 mm dagvatten per
kvadratmeter reducerad yta. °

e Dagvattenavledning ska kunna ske fran planomradet utan att orsaka
oversvamning vid dimensionerande regn.

e Detaljplanens genomftrande ska bidra till forbattrad eller oforindrad
vattenkvalitet i recipienten, i enlighet med miljokvalitetsnormer (MKN) och
stadens riktvirden/malvérden.

I utredningen beskrivs dven platsspecifika forutsittningar som péverkar framtida forslag
till dagvatten- och skyfallshantering.

Det finns dagvattenledning norr om planomréadet i Fjillbogatan samt i Frimédsteragatan
som leder till recipienten Savean. Ledningsnétet dvergér i dppna diken till Sdvean séder
om Hogbrogatan.

Fastigheterna Utby 756:487 och Utby 756:489 dr bada anslutna till det kommunala
dagvattennitet.

Inga fastigheter lings med ledningsstrickan paverkas av dversvimningsrisken utifran
radande topografi d& marken lutar bort fran fastigheterna dir versvimningsriskerna
finns.
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Mitjékvalitetsnormer for vatten

I Sverige har Vattenmyndigheterna, Linsstyrelserna samt Havs- och vattenmyndigheten
utarbetat miljokvalitetsnormer (MKN) for de vattenférekomster som &r definierade inom
vattenforvaltningsarbetet. For att uppna god vattenstatus sétts kvalitetsmal i form av
MKN f6r vattenférekomster. MKN uttrycker den ekologiska potential/status och kemiska
kvalitet som vattenforekomsten ska ha uppnatt vid en viss tidpunkt.

Ny exploatering ska inte forsdmra mojligheterna att uppnd MKN.

Varje fastighet ska kunna visa att riktvirden/malvirden uppnds samt att
fororeningsmangderna inte 6kar. Recipient for planomréidet dr Saveédn. Sdvedn 4r klassad
som en kénslig recipient vilket innebar att malvarden som finns framtagna av Géteborgs
Stad 1 vigledningen Reningskrav for dagvatten (Kretslopp och vatten, 2021) géller.

Sévean har mattlig ekologisk status med god ekologisk potential 2039. Det finns 4
kvalitetsfaktorer med tidsfrist. Fisk och Morfologiskt tillstdnd i vattendrag, bida med
paverkanskilla férandring av morfologiskt tillstdnd - annat, har tidsfrist till 2027 med
motivering att det dr tekniskt omgjligt att na god status tidigare. Fisk och Hydrologisk
regim i vattendrag, bdda med paverkanskilla fordndring av hydrologisk regim —
vattenkraft, har tidsfrist till 2039 med motivering att det inte kommer vara méjligt att na
god status tidigare. Sévean har en visentlig paverkan pé flodet av reglering.
Kvalitetsfaktorn fisk &dr utslagsgivande for statusklassningen.

Sdvean uppnar ej god kemisk status, men har god kemisk ytvattenstatus. Malet &r att
uppna god kemisk status 2027 med undantag for bromerad difenyleter och kvicksilver
och kvicksilverforeningar som har mindre stringa krav. Aven om bromerad difenyleter
och kvicksilver och kvicksilverforeningar har mindre stringa krav s dr det inte tillatet att
Oka mingderna av dessa dmnen.

Fororenade omraden &r en punktkilla for paverkan pa recipienten. Urban
markanvéndning, transport och infrastruktur och atmosférisk deposition #r diffusa kéllor
som har en betydande paverkan pa recipienten. Foriandring av hydrologisk regim for
vattenkraft och fordndring av morfologiskt tillstand kopplat till urban markanvindning &r
ocksd betydande paverkanskéllor. For den ekologiska statusen pa ytvatten dr urban
markanvindning en betydande paverkan, frimst pa parametern koppar vilket innebér att
kopparytor bor undvikas.

Stvean har ett tillrinningsomrade pa 1 481 km® med ett *normalt’ drsmedelfldde pi ca 18
m?/s. Flodet dr kraftigt reglerat och parametern avvikelse i flodets forandringstakt &r
klassad som délig d& parametern avviker med mer &n 100% mellan tv4 intilliggande dygn
relativt den oreglerade fl6desfordndringen.

Sévedn ar klassad som ett natura 2000-omrade vilket innebdr att det 4r férbjudet att utan
tillstdnd bedriva verksamhet eller vidta atgérder som p4 ett betydande sitt kan paverka
miljon (Naturvardsverket , 2023).

Vattendraget saknar naturliga livsmiljSer for véxter och djur och ménniskan har paverkat
vattendraget genom exempelvis rensningar, muddringar, férdjupning med mera. Aven
hardgjorda ytor nimns som en paverkans kélla. Den hydrologiska regimen
(flodesforandringar) i Sdvean paverkas dock framst av vattenkraftsverksamhet och inte
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den urbana markanvindningen. Den urbana markanvéndningens paverkan pa Sivean
beddms framst vara kopplat till bevarandet av grona omréden kring kantzonerna.

Sévedn ligger inom omrédet for Gota dlvs miljokvalitetsnormer for fisk- och
musselvattenforordning. MKN f6r fisk- och musselvatten &r utpekad for omraden som &r
sérskilts virdefulla fiskevatten. MKN for fisk- och musselvatten dr i forsta hand inriktade
pé fororeningar fran reningsverk och andra miljéfarlig verksamheter men kan i vissa fall
vara relevanta for dagvattenutslapp fran bebyggelse.

Den biologiska kvalitetsfaktorn Fisk &r satt till méattlig i VISS d& medelvérdet pa VIX
(vattendragsindex) faktorn &r satt till 0,44.

Gota dlv som &r nedstréms recipient (slutrecipient) &r ocksé klassad i VISS.
Vattenférekomsten &r klassad till mattlig ekologisk status (kraftigt modifierade vatten).
Kvalitetsfaktorn fisk dr utslagsgivande for beddmningen eftersom vattendragets flode
regleras pa ett sétt som 4r negativt for fiskebestandet. Den ekologiska potentialen 4r ocksa
klassad som maéttlig med god ekologisk potential 2027.

Med avseende pa kemisk status har flera prioriterade &mnen bedémts ej uppna god status
déribland kvicksilver, kvicksilverfsreningar, bromerad difenyleter och PFOS (VISS,
2024).

Malet &r att uppna god ekologisk och kemisk status med mindre stringa krav for
kvicksilver, kvicksilverforeningar och bromerad difenyleter. Forsdmring far dock inte ske
for kvicksilver och bromerade difenyleter &ven om de har mindre stringa krav. Undantag
senare malar for PFOS 2027. Undantag tidsfrister for kvicksilver, kvicksilverforeningar
och tributyltenn féreningar 2027.

Sveriges vattendrag har generellt h6ga halter av kvicksilver och bromerade difenyletrar
(PBDE). Halterna av kvicksilver och PBDE bedéms 6verskrida griansvirdet i fisk i
samtliga vattenforekomster i Sverige och beror av atmosfirisk deposition vars ursprung
dr langvéga, globala atmosfériska utslépp fran tung industri och forbrianning av stenkol. 1
Sverige har en stor mingd av det nedfallande atmosfiriska kvicksilvret under lang tid
ackumulerats i skogsmarkens humuslager, varifran det kontinuerligt sker lickage till
ytvattnet med péafoljande ackumulering i vattenlevande organismer och fisk.

Den hydrologiska regimen i vattendraget &r klassad som dalig da flédets forindringstakt i
vattendraget bedomts till dalig status eftersom parametern avviker med mer dn 100 %
mellan tva intilliggande dygn relativt den oreglerade flodesfdrandringen.

Det morfologiska tillstdndet i vattendraget klassas som dalig eftersom mycket stora delar
av vattenforekomsten saknar naturliga livsmiljéer for vattenlevande véxter och djur.
Morfologiskt tillstdnd utgdrs av ett genomsnitt av statusen for samtliga klassificerade
underliggande parametrar.

Betydande paverkan for recipienten beddéms finnas fran industri, fororenade omraden,
urban markanvéndning (dagvatten), jordbruk, transport och infrastruktur, enskilda avlopp,
atmosfirisk deposition med flera.

Urban markanvédndning har en betydande paverkan med avseende totalfosfor pa
recipienten m.h.t dagvatten. Beddmningen baseras pa att minst 10 % av
vattenforekomstens avrinningsomréde ticks av marklasserna “tit stadsstruktur” och/eller
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“handel, industri och militdra omriden”. Vanligt foSrekommande fororeningar fran dessa
omréden dr PAH’er och metaller s som koppar, zink, bly och kadmium. Risk finns f6r
miljoproblem till foljd av 6vergddning pa grund av belastning av ndringsdmnen och
miljogifter. Amnen som riskerar att fi sinkt status ir totalfosfor, koppar, benso(a)pyrene,
dmnesgruppen PAH’er och &mnesgruppen metaller.

Brandvattenférsorjning
Det finns befintliga brandposter i nérhet till planomradet som bedéms klara den kapacitet
som krédvs for planomradet.

Avfall

Det finns idag tvé atervinningsstationer i Utby, varav den ena &r inom planomradet och
kommer paverkas av exploateringen. Funktionen #r viktig for omradet och behdver
erséttas inom eller i nédrheten av befintligt ldge. Las mer under Detaljplanens innebord
och genomfdrande.

Risk och stdrningar

Geotekniska forhallande

Ett geotekniskt PM &r framtaget (Goteborgs Stad, 2022-06-02) for det aktuella
planomradet. Stabilitetsforhallandena bedéms som tillfredsstillande inom planomradet
eftersom marken 4r i det ndrmaste helt plan. Mindre hdjdvariationer pa ca 0,5 meter
pétriffas lokalt inom planomradet. Marken inom planomradet utgérs av sittningsbenigen
lera med miktigheter pé cirka 35 meter.

Planomrédet i sin helhet klassas som lagriskomrade f6r markradon eftersom marken
utgors av lera.

Potentiella och férekommande markféroreningar

Deka enviro AB har pa uppdrag av SYSTRA AB och Exploateringsforvaltningen i
Goteborgs Stad genomfort en dversiktlig miljoteknisk markutredning avseende jord,
grundvatten och asfdlt. Resultat visar att det inom omradet fsrekommer laga halter av
markfSroreningar, som h6gst 6ver Naturvéardsverkets riktvirden for KM i enskilda prover
och att halterna varierar 6ver omradet. Majoriteten av de analyserade parametrarna har
uppmiitts under alla riktvérden samt har majoriteten inte uppmiitts i halter Sver
laboratoriets rapporteringsgrans.

Buller

Planomradet utsétts for trafikbuller fran omkringliggande gator samt europavig 20 och
Vistra stambanan i sdder. Fastigheterna utsétts dven for verksamhetsbuller fran
verksamhetsomradet sdder om Utbyvégen. Industri- och trafikbullerutredning (WSP,
2023-03-01 samt Efterklang 2024-01-19) har dérfor utforts enligt PBL 4 kap 33a§ for att
utreda omradets [judmiljo och genom berdkningar bedoma huruvida riktvidrden for buller
fran verksamheter och trafik vid planerade bostider enligt Trafikbullerférordningen och
Boverkets végledning hélls. Resultatet av utredningen redovisas under avsnitt
Detaljplanens innebord och genomfrande.
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Luftkvalitet

Miljéforvaltningens dversiktliga berdkningar av kvédvedioxidhalterna i Goteborg visar att
halterna av kvivedioxid underskrider miljokvalitetsnormernas griansvirden. I Figur 9
visas berdknade halter for ar 2022. Miljokvalitetsnormens griansvérde fér 98-percentilen
av dygnsmedelvirden 4r 60 pg/m?>.

36

Hg/m3

Figur 9 Kviavedioxidhalter (98-percentildygn) for ar 2022 enligt miljoférvaltningens
oversiktliga berdkningar.

Fjdllbogatan &r en lagt trafikerad lokalgata dir eventuella gaturumseffekter blir
forsumbara. Utbyvigen som ligger sdder om planomradet har trafikfloden pa mindre in
10 000 fordon per dygn. Med tanke pa de 14ga halterna generellt i omradet bedémer
miljoforvaltningen att det ensidigt foértitade gaturummet vid Utbyvigen inte medfor risk
att miljokvalitetsnormerna 6verskrids. Inga ytterligare utredningar av luftkvaliteten
bedoms behdvas.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan for bostéader
och centrumverksamhet vid Fjallbogatan inom stadsdelen Utby

SBF-2023-00043 (LIS-Dnr 0864/21) PLANBESKRIVNING

18 (59)



669

ANTAGANDEHANDLING

Oversviamningsrisk till féljd av skyfail

En dagvatten- och skyfallsutredning (Kretslopp och vatten 2024-09-10) har tagits fram.
Utredningen beskriver att planen ligger nedstréms ett cirka 80 hektar stort
avrinningsomrade. Regnvatten som inte far plats i ledningssystemet kommer darfor rinna
pé gatorna intill planomradet. Det observeras att planomradet ligger mellan
vattensamlingarna och forvintas inte paverka befintliga floden och vattendjup, men
Oversvimningssituationen kan paverka planens mgjligheter att uppfylla riktlinjerna. 1
Figur 10 redovisas det maximala vattendjupet vid ett skyfall.

Vid klimatanpassat 100 &rs regn férvintas cirka 8 m*/s ytvattenflode pa 6stra och vistra
sidorna av planomréadet, vilket motsvarar en volym om cirka 18 000 m?. En del av flodet
forvintas korsa §stra sidan av planomradet.
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Figur 10 Maximalt vattendjup vid ett skyfall. Rod streckning dr detaljplaneomrader. Pilar
. visar vattnets flodesrikining (Kretslopp och vatten)

Som ett led i klimatsdkringsarbetet har Goteborg Stad tagit fram ett geografiskt
planeringsunderlag, dven kallat strukturplan for Sversvamningar. Strukturplanen

. innehaller &tgdrder som syftar till att fordrdja och avleda det 6verskottsvatten som inte &r
avsett att hanteras av stadens dagvattensystem. Atgirderna i strukturplanen ir
overgripande och utgdr fran ett avrinningsomradesperspektiv.

Det finns en strukturplansétgérd, en skyfallsled, utpekad inom planomradet. Skyfallsleden
ar klass B och étgéirden &r att ta kontroll Sver vattnet som avleds pa befintlig flodesvig sa
det inte skapar negativa konsekvenser. I Figur 11 redovisas strukturplanen for
avrinningsomréadet.
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Figur 11 Blatt streck dr skyfallsledens placering idag. Rod streckning dr
detaljplaneomraddet. Pilar visar skyfallsleds riktningen. (Kretslopp och vatten)

Ny bebyggelse ska inte skadas vid 6versvdmning. Detta innebér att man ska ha en
sikerhetsmarginal fran vattenyta vid max vattendjup i samband med klimatanpassat 100-
arsregn till fardigt golv pa minst 0,2 m.
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Riskbedémning

En riskbedémning har utférts av Briab Brand & Riskingenjérerna AB pé uppdrag av AL
Studio AB (2023-02-07). Rapporten behandlar akuta risker for ménniskors liv, s kallade
olycksrisker, vilka #r relaterade till transport av farligt gods. Syftet med riskutredningen
ir att bedéma riskbilden som &r férknippad med planerad markanvindning inom
planomradet. Malet med utredningen &r att ta fram ett underlag for aktuell
detaljplaneprocess.

Figur 12 Soder om planomradet (bla markering) gar industrispdret Fjdllbo-sparet (réd
markering) som grenar ut till en stérre bangard.

Soder om Utbyvégen ligger ett industriomrade till vilket ett industrispar (“Fjillbo-

. spéret”) leder, se Figur 12. Avstandet mellan aktuella fastigheter och Fjéllbo-sparet 4r
kortare dn 150 meter varpé risker avseende farligt gods behdver utredas enligt
Linsstyrelsens riktlinjer.

. I de riktlinjer for riskhanteringsprocessen som anges av Goteborgs Stad anges att bostédder
ska placeras pa storre avstdnd dn 80 meter fran transportled for farligt gods (jarnvig).
Denna riktlinje uppfylls da avstandet mellan planerad bebyggelse och nidrmsta spar 4r
cirka 130 meter.

I den riskpolicy for markanvéndning intill transportleder for farligt gods som
Léansstyrelserna i Skane, Stockholm och Vistra Gotalands ldn gemensamt har tagit fram
framgar att bostéder bor forldggas i zon C, vilket 4r zonen ldngst bort fran jirnvigen.
Riktlinjerna anger inga specifika avstind, utan zonerna &r flytande och beroende pa
platsspecifika egenskaper och forhéllanden. Planerad bebyggelse bedoms uppfylla
Lansstyrelsernas riskpolicy.
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Utifran de farligt godsklasser som idag hanteras inom den verksamhet som brukar
Fjallbo-sparet och den laga sannolikheten att en hypotetisk farligt godsolycka med 6vriga
farligt godsklasser skall ske, bedéms risknivan for planerad bebyggelse vara acceptabel.

Inga skyddsatgirder for att skydda mot en olycka med farligt gods pa Fjillbo-sparet
bedoms vara nddvindiga for planerad bebyggelse.

Detaljplanens innebérd och genomférande

Markanviandning

Detaljplanen medger &dndrad anvidndning for Utby 753:489 och Utby 753:487 samt delar
av Utby 753:435 och Utby 753:503. Planen mgjliggdr utbyggnad av bostdder och
centrumverksamheter inom kvartersmark och utbyggnad av allmén plats gata samt skydd
mot skyfall.

Kvartersmarken kommer att markanvisas av exploateringsforvaltningen efter att
detaljplaneforslaget antas och vinner laga kraft. Avtal om genomférande av detaljplanen
kommer att tecknas med exploator.

Kommunen dr huvudman for allmén plats och ansvarar for utbyggnad och framtida drift
och underhéll. Exploatdren ansvarar for utbyggnad av kvartersmarken.

Bebyggelsens omfattning, utformning och placering

Detaljplanen medger uppforande av bostider i form av flerbostadshus och radhus samt
verksamheter for centruméndamal i den véstra delens entréplan och kontor for den sédra
och Ostra delens entréplan. Det dr inte 1ampligt med avlastning och parkering lings med
Utbyvigen och/eller mot Oster vilket gor att det endast 4r tillatet med kontor och bostédder
i bottenvaningen hér och inte centrumverksamheter. Hogsta tillatna nockhéjd pa
flerbostadshusen regleras till +32,5 meter 6ver angivet nollplan, vilket motsvarar 4
vaningar, och for radhusen regleras nockhgjden till +26 meter 6ver angivet nollplan,
vilket motsvarar 2,5 vaningar. Vidare sikerstiller planforslaget att minst 200 m?
centrumverksamhet anldggs inom flerbostadshuset vistra del. Koncept for struktur
framgar av Figur 13.

Detaljplanen sdkerstiller att endast radhusbebyggelse far uppforas utmed Fjillbogatan,
samt att flerbostadshus tillats langs med Utbyvigen, Frimistaregatan och lindallén i oster.
Tillaten bebyggelse skapar pa sa vis en inramning av kvarteret med en gemensam
innergard.

[ 5vrigt 4r detaljplaneforslaget flexibelt vad géller utformningen av bebyggelsen, vilket
mojliggor en langsiktig utveckling av omradet. Flexibiliteten i planen innebér att
bebyggelsen kan utformas pa olika sétt beroende pa hur efterfragan ser ut vid
genomforandet. Detaljplanen sékerstiller en utformning med indragna hdrn mot
Utbyvigen. Utformningen borgar for att det kan skapas vilkomnande platsbildningar som
dven finns representerade i omradden med for Goteborg typiska landshdvdingehus. Ytorna
kan dven anvéndas for dagvattenhantering och grénska. Illustrationsplan Figur 14 och
visualisering Figur 15 visar hur detaljplanen kan forverkligas. I Figur 16 framgér hur
omradet ser ut idag.
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‘ ) — r *T' UTBYVAGEN Sl o

Figur 13 Koncept for struktur. 4 vaningar mot Gster, sdder och vdster (lila heldragen
linje). 2,5 vaningar radhus mot norr (lila prickad linje). (Okidoki, 2024-03-08)

— = . UITRYVAGEN

Figur 14 Illustrationsplan, forslag pa hur detaljplanen kan forverkligas. (Okidoki, 2024-
10-07).
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Figur 15 Visualisering, forslag pa hur detaljplanen kan forverkligas, sett fran Utbyvdgen
(Okidoki, 2023-12-21).

Figur 16 Planomrddet som det ser ut idag utmed Utbyviigen (Fotodatum 2024-03-04).
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Planftrslaget beriknas mojliggora for ca 88 ldgenheter och 11 radhus. Flerbostadshusen
ges en max nockhdjd som mojliggér 4 vaningar och radhusen en max nockhdjd som
mojliggdr 2,5 vaningar, se , Figur 17 samt Figur 18. Taklutningen regleras till minst 27°.
Reglering av takets utformning gors for att sékerstilla att bebyggelsen harmonierar med
omgivningen.

dt co +31,7
oo +309 ¢
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ca +27.4
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A145

Figur 17 Sektion A-A, se Figur 14 for sektionsdragning. 1 sektionen har foreslagna
radhus placerats ndrmare Fjdllbogatan for mindre forgardsmark, (Okidoki, 2024-10-07).
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Eigur 18 Sektion B-B, se Figur 14 for sektionsdragning (Okidoki, 2023-12-21).

Gestaltningsidéer

Detaljplaneforslaget innebdr ett tilligg av nya bebyggelsetyper i ett befintligt smahus- och
villaomrade. Det &r darfor viktigt att ny bebyggelse utformas utifran en sammanhéllen
gestaltningsidé och en samtida tolkning av traditionell arkitektur. Inriktningen for det nya
bostadsomrédet ska vara ett kvarter med entréer mot gatan och lokaler i bottenplan som
mojliggor liknande typ av serviceverksamhet som finns pa platsen idag.

Flerbostadshusen placeras lingst med planomradets sédra, véstra och dstra kant.
Radhusen placeras utmed Fjdllbogatan i planomradets norra del.

Radhusbebyggelsens gestaltning utgar frén trddgardsstadens utformningsprinciper medan
flerbostadshusen har inspirerats av de klassiska landshévdingehusen. Byggnaderna
placeras ldngs med gator och tydliga grénser skapas mellan det privata och offentliga.
Detta kan forstérkas ytterligare om héckar eller plank uppfors i dppningarna mellan
huskropparna, se figur 20.

Fasaderna pé flerbostadshusen foreslas fa en horisontell indelning i tre delar, dér
sockelvaningen och den dversta vaningen markeras. Samtidigt kan huskroppen delas in
vertikalt genom byte av fasadkulor, material eller fasadbearbetning per trapphus, se
exempel figur 15.
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Med tilldgg och markeringar sa som frontespiser, bursprk, takkupor och balkonger kan
rytmer och variation ytterligare forstérkas i fasaderna. I entrévaningen markeras entréer
och gemensamma lokaler i fasaden.

For ett enhetligt uttryck foreslas att materialval frAn omgivande bebyggelse aterfinns i
takens tegel eller plat och i fasader i huvudsak beklddda med trdpanel. Runt kvarteret kan
en variation av gronska skapas.

Figur 19 Volymstudie av hur detaljplanen kan forverkligas. (Okidoki, 2024-10-07).

e -
e bt ——

Figur 20 Visualisering, forslag pé hur detaljplanen kan forverkligas (Okidoki, 2024-10-
07).
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Figur 21 Omrddet som det ser ut idag sett fran Fjdllbogatan (Fotodatum 2024-03-04).

Bevarande, rivning

Vid planens genomftrande kommer befintliga byggnader inom planomradet rivas.
Byggnaderna omfattas inte av nagra kulturmiljévirden, se Figur 21.

Solférhallanden och dagsljuskrav

Krav pa solljus finns i BBR avsnitt 6:323 Solljus. Dér anges att i bostdder ska nigot rum
eller ndgon avskiljbar del av ett rum ddr ménniskor vistas mer #n tillflligt ha tillgang till
direkt solljus.

Det har inte gjorts ndgon dagsljusutredning i planarbetet di beddmningen &r att det ska ga
att uppnd kraven pa dagsljus eftersom de mest kritiska hérmlidgenheterna samt radhusen
kan vara genomgéende och ddrmed kan fa in ljus fran flera viderstreck.

Solforhallandena efter exploatering har studerats for att klargéra om eller hur freslagen
bebyggelse paverkar befintlig bebyggelse vid olika tider pa aret, vardagsjimning,
héstdagjamning och sommarsolstand, samt hur solférhéllandena blir for tillkommande
bostéider.

Studien visar att omgivande bebyggelse och fastigheter paverkas nigot vad giller
solférhéllanden.
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Vid var- och hostdagjamning skuggas grannfastigheters tradgérdar nagot pa4 morgonen
och formiddagen. Radhusens tradgéardar inom planomradet har alla sol 3—5 timmar under

Figur 22 Planvy vid var- och hostdagjamning. I illustrationen har foreslagna radhus
placerats ndrmare Fjdllbogatan med mindre forgdrdsmark.

Vid vér- och héstdagjamning nés kvarterets véstfasader av sol pa eftermiddagen.
Flerbostadshusets sodra fasad ar solbelyst fran morgon till eftermiddag, medan radhusens
sOdra fasader far solljus ndgra timmar mitt pa dagen. Se Figur 23.

Figur 23 Vy fran vdster vid var- och hostdagjdmning. I illustrationen har foreslagna
radhus placerats narmare Fjdllbogatan med mindre forgérdsmark.
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Vid vér- och héstdagjamning nés kvarterets dstra fasader delvis av solljus under morgon
och formiddag. Se Figur 24.

KLY i

Figur 24 Vy fran dster vid var- och hostdagjimning. I illustrationen har foreslagna
radhus placerats ndrmare Fjdllbogatan med mindre forgardsmark.

Vid sommarsolstandet nas hela gérden av sol under nagon del av dagen. Radhusens
sOderfasader och nistan alla tradgardar har sol fran morgon till kvill. Se Figur 25.

Figur 25 Planvy vid sommarsolstandet. I illustrationen har foreslagna radhus placerats
ndrmare Fjdllbogatan med mindre forgdardsmark.
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I vissa lagen krivs, eller kan det krivas, genomgaende ldgenheter for att klara kraven pa
direkt solljus enligt BBR. I 6vrigt kan solljusforhallandena betraktas som acceptabla for
ligenheterna i flerbostadshusen. P4 grund av skuggning frén flerbostadshuset har
radhusen inte ideala solljusforhallanden men det kan anses vara acceptabla d& en
avvigning har fatt goras avseende buller. Det bullerutsatta ldget gor att kvarteret behover
f4 en hel fasad mot Utbyvigen och ddrmed blir skuggningen ocksé stdrre for radhusen.

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillgénglighet

Trafikforslag

Generellt sett bibehills det befintliga trafiknétet for planomradet. Den tillkommande
bebyggelsen med bostidder och centrumverksamheter i bottenvaningarna bidrar till en
tydlig stadskaraktir och #r trygghetsskapande. Med detta i dtanke har ett trafik- och
utformningsforslag tagits fram (COWI, 2023-02-09 rev.2024-02-09) for att utforma ett
gaturum med mer stadskaraktér for platsen, samtidigt som trafikforslaget dven anpassats
till befintligheter.

Biltrafik

I forslaget foreslas avsmalning av kdrbanorna lings Friméstaregatan och Fjillbogatan.
Lingsgaende gatuparkering foreslas utgé pa aktuella gator och ersitts med en
parkeringsficka lings Friméstaregatan for att méjliggora korttidsparkering och angdring
till de verksamheter som planeras i planomradets véstra del.

Det finns mojlighet for radhusen i detaljplaneomrédets norra del att ha individuella
uppfarter fran Fjillbogatan som nis genom att korsa gangbanan. Ytan pa kvartersmark
nédrmast gingbanan i norr foreslas regleras som prickad mark minst 3 meter frén
gangbanans kant for att sékerstilla att ingen siktskymmande bebyggelse uppfors som
forsdmrar trafiksdkerheten vid backning ut frdn fastigheterna.

Hastighetsdimpande atgérder foreslas pé Fjillbogatan i form av chikan och en
avsmalning vid passagen vid allén. P4 Friméastaregatan ddmpas hastigheten med hjélp av
portrefuger.

Gang- och cykeltrafik

Det foreslas att befintlig kombinerad géng- och cykelbana lings Utbyvégens norra sida
ersiitts med en separerad ging- och cykelbana med bredder om 2,5 meter for gingbanan
respektive 3,0 meter for cykelbanan. Breddningen gors for att uppfylla god standard pa
gangbanan samt mojliggéra utrymme f6r pendlingscykelstrak. Befintlig gronremsa mot
Utbyviigen bibehalls utan forindringar forutom nérmast korsningen med Friméstaregatan
dir befintlig gdng- och cykelvig gor ett indrag. Breddningen for separering av gang- och
cykelbanan gors norr om befintlig vigkropp. Detta innebér att befintliga
belysningsstolpar lings Utbyvégen kan bibehallas i befintligt lige forutom stolpen
narmast korsningen med Friméstaregatan som behéver flyttas soderut.

Befintlig gang- och cykelpassage tvirs Friméstaregatan ersitts med ett foreslaget upphdjt
overgangstille med cykeldverfart, for att uppna en mer trafikséker passage for oskyddade
trafikanter. Passagen forses ocksad med mittrefug. Tvérs Utbyvigen breddas befintligt
overgangsstille for att uppfylla kraven pa tillgénglighet beskrivna i teknisk handbok.
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Forslaget medfor att befintlig gdngpassage dver Fjdllbogatan i projektomradets ostra lige
forbittras genom avsmalning av passagen till en bredd om 4 meter. Detta har 4ven en viss

hastighetsddmpande effekt p4 motortrafiken pa strickan.

En 6vergripande analys av trafikalstring (Sweco, 2023-01-24) har utforts f6r den
tillkommande exploateringen inom planomradet. Analysen visar att omradet dagligen
alstrar 154 bilresor, 73 cykelresor och 185 fotgéngarresor. Detta ligger till grund f6r bland
annat bullerberikningar och dimensionering och utformning av gator.

Parkering/cykelparkering

En mobilitet- och parkeringsutredning (Stadsbyggnadsf6rvaltningen, 2024-03-15) dr
framtagen. Parkeringsbehovet dr analyserat utifran stadens policy och anvisningar. I
nedan tabeller redovisas resultatet.

P-tal bil
Funktion Startvarde Lagesbedémning Projektanpassning Baspaket Stjarnpaket
Flerbostadshus 0.8 08 0.8 0,75 0,6
Verksamhet 25/ 21,25/ 11,25/ 7.5/ 3,75/
1000 BTA 1000 BTA 1000 BTA 1000/ BTA 1000 BTA
P-tal cykel
Funktion Startvdrde Lagesbedémning Projektanpassning Baspaket Stjarnpaket
Flerbostadshus 25 25 25
Verksamhet 1,9/ 1,9/ 2,66/ - -
Anstéllda 1000m? 1000m? 1000m?
Verksamhet 3,6/ 3,6/ 5,04/
Besoékande 1000m? 1000m? 1000m?

Utan mobilitetsatgérder dr den totala efterfrdgan pa bilparkering f6r ny bebyggelse 83 p-
platser varav 3 avsedda f6r rorelsehindrade. Med hjilp av mobilitetsatgédrder motsvarade
stjdrnpaketet kan parkeringstalet sdnkas. Det innebér att den totala efterfragan pa
parkeringsplatser blir 60, varav 59 avsedda for boende och 1 for verksamheter inkluderat
3 p-platser for rorelsehindrade. Av det totala antalet parkeringsplatser géller att:

- Minst 1 plats ska vara reserverad for bilpool
- Max 10% av parkeringsplatser for verksamheter far vara fasta/personliga.
- Max 10% av parkeringsplatser fo6r bostdder far vara fasta/personliga.

Bedomningen &r att det gar att tillgodose parkeringsbehovet om mobilitetsavtal tecknas
och ett parkeringsgarage byggs inom planomradet. 1 féreslaget parkeringsgarage berdknas
utrymme finnas for 61 p-platser.

Den totala efterfridgan pa cykelparkeringsplatser 4r 245 varav 2 ir avsedd for
verksambheter, 241 for boende och 2 platser for lastcykelpool. Dessutom ska
cykelparkeringarna ha hog kvalitet, kidnnas trygg och vara anvindarvinlig med
cykelpump, automatisk dorroppning m. m. Yta for cykelservice och lamplig utrustning
ska ordnas for de boende. Cykelpoolen och ytan for cykelservice ska placeras s att
anvindare dven utanfor fastigheten har tillgang till dem. Behovet av
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cykelparkeringsplatser tillgodoses inom kvartersmak pa entréplan samt i foreslaget
parkeringsgarage. I Figur 26 och Figur 27 redovisas dversiktligt hur parkering kan 16sas
inom planomradet.

Beroende p4 hur radhusen utformas kan parkeringsbehovet for dessa l6sas i
parkeringsgaraget alternativt kan parkeringsplatser anordnas vid bostaden om tillrickligt
stor forgardsmark skapas.

— T = UTBYVAGEN

Figur 26 Forslag till parkeringslosningar for bil och cykel i markplan. Det finns 2
parkeringar for rorelsehindrade, 1 angorings parkering, 11 parkeringar till radhusen
samt 178 cykelplatser till flerbostadshusen och 22 cykelplatser till radhusen. (Okidoki,
2023-03-08)

—
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61 P-platser
ca 1545 kvm

Figur 27 Oversikt 6ver parkeringslosning for bil och cykel i kdillarplan. 59
bilparkeringar, 2 for rorelsehindrade, 71 for cyklar. (Okidoki, 2023-03-08)
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Gatorna i ndromradet ir oreglerade. Det finns ddrmed en relativt hog risk att
parkeringsplatserna som byggs i parkeringsgaraget inte nyttjas fullt ut till f5ljd av att det
4r gratis att parkera pa gatorna. Det kan ddrmed anses mer attraktivt att parkera pa
gatorna i forhallande till den avgift som krévs for att parkera i parkeringsgaraget. Garaget
kommer dock vara nirmare for de boende och bilen dr mer skyddad dar &n pé gatorna.
Gatuparkeringen i ndromradet kan inte ses som ett alternativ for att tillgodose
parkeringsbehovet som detaljplanen innebir. For att klara parkeringsbehovet &r
ambitionen med detaljplanen ddrfor att parkeringsgaraget byggs och att p-platserna i detta
anvinds av de boende inom fastigheten.

Var de boende viljer att parkera sin bil &r samtidigt inget som gér att reglera i en
detaljplan, dock kan forutsittningar skapas for att det ska vara mojligt att parkera inom
planomradet. De oreglerade gatorna i ndromradet &r allmanplats och alla har ddrmed lika
rittigheter att parkera dir. Det géller savil nyinflyttade som de som redan bor i omradet.
Kommunen har inte heller ndgon boendeparkering pa gatorna i ndromradet.

Den mobilitets- och parkeringsutredning som har gjorts utgér fran den skiss som tagits
fram for planomradet. Skulle antalet bostédder bli annorlunda eller andelen
verksamhetsytor i byggnaden blir fler 4n de som skissen anger kan behovet av
parkeringsplatser paverkas. I det fall andelen verksamhetsytor skulle bli stérre och
andelen lagenheter blir mindre minskar det totala behovet av parkeringsplatser inom
omradet. Detta eftersom behovet av parkeringsplatser &r storre for ligenheter &n for
verksamheter.

Tillgénglighet

Planomradet &r relativt plant och har goda forutsittningar utifrén ett
tillganglighetsperspektiv. I Figur 28 redovisas 6versiktligt hur angdring till de nya
bostiderna kan 16sas. I Figur 29 redovisas hur raddningsvég och ’
angoring/uppstillningsplats for riddningsfordon gar att 16sa inom planomrédet.
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() TILLGANGLIG PARKERING VIA GARAGE, 25M

------ ) ANGORING TILL ENTRE, 25M | ANGORING MED LASTBIL .=} TILLGANGLIG PARKERING TILL ENTRE, 25M

ANGORING # PARKERING/ANGORING TILL RADHUS . PRH PARKERING TiLL FLERBOSTADSHUS

Figur 28 Mojlig angoring inom planomrddet (Okidoki, 2023-03-08)
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— =3 UTBYVAGEN Sk Vi
VAG IN PA GARDEN MED STEGE,
h ENTRE TILL FLERBOSTADSHUS X LTS UNDER 50M . UPPSTALLNINGSPLATS FOR RADDNINGSFORDON

Figur 29 Illustration visar mojliga rdddningsvigar och uppstdllningsplatser (Okidoki,
2023-03-08)
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Det framtagna trafik- och utformningsfdrslaget (COWI, 2023-02-09 rev. 2024-02-09)
medfor att tillgingligheten dkar for personer med nedsatt syn- eller rorelseformaga. Den
foreslagna passagen tvirs Frimastaregatan frmjar tillgangligheten for oskyddade
trafikanter som ska na malpunkter pa respektive sida och stirker de oskyddade
trafikanternas plats i gaturummet. Tillgéingligheten for de oskyddade trafikanterna okar dé
gang- och cykelbanan lings med Utbyvédgen far en hogre standard &n idag.
Overgangsstillet med cykeldverfart tvirs Frimastaregatan samt overgangsstillet tvirs
Utbyvigen tillginglighetsanpassas enligt stadens standarder. Tillgdngligheten for nya
verksamheter mojliggdrs genom den fSreslagna angoringsfickan léngs Friméstaregatan.

Service

Planen beddms generera ett behov av cirka 22 forskoleplatser (motsvarande knappt 1,5
avdelningar). Dessa tillgodoses genom utrymme i befintlig forskola. Vald 16sning dr
avstimd med Stadsledningskontoret, avdelningen for planering och analys.

Det finns tillrickligt med skolplatser i forhéllande till antal boende i omradet, men ett
problem med platsbrist langre norrut ger ett dkat soktryck i Utby och i Gamlestaden. Det
4r ett strukturellt problem som inte hanteras inom denna detaljplan.

Avseende kommersiell service innebir detaljplaneforslaget att verksamhetslokaler till en
omfattning om minst 200 m’ ska uppforas i entréplan ldngst med Friméstaregatan.

Friytor och naturmiljé

Detaljplanen medfor ingen ny natur- eller parkmark i omradet men mdjliggor for viss
gronska i anslutning till bostédderna. D4 detaljplanen innebdr en mojlighet for fler att
bosiitta sig inom omradet, uppstér ett behov av forstérkande atgérder inom nirliggande
lekplatser och parker. Forstirkningsatgirder kommer dérfor att goras vid lekplatsen som
ligger vid Boktryckaregatan, ca 200 meter fran planomrédet.

Planen har anpassats for att sikerstélla att lindallén precis oster om planomrédet ska
bevaras. Yta som idag dr asfalterad parkering ndrmast triden ska ersittas med en
genomslipplig yta, omrade betecknat med SKYDD pé plankartan.

P4 bostadsgarden reglerar planbestdmmelse att marken inte far anvéndas till parkering,
med undantag for parkering for rorelsehindrade. Detta sikerstiller att friyta gar fore
utrymme for parkering.

Kompensationsatgéarder

Goteborgs Stad arbetar med kompensationsatgérder for ekosystemtjénster i plan- och
exploateringsprojekt. Vid exploatering ska man i forsta hand forsdka undvika eller
minimera paverkan, genom skyddsétgérder. Om detta inte & mdjligt ska kompensation
anvindas for att dterskapa viirdet i naromradet eller ersittas pa annan plats eller av annat
virde.

Genomforandet av detaljplanen bedéms inte paverka ndgon befintlig gronyta som kan
antas utgdra livsmiljo for skyddsvérda arter eller ha stor betydelse for biologisk
mangfald. Enligt utford Naturvirdesinventering (Enviro planning, 2024-03-22) for
lindallén 6ster om planomradet bedsms varken tridens vitalitet eller alléns naturvérde
paverkas nimnvirt av beskuggningen. Triden i allén vars skyddszon striicker sig inom
planomradet sakerstills genom anvéndningen SKYDD. Ett genomftrande av detaljplanen
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kan vara gynnsamt for triden jimfort med dagens forhallanden. Genom att ta bort
asfalten intill triden och anligga en ny hardgjord yta langre ifrdn trdden kommer en storre
yta med bra genomslépplighet skapas narmast triden, vilket mojliggdr storre syreséttning
och vattenfdrsorjning till rotterna. Planomrédet bedoms saledes inte ge sddan péverkan pa
naturvirden att kompensationsatgarder krévs.

Gronytefaktor
Goteborgs Stad arbetar med gronytefaktorer i plan- och exploateringsprojekt for att
sikerstilla tillgdng till gronska och ekosystemtjénster.

Gronytefaktorn dr ett métt pa hur mycket ekosystemtjénster ett omrade ger, det vill sdga
hur mycket hjilp vi far av gréna och bla ytor for att hantera platsens miljoutmaningar.
Utifran satta malnivaer och platsens behov och forutséttningar styr metoden mot de
atgdrder som #r mest effektiva och bast behdvs. Kommunen tillsammans med exploatdren
tar fram beskrivningar pa hur olika ytor ska hanteras.

Planomradet ligger i en del av staden som #r utpekat som “Relativt tét bostads-
/blandstadsbebyggelse - med god kollektivtrafik” vilket innebér foljande malnivéer for
gronytefaktor inom olika delomraden: 0,15 for gata och 0,35 for kvartersmark. De
berdkningar som har gjorts for kvartersmarken visar att det & mdjligt att uppna
malvirdet. For gata har man uppnétt 0,12 men har beddmt att det &r acceptabelt eftersom
det till stor del #r befintlig gata som trots allt blir grénare &n vad den &r idag.

Teknisk forsérjning

Dagvatten
Allt dagvatten som uppstér inom kvartersmark maste fordrojas och renas inom
kvartersmarken innan det slidpps pa det allménna dagvattensystemet.

Fastigheterna Utby 756:487 och Utby 756:489 ér bada anslutna till det kommunala
dagvattennitet.

I dagvatten- och skyfallsutredning (Kretslopp och vatten 2024-09-10) finns forslag till
hur dagvattenhanteringen kan I3sas inom planomradet. Placering, utformning och
gestaltning av anldggningarna kan ske pa flera olika sitt s& lange funktionen &r
tillgodosedd.

Utifran framtaget illustrationsforslag har en mgjlig 16sning till dagvattenhantering tagits
fram, se Figur 30. Forslagen dagvattenlsning &r tvd makadammagasin pa den norra delen
av innergarden. Detta for att de kommunala dagvattenledningarna &r i norr, i Fjdllbogatan,
och det 4r dir som de befintliga anslutningspunkterna till det kommunala
dagvattenledningarna finns. I forslaget ska ett parkeringsgarage anldggas under
innergardens sddra och centrala delar. Detta minskar mojligt djup pd magasinet samt gér
det tekniskt mer komplicerat att anligga magasinen. Detta 4r dven anledningen till att det
i detta forslag forslas tvda makadammagasin i stéllet for ett.

Makadammagasinen dimensioneras for att klara Géteborgs stads krav pd 10 mm
fordréjning per kvadratmeter reducerad area och méalvirden for rening av dagvatten enligt
reningskrav for dagvatten (Kretslopp och vatten, 2021). For att klara kraven foreslas tvé
ca 82 m’ stora makadammagasin som anligges med 1 m djup. Detta ger en total volym
om ca 165 m® vilket kan hantera 50 m® dagvatten och uppnér malvirden enligt
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fororeningsberdkningarna samt fordrojningskravet. I foreslagen 16sning ar det
fordrdjningskravet som 4r dimensionerande.

o

— - ‘ UTBYVAGEN
DAGVATTEN DAGVATTENMAGASIN, TOTALT CA 135KVM YTOR FOR DAGVATTENHANTERING

Figur 30 lllustration av pZanomrc‘idet och ett forslag till dagvattenldsningar och
Adodesvigar. (Illustration Okidoki)

Det finns mer yteffektiva anliggningar for f6rdr§jning, s& som tillexempel rérmagasin
eller kassettmagasin, men att anldgga tvé olika typer av anldggningar innebér ofta dyrare
drift- och underhallskostnader samt anliggningskostnader. Dessa aspekter maste stéllas i
relation till ytanspréket i senare skede under detaljprojekteringen. Forslagsvis kan dven
ett magasin anliggas i stéllet for tva for att minska drift- och underhéllskostnader samt
anliggningskostnader. Anldggs ett magasin behover ett storre ytansprak pé en enskild
plats, vilket kan bli svart att finna plats for, eller bli djupare vilket kan paverka
méjligheterna att utforma parkeringsgaraget. Oavsett vilken anldggning som viljs méaste
dagvattnet kunna ledas till och fran anldggningen med sjélvfall (for att undvika

pumpning).
Placering, utformning och gestaltning av dagvattenanldggningarna kan ske pa flera olika

sitt, exempelvis som makadammagasin eller regnbéddar, s& ldnge funktionen &r
tillgodosedd.

Dagvattenlosningarna ska dven anliggas med avstéingningsventil s att slackvatten och
dylikt vid eventuell brand kan stoppas frén att na det kommunala ledningsnitet och
recipienten. Dagvattenldsningen kan stéingas av antingen vid inloppet eller utloppet. Om
avstingningsventilen sitts vid utloppet kan dagvattenlosningen fyllas med slickvatten
vilket kan vara positivt, dock kan anliggningen behdva saneras efter eventuellt brand.
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Dagvatten- och skyfallsutredning (Kretslopp och vatten 2024-09-10) har kommit fram till
foljande slutsatser:

e Dagvattnet fran planomridet avleds inte till ett markavvattningsforetag.

e Fororeningsberikningar visar att vissa halter 6kar och vissa halter sjunker efter
exploatering. Med rening uppnds kraven och samtliga halter och méngder
sjunker. Detta innebdr att planomradet inte forsdmrar mojligheterna att uppna
miljokvalitetsnormerna for vatten.

e Om planen genomfdrs innebdr det att flédet frin omrédet 6kar. Det anses inte
motiverbart att dimensionera upp dagvattenledningarna utifran det tillkommande
flédet. Kapaciteten i dagvattenledningsnétet bedoms tillracklig for att hantera de
tillkommande flédena.

e Om markarbete utférs anser Kretslopp och vatten att sd mycket som mojligt av
dagvattnet inom planomradet ska separeras och ledas till dagvattennitet.
Eftersom de sista 360 m av det separerade ledningssystemet utgérs av Sppna
diken kommer rening ske samt att flodestoppar kommer jimnas ut. Separering
bor darfor inte ha negativ effekt pa recipienten utan snarare positiv da risk for
briddning av det kombinerade nétet minskar.

e Med foreslagna atgirder uppnés kravet for fordrdjning pé kvartersmark.
Fordrdjning minskar fastighetsigarens kostnader for dagvatten da servisen till det
allménna systemet kan vara mindre och ddrmed har en lagre taxa.

Det gér att genomfdra planen utan att ha negativ paverkan pa miljon. Detta da halter och
méngder forvintas minska efter foreslagen rening. Vidare ligger planomradet s langt
ifran recipienten att det inte paverkar de grona omrédena i kantzonerna och eftersom de
sista 360 m av ledningssystemet for det separerade ledningsnitet 4r Gppna diken forvintas
flodestopparna jimnas ut. De 6ppna dikena bidrar dven med rening innan dagvattnet nar
recipienten da vatten saktar ner och rening sker genom sedimentering och véxtligheten i
diket absorberar en del av fororeningarna.

Eftersom forvintad trafik pa Fjdllbogatan och Friméstaregatan (de allminna gatorna inom
planomradet) underskrider 2 000 ADT (Sweco, 2023) och avleds till en kénslig recipient
foreligger inget krav pa rening av trafikdagvattnet enligt Gteborgs stads foreskrifter
(Kretslopp och vatten, 2021). Vid en eventuell omkoppling av brunnar fran det
kombinerade ledningsnétet till det separerade ledningsnétet kommer trafikdagvatten &nda
renas i de oppna diken som utgdr den sista delen av ledningsstrickan innan recipienten.

Med avseende pa miljokvalitetsnormerna gérs beddmningen att planen inte kommer
paverka statusen for Sdvedn negativt. Denna bedémning grundar sig i att totalméngderna
som sldpps ut per &r minskar for alla &mnen efter rening i féreslagen anlédggning. MKN
for fisk- och musselvatten bedéms inte heller paverkas negativt eftersom MKN for fisk-
och musselvatten i forsta hand &r inriktade pa fororeningar fran reningsverk och andra
miljéfarliga verksamheter, men kan i vissa fall vara relevanta for dagvattenutslépp fran
bebyggelse. Eftersom planen uppnér stadens malvirden i och med foreslagen rening samt
att dagvattnet avleds till ett system med en 360 meters lang dikesstricka som kommer
rena och tréga ned vattnet (ta bort flédestoppar) forvintas inte planen paverkan MKN for
fisk- och musselvatten negativt.
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Vatten och avlopp

Planomradet &r vil forsérjt med allmént VA-ledningsnit. I Fjdllbogatan finns en
kombinerad avloppsledning, en dagvattenledning och en dricksvattenledning. 1
Frimistaregatan finns en dagvattenledning. Kapaciteten i ledningsnétet anses vara delvis
begrinsad for dagvatten- och dricksvattenledningsnétet men tillrdcklig for att kunna
ansluta den nya bebyggelsen. Infor byggnation ska berord fastighetsdgare/exploatdr
kontakta Kretslopp och vatten for information om de tekniska forutsittningarna avseende
VA-anslutningen.

Fastigheterna Utby 753:489 och Utby 753:487 4r anslutna till allmidnna VA-ledningar i
Fjillbogatan. Vid dndring av fastighetsindelningen behdver varje enskild fastighet forses
med en separat anslutning. Avloppsnitet inom kvartersmark ska utformas som
duplikatsystem med skilda ledningar fér dag- och drineringsvatten respektive spillvatten.
For att anslutning med sjélvfall ska tillatas ska fardigt golv vara minst 0,3 meter dver
markniva i forbindelsepunkt, med hinsyn till risk for uppddmning i allmént dag- och
spillvattensystem. Om ledningsnétet dr kombinerat krévs ytterligare hdnsyn. Kretslopp
och vattens fordrdjningskrav for dagvatten ska uppfyllas innan anslutning till allmént
ledningsnit. Krav vad géller avskiljning av fSroreningar i dagvattnet ska vara uppfyllt.

L#gsta normala tryckniva i omradet dr +50 m enligt Rikets hojdsystem. I de fall hogre
vattentryck dnskas far detta ordnas och betalas av fastighetsagaren.

Till f6ljd av exploateringen behdver befintlig dricksvattenledning i Fjallbogatan flyttas
och en kombinerad avloppsledning inom Utby 753:489 kan tas bort.

Om markarbeten planeras ndrmare 4n 10 m fran VA-anldggning ska Kretslopp och vatten
fa mojlighet att granska arbetet enligt rutin ”Kretslopp och vattens anvisningar for
markarbeten” pa Goteborg stads hemsida.

Vidrme
I Fjéllbogatan finns fjdrrvirmeledningar. Dessa beddms ej berdras av ny exploatering.

El och tele
Inom omradet finns befintliga elledningar samt kabelskap, tillhdrande Goteborg Energi
Nit AB, som kommer att behdva rivas/flyttas till f61jd av exploateringen.

Goteborg Energi GothNet AB har befintlig opto som kommer i konflikt med ny
bebyggelse. Ledningen ska flyttas till f51jd av exploateringen.

Bestillning av utsittning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Goteborg
Energi AB i god tid innan arbetena ska paborjas.

Vid schaktningsarbeten i ndrheten av i markforlagda ledningar hanvisas till géllande
Bestdmmelser vid markarbeten som omfattar el-, fjarrvirme-, fjérrkyla-, signalkabel,
optostyrkabel optofiber och gasledningar tillhdrande Goteborg Energi AB, Goteborg
Energi Gothnet AB, Goteborg Energi Nit AB, Géteborg Energi Gasnét AB och Ale

Fjarrvirme AB.

Skanova har befintliga teleledningar inom planomradet som &r tagna ur drift. Vid
markarbeten i ndrheten av dessa ska Skanova kontaktas for information om hur
ledningarna ska hanteras.
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Avfall
Atervinningstation

Det finns idag en &tervinningsstation inom planomradet. Den behéver omplaceras i
samband med detaljplanens genomforande. Nuvarande &tervinningsstation bestar av 10
behallare och ersittningsplatsen behdver rymma samma antal behéllare. Platsen behdver
vara enkel att na for goteborgare som kommer till fots samt med bil, liksom att det
behdver vara mojligt for en kranbil att stanna intill behallarna nér de ska tommas.

En ny lamplig plats for atervinningsstationen utreds i ndromradet.
Avfallshantering vid nya bostéder

For nya flerbostadshus ska det goras plats for sortering av restavfall, matavfall,
grovavfall, samt forpackningar och tidningar. Avstandet mellan sopbil och
avfallsutrymme, som kallas for dragvégen, bor vara sa litet som mgjligt eftersom kérlen
ar tunga att dra. Dragvégen far vara maximalt 25 meter.

Detaljplanen har utformats sa att det dr mdjligt, att ordna avfallshanteringen pa ett bra sétt
for de nya bostiderna. Avfallsrum for de boende kan ligga i bostadsbyggnaderna langs
Fjillbogatan dir det finns goda mojligheter for sopbilarna att stanna och tmma avfallet.

Risk och stérningar

Geotekniska forhallande

Belastningsokningar (for savil permanenta som temporira skeden) inom omrédet, till
foljd av exempelvis uppfyllnader eller grundvattensénkningar, ska beaktas sa att inga
odnskade sittningar och séttningsdifferenser uppstar for planerad byggnad eller befintliga
intilliggande byggnader och anldggningar. Marken anses kunna belastas med upp emot 30
kPa utan att nigra storre markséttningar (konsolideringssittningar) bildas i leran.

Sannolikt kommer planerade byggnader behdva palgrundliggas pa grund av
sattningsbenégen jord. Vid omfattande schaktarbeten kan det komma att krdvas
stddkonstruktioner. | samband med exploatering ska hénsyn tas till omgivningen da
planomradet utgdrs av sdttningsbensgen lera med stora jorddjup. For bygglov/startbesked
kommer det att krivas en platsspecifik geoteknisk utredning/undersokning for att
faststilla lampligaste grundldggningsmetod for planerad byggnation.

Vid palning och anléggande av byggnader med djup grundléggning kan bortledning av
grundvatten under anldggningsskedet och/eller driftskedet bli aktuellt. Bortledning av
grundvatten #r tillstindspliktig om det inte &r uppenbart att vare sig allménna eller
enskilda intressen skadas genom vattenverksamhetens inverkan pa vattenforhallandena. I
det fall atgérden bedoms vara tillstindspliktig ska samrad utforas i tidigt skede med
Linsstyrelsens vattenvardsavdelning.

Potentiella och férekommande markféroreningar
Jord

Historisk markanvindning for omradet 4r att betrakta som mindre kénslig
markanvindning (MKM). Planerad markanvéindning &r att betrakta som kénslig
markanvindning (KM). Den miljstekniska markundersokning som genomforts faststéller
att det sammantaget forekommer 1aga halter av markfororeningar. 1 en av provpunkterna
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har MTBE uppmdits i halter 3ver KM. Fororeningen har avgrénsats till ett djup pd 3—4 m
da bade halter hogre upp och lingre ner i jorden ér under laboratoriets rapporteringsgrans
och under alla riktvarden.

Atgirdsmal for omréadet #r i dagsldget inte faststillt, men planerad markanvéndning for
aktuellt omrade #r bostider och bedoms frimst motsvara KM. Fororeningen avseende
MTBE éaterfinns pa stort djup i en begréansad del av omrédet, vilket gor att
exponeringsrisken #r liten. Avseende enskilda forhdjda halter i den ytliga jorden kommer
troligen teknisk schaktning sven medfora utskiftning av massor infor den kommande
byggnationen.

Asfalt

Vid genomforandet av detaljplanen kan entreprendren behdva vara uppmérksam pa
eventuella underliggande asfaltslager i omradet och se till att de hanteras korrekt. Detta
d4 ett asfaltsprov inom planomradet klassats som farligt avfall.

Grundvatten

I grundvattnet forekommer det generellt inga f:(Srhéjda halter av fororeningar dver
tillimpbara rikt-/jamforvirden forutom enskild halt av PAH-H och PFAS4. Flera halter
av uppmitta mnen (BTEX, alifater, aromater, PAH16 och MTBE) i den uppslutna
analysen av grundvattenproverna dverskrider Goteborgs stads utslidppskriterier till
dagvattennit och recipient medan samtliga metaller i den filtrerade analysen underskrider
utsléppskritikerna. Négon form av rening/sedimentation kommer krivas infor eventuell
lanshallning.

Grundvattenyta patriaffas mellan 1,8 — 1,15 meter under markytan.

Buller

En industri- och trafikbullerutredning (WSP, 2023-03-02) har utforts enligt 4 kap. 33a§
PBL. En kompletterande bullerutredning (Efterklang, 2024-03-22) har utforts mellan
samrad och granskning eftersom planen har uppdaterats och bebyggelsens utforande
dndrats.

Berikningar for trafikbuller har utforts enligt nordiska berédkningsmodellen for
vigtrafikbuller (Naturvardsverket Rapport 4653). Bullerutredningen visar att riktvérdet
for trafikbuller dverskrids vid den s6dra byggnadens sddra fasad, men beréknas till hogst
64 dBA. Detta medfor att genomgéende ldgenheter ska planeras s att hélften av
bostadsrummen nar ljuddimpad sida. Uteplatser aterfinns dér riktvardet innehalls,
exempelvis pa garden.

Beriikningar for verksamhetsbuller har utforts enligt den nordiska modellen for berdkning
av externt industribuller. Fr verksamhetsbuller innehalls riktvirdet for Zon B vid
samtliga bostider, vilket innebdr att bostadsbyggnader bor kunna medges frutsatt att
tillgang till ljudddmpad sida finns och att byggnaderna bulleranpassas. For ménga
bostider innehalls riktvirdet for Zon A, vilket innebir att bostdder bor kunna medges. Se
Figur 31 och Figur 32.
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Figur 31 Ekvivalent ljudniva fran trafikbuller vid fasad i dBA. Hogsta ljudnivéa oavsett
vaningsplan redovisas. Lagenheter markerade med gult behover ha minst hdlften av
bostadsrummen mot norr/ljuddimpad sida.

Figur 32 Ekvivalent ljudniva frdn verksamhetsbuller under dagtid.

Oversvamningsrisk till féljd av skyfall

En dagvatten- och skyfallsutredning (Kretslopp och vatten 2024-09-10) har tagits fram
som visar att det finns skyfallsproblematik vid planomradet. Planomradet ligger i ett stort
skyfallsflode och det finns en fSreslagen strukturplansétgird, en skyfallsled, som gar &ver
planomradets stra del. Det gar att genomfdra skyfallsleden, ur ett strukturellt perspektiv,
genom att nyttja gdng- och cykelvigen séder om planomradet eller grénytan sdder om
Utbyvégen. Om skyfallsleden genomfors i framtiden sa blir konsekvensen att skyfallet
antingen leds ca 80 meter pd gang- och cykelvigen eller att fl5det korsar Utbyvigen mer
&t Gster och gar langst gronytan sdder om vigen, se Figur 33. Det har stimts av med
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markfSrvaltaren att det dr acceptabelt att genomfdra bada dessa l6sningar vid eventuellt
genomftrande av skyfallsleden.

Figur 33 Skiss frén Dagvatten- och skyfallsutredningen med forslag till skyfallsleds
placering (Roda streckad pilen) for att hantera skyfall.

Fér att inte riskera skada pa byggnader och framkomlighet till entréer efter exploatering
rekommenderas att marknivén inom gardarna héjs upp till +15,8 for att undvika att vatten
rinner in pa gardarna vid ett skyfall.

Vidare ska hojdséttningen for firdigt golv samt niva for entfé€ till garage vara 20 cm dver
fsrvintade vattennivaer vid skyfall. Det finns en rejil versvamningsrisk med risk for
skador f6r s& vil ménniskor som byggnader om garaget dversvdmmas. For att undvika
dessa risker bor garageentrén inte placeras i nordvistra eller nordostra hornet av
planomradet. Vidare ska garageentrén skyfallssidkras med troskel 0,2 m dver forvéntat
vattendjup vid ett skyfall. Alternativt kan garageentrén anldggas med vattentit
konstruktion s som vattentit dorr. Nedan i Figur 34 visas rekommenderade
minimihgjder till golvnivéer.
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Figur 34 I vt visas rekommenderade minimihdjder till golvnivder for att uppnd TTOP.
(hdjderna motsvarar 20cm ver forvdntat vattennivder vid byggnaderna). I gront visas
rekommenderade marknivder utanfor nya byggnaderna. lllustrationen visar ett tidigare
forslag for bebyggelsen som inte lingre dr aktuell. Ddremot paverkar det inte de
forslagna minimihdjderna.

Vatten ansamlas pa planomradets dstra sida och uppnar ett djup p& Sver 20 cm. Det
innebir att den ytan inte 4r framkomlig vid en utrymning av den &stra byggnaden. Entréer
behaver darfor vara placerade dven mot innergarden for att mojliggsra utrymning vid ett
skyfall.

Utdver det ska marken som omger en byggnad luta bort fran byggnaden sd att vatten inte
riskerar att bli stiende mot byggnaderna och orsaka skada. Med de atgérder som foreslas
beddms det mojligt att genomfdra planen enligt Goteborgs Stads riktlinjer for
skyfallshantering.

I plankartan har bestimmelser forts in som reglerar fardigt golv for entréer mot
Fjillbogatan och Utbyvégen samt for troskel in i garage i enighet med rekommenderade
minimihdjder som presenteras i dagvatten- och skyfallsutredningen. Aven ldgsta
markniva for innergarden regleras i enighet med dagvatten- och skyfallsutredningen med
hansyn till skyfall.

Fardigt golv for entréer mot Friméstaregatan samt mot omradet som i plankartan &r
reglerat som skydd regleras inte i detaljplanen. I 6st sikerstélls en yta for skyfallsled,
vattnet kommer p4 sa vis ledas genom denna yta bort fran planerad bebyggelse. Inom den
yta som planldggs for gatan inom planomradets véstra del leds vattnet redan idag via
gatan soderut och ddrmed bort fran planerad bebyggelse. Att reglera fardigt golv for
entréer mot Frimistaregatan respektive planlagt omréde for skydd bedoms dérmed inte
nodvindigt, detta eftersom risken att vatten samlas och blir stiende inom dessa ytor ar
liten i forhallande till befintliga marknivéer.
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Fastighetsindelning

Fastighetsindelning och u-omréden framgar av plankartan. En mer detaljerad beskrivning
av planens fastighetsrittsliga konsekvenser finns i kapitlet Fastighetsrittsliga fragor.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Anlaggningar inom allman plats
Detaljplanen foreskriver att kommunen ar huvudman for allmén plats och ansvarar for
utbyggnaden av GATA och SKYDD.

Anldaggningar inom kvartersmark
Exploattren ansvarar for utbyggnad av kvartersmarken.

Anliaggningar utanfér planomradet
Befintlig atervinningsstation inom planomradet ska flyttas till lamplig plats i niromradet.

Kommunen ansvarar for ombyggnation och anpassning av befintlig allmén plats ldngs
Fjdllbogatan, Friméstaregatan och Utbyvigen som foranleds av detaljplanen. Kommunen
ansvarar dven for forstarkningsatgirder i befintlig park vid Boktryckaregatan utanfor
planomradet.

Drift och forvaltning
Exploat6ren ansvarar for drift och forvaltning av kvartersmarken.

Stadsmiljondmnden ansvarar for drift och forvaltning avseende allmén plats inom och
utanfér planomrédet.

Fastighetsrittsliga fragor

Nedan beskrivs de fastighetsrittsliga konsekvenserna av detaljplanen.

Fastighetsrattsliga konsekvenser
Enligt tabell nedan redovisas de fastigheter som erhéller och avstar mark som en foljd av

planférslaget. Angivna arealer 4r ungeférliga och avgérs slutgiltigt i lantméterifSrrittning.

Fastighet Erhaller mark Avstar mark Markanvindning
Utby 753:489 683 kvm Kvartersmark

Utby 753:503 683 kvim Kvartersmark

Utby 753:503 4 kvm ' Allmén plats GATA
Utby 753:489 4 kvm Allmén plats GATA
Utby 753:489 977 kv Kvartersmark

Utby 753:435 977 kvim Kvartersmark

Utby 753:435 166 kvm Allmén plats SKYDD
Utby 753:487 166 kvim Allmén plats SKYDD
Utby 753:489 2857 kvin Kvartersmark

Utby 753:487 2857 kvm Kvartersmark

Mark ingaende i allman plats, inlésen

Vid kommunalt huvudmannaskap har kommunen en réttighet men &ven skyldighet att
16sa in allmén plats som ligger inom privatigda fastigheter. Ber6rda fastigheter inom
planomradet & kommunégda och det finns saledes inget behov av inlosen.
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Fastighetsbildning
Befintlig kvartersmark som i och med planen 6vergar till allmén plats ska genom
fastighetsreglering dverforas till angransande kommunal gatufastighet.

Fastighetsreglering och eventuell avstyckning kommer att ske for att bilda 6nskad
kvarterstruktur inom kvartersmarken.

Fére beviljande av bygglov ska erforderlig fastighetsbildning i enlighet med detaljplanen
vara genomford.

Gemensamhetsanlaggningar

Gemensamhetsanlidggningar kan inrdttas for anldggningar inom kvartersmarken som ska
skotas och nyttjas av flera fastigheter, sdsom bostadsgardar, dagvattenhantering och
parkering. Detta kan bli aktuellt om kvartersmarken delas in i flera fastigheter.

Servitut
Inom planomradet bertrs inga befintliga servitut.

Ledningsratt

Det finns befintliga aliménna ledningar inom och i anslutning till planomradet som
behover sikerstillas med ledningsritt. Markreservat f6r allmédnna ledningar markeras
med u; pa plankartan.

Vid dverlatelse av kommunigd mark regleras i genomforandeavtalet att exploatéren utan
ersittning ska upplata ledningsritt for erforderliga ledningar inom kvartersmark till
forman f5r kommunen, kommunala bolag och privata ledningsdgare. Ledningsagare ar
dock skyldiga att bevaka sina rittigheter samt upplysa kommunen avseende projektets
paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Respektive ledningsédgare anséker om
ledningsritt och upprittar lampligen en §verenskommelse med berord part.

Markavvattningsforetag
Det finns inga kiinda markavvattningsforetag inom eller i anslutning till planomradet.

Ansoékan om lantmaéteriférréattning
Kommunen ansoker om erforderlig fastighetsbildning i enlighet med detaljplanen.

Respektive ledningsédgare ansvarar for ans6kan om lantméteriforréttning avseende ny
ledningsritt.

Ansvar for att ansdka om och bekosta lantméteriforrittning for 6vriga atgirder regleras i
genomfSrandeavtalet. ’

Avtal

Befintliga avtal som berérs

Arrendeavtal avseende lidgenhetsarrende for atervinningsstation till forméan for Kretslopp
och vattennimnden kommer att séigas upp. Atervinningsstationen erstts pa annan plats
utanfor planomradet.

Arrendeavtal avseende anldaggningsarrende for livsmedel- och gronsaksforsiljning till
forméan for Utby Bilcenter AB i Goteborg dr uppsagt.
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Arrendeavtal avseende anliggningsarrende for gatukok och kiosk till fSrmén for
Utbygrillen HB i Goteborg kommer att ségas upp i samband med planens genomforande.

Kommunen har med hyresavtal upplatit befintliga garage till Termogarage NR2
Ekonomisk forening. Detta kommer att ségas upp i samband med planens genomfSrande.

Avtal mellan kommun och exploator

Enligt PBL ska kommunen redovisa vilka exploateringsavtal som i samband med
detaljplanens genomfdrande ska tecknas och dess huvudsakliga innehdll. Innehéll kan
vara utbyggnad av allmin plats, fastighetsbildningsétgérder, ledningsflytt m.m.
Detaljplanens konsekvenser for exploatdren avseende ekonomi, dtaganden m.m ska
beskrivas.

Kommunen kommer att teckna genomfrandeavtal med exploatdr avseende detaljplanens
genomfSrande samt avtal om markéverlatelse och fastighetsbildning.

Avtal om mobilitetsatgirder ska vara tecknat mellan kommunen och exploatér innan
bygglov soks.

Avtal mellan ledningséagare och exploatér

Inom kommunigda fastigheter finns ledningar som omfattas av markupplatelseavtal
mellan Goteborg Stad och Goéteborg Energi som reglerar Goteborg Energikoncernens
ledningar inklusive tillbehor i Goteborgs Stad.

Ledningségare &r skyldiga att bevaka sina réttigheter och samrada med
kommunen/exploatdren avseende projektets paverkan pé det egna ledningsinnehavet. Vid
omléggning av ledningar bdr avtal tecknas mellan ledningsédgaren och
kommunen/exploatdren for att sdkerstélla dtaganden vad géller kostnader, utférande samt
ledningsriitt.

Dispenser och tillstand

Befintlig lindallé, 6ster om planomréadet, omfattas av det generella biotopskyddet enligt
miljobalken. Vid arbeten inom rotzonen eller i narheten av allén krévs dispens.
Kommunen har ans6kt om dispens fran det generella biotopskyddet inom planomradet.
Linsstyrelsen beslutade 2024-09-24 om att ge dispens fran biotopskyddsbestimmelserna
(Lansstyrelsen dnr: 25381-2024) for att schakta och utféra markarbeten inom allétrads
rotzon i samband med genomforandet av Detaljplan f6r bostdder mm. vid Fjéllbogatan pé
fastigheten Utby 753:435 i Goteborgs kommun.

Tidplan

Samréad: Forsta kvartalet 2023
Granskning: Andra kvartalet 2024
Antagande:  Fjarde kvartalet 2024

Tidplanen ovan &r ungeférlig och kan komma att dndras under planprocessen. Om planen
inte 6verklagas vinner den laga kraft cirka fem veckor efter antagande.

Byggstart forvintas tidigast 2026 med bedomt fardigstillande 2028.
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Genomforandetid

Under genomfSrandetiden har fastighetsdgaren en lagstadgad rétt att bygga i enlighet med
planen och detaljplanen far inte sndras eller upphévas utan att synnerliga skal foreligger.
Efter genomfbrandetidens slut fortsétter planen att gilla tills kommunen tar fram en ny
plan eller upphiver gillande plan. Fastighetsigaren dger efter genomforandetidens slut
ingen riitt till erséttning for forlorade réttigheter som fanns i den ursprungliga planen och
som forsvinner nar den ursprungliga planen &ndras, ersétts eller upphévs.

Planens genomférandetid
Genomfbrandetiden &r tio &r fran den dag da beslutet att anta planen vinner laga kraft. Tio
ar beddms vara en rimlig tid for utbyggnad enligt planférslaget.

Overviganden och konsekvenser

Vid utarbetande av denna detaljplan har en ldmplighetsprévning enligt 2 kap. plan- och
bygglagen samt en avvégning enligt 3 och 4 kap. miljébalken utforts. Vidare har
detaljplanen provats mot kommunens Sversiktsplan i enlighet med 5 § forordningen om
hushallning med mark och vattenomraden med mera.

Den sammanvigda bedomningen &r att foreslagen anvindning anses vara den fran allmén
synpunkt mest ldmpliga utifran planomradets forutséttningar och foreliggande behov.

Beddmningen grundas pa féljande avvégningar:

e Planforslaget innebir ett tillskott av bostdder pa redan ianspraktagen mark.
Dessutom har omradet god tillgang till service och infrastruktur. Féreslagen
markanvindning bedoms dérfor medfora en fran allmén synpunkt god
hushéllning.

e Planforslaget dr forenligt med intentionerna i Goteborgs Stads dversiktsplan.

e Inga riksintressen eller andra omraden med sédrskilda natur- eller kulturintressen
berors.

e Den genomférda dagvatten- och skyfallsutredning (Kretslopp och vatten 2024-
09-10) visar att det finns goda mdjligheter till rening av dagvatten inom
planomradet och pa sa sétt medfor inte forslaget till att miljokvalitetsnormerna
for vatten verskrids.

e Detaljplanens utformning och omfattning har reglerats med hénsyn till stads- och
landskapsbilden, natur- och kulturvirden pa platsen samt miljo- och
klimataspekter.

e Mojligheterna att ordna trafik, vattenforsérjning, avlopp, avfallshantering,
elektronisk kommunikation och samhillsservice i 6vrigt samt tillgénglighet for
personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsfdrméga har beaktats i forslaget.

e Planens konsekvenser for boende i omkringliggande fastigheter, betrédffande till
exempel solférhéllande och buller, har studerats ingédende och bedémning &r att
ett genomforande av planen inte innebér nagon betydande oldgenhet enligt den
mening som avses i 2 kap. 9 § PBL.

e De genomfbrda utredningarna visar att marken &r limpad for &ndaméalet med
hénsyn till manniskors hilsa och sdkerhet. .
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e Delar av den foreslagna bostadsbebyggelsen &r utsatt for hoga bullernivaer fran
végar och narliggande verksamheter. Med foreslagen planbestimmelse om att
bostéder mot Utbyvigen ska ha minst hélften av bostadsrummen mot ljudddmpad
sida ska dock bullerkraven klaras.

e Planforslaget innebr ett tilldgg av flerbostadshus och centrumverksamheter i ett
befintligt smahus- och villaomrade med god tillgéng till kollektivtrafik och
cykelvdgnit. Nybyggnationen sker pa redan ianspréktagen mark. Forslaget
beddms ddrmed framja ekologiskt, social och ekonomisk héllbarhet enligt den
mening som avses i 2 kap. 3 § PBL.

Motiv till detaljplanens reglering

Redovisning av motiv till de enskilda regleringarna i detaljplanen. Samma
planbestimmelse kan anvindas pa flera stillen i planen men med olika motiv. I Figur 35
visas ett utsnitt fran plankartan.

Figur 35 Utsnitt fran plankartan.

uTBY

Anvindningsbestdmmelser for allman plats

\genomslapplig,

skyfallsledens ldge och
marknivaer.

Beteckning | Bestimmelse Motiv till reglering Lége i kartan

GATA Gata Omrade avsatt for Omfattar en del av
trafik. Hir ingar dven | Frimé&staregatan.
komplement som
beh6vs for gatans
funktion.

SKYDD; Skydd for skyfallsled | Omrade avsatt som Omfattar ytan mellan
skydd for att lindallén och
sikerstélla kvartersmarken i

Ostra delen av
planomréadet.
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Anviandningsbestimmelser for kvartersmark

Utbyvégen och mot
Jster 4r det inte
lampligt med
centrumverksamheter
som kréver
avlastningsytor och

parkeringar som inte &r

mojliga att fa in i detta
l4ge. Dérav endast
kontor och inte
centrum.)

Beteckning | Bestimmelse Motiv till reglering Lige i kartan
B Bostider Omréade avsatt for Omfattar del av
bostadsidndamal. kvartersmarken i
dstra, véstra och
sodra delen av
planomradet.
B, Bostider, endast Omrade avsatt for Omfattar
radhus bostadsindamal! i form | kvartersmark i
av radhus. anslutning till
Fjallbogatan.
C Centrum Omraden avsatta for Omfattar del av
centrumindamal. kvartersmarken i
vistra delen av
planomradet.
K Kontor Omraden avsatt for Omfattar del av
kontorsindamal. (Mot | kvartersmarken i

Ostra och sédra delen
av planomradet.

Egenskapsbestammelser

med byggnad.

bestimmelsen &r att
sdkerstilla att marken

Beteckning Bestiimmelse Motiv till reglering Liige i kartan

genomsldpplig) | Marken ska vara Sikerstiller att marken- | Omfattar ytan
genomslépplig. ndrmast skyfallsleden mellan lindallén

blir genomslépplig. och
kvartersmarken i
Ostra delen av
planomréadet.

a Marklov kriivs dven for | Sdkerstiller att marken | Omfattar ytan
markdtgédrder som kan | nirmast skyfallsleden | mellan lindallén
forsamra markens blir genomslipplig. och
penomsIARplghEE kvartersmarken i

oOstra delen av
planomradet.

Marken far inte forses | Syftet med Omfattar delar

av kvartersmark
som inte har
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inte forses med négon
byggnad.

byggratt. Vilket
innefattar
innergard och
ytor mot vigar
och skyfallsled i
Oster.

Si

Byggnadens
vaningsplan ovan
entréplan far inte
anvéndas for

Motivet bakom
bestimmelsen dr att
uppfylla detaljplanens
syfte, det vill siga

Giiller inom
kvartersmark
med
anvindningen K.

kontorsindamal. bostdder med mindre
verksamhetslokaler i
bottenvéning.

2 Byggnadens Motivet bakom Giller inom
véaningsplan ovan bestimmelsen r att kvartersmark
entréplan far inte uppfylla detaljplanens | med
anvéndas for syfte, det vill séga anvéndningen C.
centrumdndamal. bostdder med mindre

verksamhetslokaler i
bottenvaning.

h; Hogsta nockhdjd &r Syftet med dessa Giller inom
26,0 meter dver bestammelser &r att kvartersmark
angivet nollplan. styra omfattningen p& | med

det som far byggas anvéndningen
samt att reglera Bi.

h, Hogsta nockhdjd ar byggnaders utformning | Géller inom
32,5 meter Gver och den inverkan som kvartersmark
angivet nollplan. byggnaders hojd och med

volym far pa anvindningen B.
upplevelsen av den
byggda miljon.

Ingen Hogsta nockhdjd pé All

beteckning i komplementbyggnad Regleringen syftar kvartersmark.

plankartan ir 4,5 meter. dven till att sdkerstélla

goda ljusforhallanden
for intilliggande
bostider.

n Markens hojd far inte | Syftet med Giller inom
vara ligre 4n 15,8 bestdmmelsen &r att innergard.
meter over nollplanet. | minimera

oversvamning till foljd
av skyfall.

n Marken far inte Syftet med Sydvistra hornet
anvéndas for bestdimmelsen &r att av planomradet.
parkering. hindra att det blir
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parkering eftersom det
inte dr lampligt med
det s& néra korsning
och cykelbana.

Giller inom

far férses med
byggnad.

under innergarden.

ns Marken far inte Syftet med
anvéndas for bestdmmelsen ir att innergard.
parkering. Undantag hindra att
giller parkering for bostadsgarden anvénds
rérelsehindrade. till parkering framfor
friyta.
uy Markreservat for Syftet med denna Omréadet i stra
allménnyttiga bestimmelse &r att delen av
underjordiska reservera mark for planomradet
ledningar. allménnyttiga mellan
underjordiska byggnader och
ledningar. triadallén, samt
langst med
Fjallbogatan.
my Bostdder mot Syftet med Bestdmmelsen
Utbyvigen far inte bestdmmelsen dr att géller inom
utformas enkelsidiga. sikerstilla att kraven byggritten l&ngst
for buller uppfylls. med Utbyvégen.
0] Minsta takvinkel &r 27 | Syftet med Giller inom
grader. bestdmmelsen &r att samtliga
sikerstilla att taken far | byggritter for
en viss lutning och anvindningen
anpassas till omradets | bostéder.
karaktér.
f) Entréer ska vara Syftet med Giller for
genomgaende. bestammelsen &r att byggritter mot
sékerstilla utrymning | Utbyvégen och
vid skyfall samt att det | mot Sster.
skapas ett levande
gaturum mot
Utbyvigen.
f> Balkong och bursprak | Sakerstiller att Géller for
far kraga ut 6ver mark | balkonger och bursprik | byggritter i
som inte far forses med | far sticka ut Sver Oster, sdder och
byggnad. prickmark. vister.
f3 Komplementbyggnader | Sakerstiller att Gdller for
och underjordiskt komplementbyggnader | innergarden.
garage far uppforas och underjordiskt
inom omrade som inte | garage far byggas
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b Om underjordiskt Syftet med Giller inom
garage uppfors ska bestimmelsen &r att innergérd.
minst 40 % av taket sékerstélla planterbart
utféras som planterbart | bjilklag.
bjdlklag med ett minsta
jorddjup pa 40 cm.
Ingen Minst hilften av Syftet dr att sdkerstilla | All kvartersmark
beteckning i bostadsrummen ska att bostéder klarar
plankartan vara vinda mot kraven f6r
ljudddmpad sida for att | omgivningsbuller och
klara riktvdrden for sdkerstilla att
trafikbuller och bostédderna far en god
verksamhetsbuller. ljudmiljo.
Med ljuddidmpad sida
for trafikbuller menas
fasad som har en
ekvivalent ljudniva pa
hogst 55 dBA och
maximal ljudniva
nattetid (k1.22-06) 70
dBA. Om bostaden har
en eller flera uteplatser
ska ljudnivan vid minst
en uteplats vara higst
50 dBA ekvivalent
ljudniva och 70 dBA
maximal ljudniva for
trafikbuller.
e Storsta sammanlagda Syftet med Géller inom
byggnadsarea dr 770 bestimmelserna dr att | byggritten ldngst
m?, dock hégst 70 m? reglera byggnaders | med
per radhus. stérsta omfattning for | Fjdllbogatan,
) Storsta byggnadsarea att undvika en f6r hog | Giller inom
4r 1500 m>. exploatering. byggritten lingst
Bestdimmelserna syftar | med Utbyvigen
till den totala och lindallén i
byggnadsytan inom Oster.
3 Storsta byggnadsarea respektive Giller inom
ar 500 m”, egenskapsomrade. byggritt i vister
langst med
Frimistaregatan.
€4 Minsta bruttoarea for Syftet med den hir Inom den vistra
centruméndamal &r 200 | bestimmelsen ir att byggritten
m>. sakerstilla anordnande | utmed
av verksamhetslokaler. | Frim#staregatan.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsfdrvaitningen, Detaljplan fér bostader
och centrumverksamhet vid Fjallbogatan inom stadsdelen Utby

SBF-2023-00043 (LIS-Dnr 0864/21)

PLANBESKRIVNING

53 (59)



ANTAGANDEHANDLING

704

€s Storsta sammanlagda Syftet med Gdller inom

byggnadsarea for bestimmelsen &r att innergérd.

komplementbyggnader | reglera stbrsta

dr 220kvm. En omfattning for

komplementbyggnad komplementbyggnader.

far max vara 100kvm

och 6vriga

komplementbyggnader

far vara max 50kvm

per byggnad.
Ingen Kvartersmarken ska Bestdimmelsen syftar All
beteckning i kunna omhénderta och | till att sikerstilla att kvartersmark.
plankartan fordrdja en minsta tillrdckligt med

vattenmingd pa 50 dagvatten omhéndertas

kubikmeter. inom kvartersmarken.
Ingen Fardigt golv for entréer | Syftet med Giller for
beteckning i mot Fjillbogatan ska bestdmmelsen dr att byggritt mot
plankartan ha en ldgsta niva pa sikerstilla att Fjillbogatan.

15,8 meter Gver bebyggelsen inte blir

nollplanet. Oversvdmmad vid ett

skyfall.

Fardigt golv for entréer

mot Utbyvigen ska ha

en ldgsta niva pa 14,9

meter §ver nollplanet.

Fardigt golv/troskel for

entré till garage ska ha

en lagsta niva pa 15, 8

meter 6ver nollplanet. |
Ingen Startbesked far inte ges | Bestimmelsen ska All
beteckning i for byggnader forrin sdkerstilla att kvartersmark.
plankartan markfSroreningar har byggnader inte byggs

avhjilpts fran innan fSroreningar har

kvartersmarken. avhjilpts.

Nollalternativet

Nollalternativet beskriver planomradets sannolika utveckling i det fall den foreslagna
detaljplanen inte genomfors. Nollalternativet utgors till stor del av nuvarande
markanvéndning. For beskrivning av nuvarande markanvindning se Planens syfte och

forutsdttningar.
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Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Detaljplaneforslaget mojliggdr utveckling av en plats som idag upplevs som odefinierad
och otrygg.,

Utvecklingen av platsen med bostdder och verksamhetslokaler i bottenvaning innebér att
platsen behaller sin synlighet och blir en tydligare entré till omradet. Entrésituationen
forstirks vilket &ven gynnar besokare fran hela staden som vill na klattrings- och
rekreationsomraden i ndromradet. Detta kan i forlingningen skapa underlag for service
och framtida utveckling av omradet.

Omrédet utgérs idag 6vervigande av smahusbebyggelse. Ett tillskott av ldgenheter i
flerfamiljshus ger 6kad variation av bostadstyper och upplatelseformer. Detta gér omradet
tillgéngligt for fler malgrupper pa bostadsmarknaden och skapar méjlighet till inflyttning
och vidare en socio-ekonomisk blandning i ett idag relativt homogent omrade.

Exploatering bidrar dven till att gatumiljder i anslutning till planomradet forbattras, bland
annat genom att befintlig gdng- och cykelbana breddas lings med Utbyvigen.

Foreslagen struktur innebdr att kopplingar in och ut fran fastigheten och inom fastigheten
tydliggors.

Forstarkningsatgarder gors vid lekplatsen vid Boktryckaregatan ca 200 meter fran
planomréadet. Detta g6rs som en kompensation for det 6kade slitaget som blir nér det blir
fler boende i omrédet.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden med mera

Vid utarbetande av denna detaljplan har Stadsbyggnadsf6rvaltningen gjort en
lamplighetsprovning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvigning enligt 3 och 4
kap. miljobalken. Vidare har detaljplanen prévats mot kommunens 6versiktsplan i
enlighet med 5 § forordningen om hushallning med mark och vattenomraden med mera.
Nedan foljer en sammanfattning av dessa prévningar och 6vervigande.

Paverkan pa riksintressen och Natura 2000

Cirka 500 meter séder om planomradet finns ett omrade som omfattas av riksintresse for
naturvard (Sivean) samt ett omrade som omfattas av Natura 2000 (Sidvean, nedre delen).

Planftrslaget innebér en exploatering av redan ianspraktagen mark i en begridnsad
omfattning och bedoms darfor inte paverka riksintresset och Natura 2000.

Generellt biotopskydd

Det finns en tradallé i anslutning till planomradets &stra sidan som antas omfattas av
generellt biotopskydd. Planen har anpassats for att sikerstilla att allén ska kunna bevaras.
Yta som idag dr asfalterad parkering ndrmast triden ska ersittas med en genomslépplig
yta, omrade betecknat med SKYDD pé plankartan.

Utsiapp till luft

Planen bedoms inte medfdra att miljokvalitetsnormerna 6verskrids.
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Utslapp till vatten

Den genomfsrda dagvatten- och skyfallsutredning (Kretslopp och vatten 2024-09-10)
visar att vissa fororeningshalter 6kar och vissa halter sjunker efter exploatering. Med
rening uppnas kraven och samtliga halter och mangder sjunker. Detta innebér att
detaljplanens genomférande inte forsimrar mojligheterna att uppna
miljokvalitetsnormerna for vatten.

Halsa och sikerhet
Foérorenad mark

I enighet med genomford miljsteknisk markundersokning bedéms planerad utveckling av
omrédet inte foreligga nagra oacceptabla miljo- eller hilsorisker. Detta eftersom enbart
enstaka fororeningshalter 6ver Naturvérdsverkets riktvirden for KM har pétréffats. Dessa
finns antingen i ytlig jord som &nda tekniskt kommer schaktas bort i samband med
bebyggelsen (PAH-H och PCB?7) eller pa stort djup dir exponering dr mindre sannolik
(MTBE).

Beroende p&4 kommande utformning kan kompletterande provtagning och miljokontroll
dock krévas i senare skede i samband med entreprenaden. Detta for att utgéra ytterligare
underlag f6r masshantering och avgrénsning utifran métbara atgirdsmal, som avses tas
fram i senare skede.

For att sikerstilla att bostdder inte byggs innan fororeningar har avhjilpts finns foljande
villkor for startbesked pé plankartan: "Startbesked far inte ges for bostider forrin

’

markfororeningar har avhjdlpts fran kvartersmarken.’
Buller

- minst hélften av bostadsrummen i en bostad vara vinda mot en sida dir 55 dBA
ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden, och

- minst hdlften av bostadsrummen vara viinda mot en sida diir 70 dBA maximal
ljudnivé inte verskrids mellan k1. 22.00 och 06.00 vid fasaden.

Riktvdrdena for verksamhetsbuller ligger inom zon B vilket innebér att bostéider mot
Utbyvégen méste vara genomgaende och minst hilften av bostadsrummen ska orienteras
mot ljudddmpad sida.

Oversvémning till f6ljd av skyfall

En konsekvens av planen &r att skyfallsleden behdver fa en ny striackning. Detta bedoms
dock inte paverka mojligheten att i framtiden genomftra den utpekade skyfallsleden.

I alla alternativ som har utreds finns det en forvéntat vattennivadkning pa Fjillbogatan
direkt norr om planen. Denna 6kning motsvarar inte en forhdjd risk for framkomlighet
eller for skador till befintliga eller planerade byggnader.

Genom att hojdsatta innegrden, garageinfarten och planerade byggnadernas firdiga
golvnivéer pa nivder enligt skyfallsutredningen &r det mojligt for planen att uppna stadens
riktlinjer.
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Sarskilt beslut om betydande miljopaverkan

Kommunen har genomfért en undersskning om betydande miljopaverkan enligt PBL 5
kap. 11 § och miljsbalken (MB) 6 kap. 6 § for aktuell detaljplan. Undersskningssamrad
med Lénsstyrelsen holls inom ramen for samradet, april — maj 2023.

Lénsstyrelsen har i yttrande daterat 2023-05-04, drendebeteckning 402-14564-2023
meddelat att Lansstyrelsen delar kommunens bedomning att genomfSrandet av forslaget
inte kan antas medftra en betydande paverkan pa miljon. Saledes behdver inte en
miljokonsekvensbeskrivning tas fram. Bedomningen har utgétt fran kriterierna i
Miljobedomningsforordningen (SFS 2017:966) 5 §.

Detaljplaneforslaget medger endast en mindre komplettering med bostédder och
centrumverksambheter i befintlig sammanhéllen bebyggelse.

Kommunens stillningstagande grundar sig bland annat pa bedomningen att ett
genomforande av detaljplanen:

e Inte péverkar nigot Natura 2000-omréde och ddrmed inte kriver tillstand
enligt 7 kap. 28 § MB.

e Inte bedoms paverka mojligheterna att uppfylla nationella och regionala
miljémal negativt.

e Inte bedoms ge upphov till en betydande miljépaverkan pa exempelvis
biologisk méangfald, landskap, fornlimningar, vatten.

e Inte ger upphov till betydande risker for ménniskors hilsa eller f6r miljon
till foljd av allvarliga olyckor eller andra omstindigheter.

e [nte bidrar till att ndgra miljékvalitetsnormer 6verskrids.

o Inte patagligt paverkar nagra omraden eller natur som har erkéind
nationell eller internationell skyddsstatus, exempelvis riksintressen eller
naturreservat.

Ytterligare motiv till stillningstagandet ar att planen f6ljer intentionerna uppsatta i
oversiktsplanen for Goteborgs Stad samt att planens genomfdrande ger upphov till
paverkan pA ett begrinsat omrade och pa begrinsade intressen.

Foljderna av planens genomfdrande ska dock alltid redovisas enligt plan- och bygglagen.
Nedan foljer dédrfor en kort sammanstéllning av planens miljokonsekvenser.

Miljomal

I Goteborgs Stads milj6- och klimatprogram 20212030 som antogs av

Kommunfullméktige 2021-03-25 presenteras tre 6vergripande mal med sammanlagt tolv
delmal. De tre méalen och de delmal som har storst relevans for detaljplanefsrslaget &r:

Naturen: Géteborg har en hég biologisk mangfald

Delmél 2: Géteborgs Stad arbetar for renare hav. sidar och vattendrag

Fororeningshalter i dagvattnet fran planomradet kommer enligt genomford
dagvattenutredning att minska efter genomfbrandet av planforslaget. Planforslaget
beddms bidra till mojligheten att uppna delmalet.
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Delmal 3: Gotebores Stad skar den biologiska mangfalden i stadsmiljén

Detaljplanen paverkar inte ndgon befintlig gronyta som kan antas utgéra livsmiljé for
arter eller ha betydelse for biologisk mangfald. Detaljplanen medf6r inte ny natur- eller
parkmark i omradet men mdjliggor for viss gronska i anslutning till bostdderna och pa
taken. Planforslaget beddms inte hindra att uppna delmélet.

Klimatet: Géteborgs klimataviryck &r néra noll

Delmaél 3: Goteborgs Stad minskar klimatpaverkan fran resor och transporter

Planftrslaget innebir fortétning i ett omrade med god tiligéng till kollektivtrafik och ett
vélutbyggt gang- och cykelnit. Darmed ger planforslaget goda mojligheter till ett 6kat
antal hallbara transporter. Detta innebér att detaljplanen verkar for en omstéllning mot
héllbara transporter och planférslaget bedoms bidra till mgjligheten att uppna delmalet.

Ménniskan: Géteborgarna har en hélsosam livsmiljé

Delmal 2: Géteborgs stad sikrar en god luftkvalitet for géteborgarna

Planforslaget beddms ge en begriansad paverkan pé trafikfloden langs gator i ndromradet.
Planftrslaget bedoms ddrmed inte hindra att uppna delmalet.

Delmal 3: Goteborgs Stad minskar buller for gbéteborgarna

Planomradet &r pa grund av sitt ldge utsatt for trafikbuller. En god ljudmiljo gar att skapa
innanfor och pa gardssidan av tillkommande byggnader. Planf6rslaget bedoms bidra till
mojligheten att uppna delmaélet.

Delmal 4: Géteborgs Stad sdkrar tilledngen till gronomraden och nyttjar
ekosystemtjinster

Planférslaget innebér fortdtning i ett omrade med god tillgang till gronomraden. Detta
bidrar till att fler kan utnyttja dessa omraden och ddrmed beddms planforslaget att bidra
till att uppna delmal.

Ekonomiska konsekvenser av detaljplanen

Kommunens exploateringsinvesteringar

Exploateringsndmnden far inkomster fran forsiljning av kvartersmark for bostéder. [
samband med detaljplanens genomforande far Exploateringsndmnden utgifter for
forrdttningskostnader, omlaggning av ledningar, utbyggnad av allmén plats GATA och
SKYDD, rivning av befintliga garagebyggnader samt flytt av atervinningsstation.
Exploateringsndmnden far dven utgifter for forstirkningsétgirder i befintlig park och
ombyggnation av befintliga gator utanfor planomradet som foranleds av detaljplanen.

Kretslopp och vattenndmnden far inkomster i form av anliggningsavgifter samt utgifter
for omldggning av vattenledning.

Kommunens évriga investering
Stadsmiljondmnden kan f2 utgifter for ombyggnation av géng- och cykelbana ldngs med
Utbyvigen utanf6r planomradet.

Kommunens drifts- och férvaltningsekonomi
Exploateringsndmnden far minskade arrende- och hyresintikter niir avtalen sigs upp.
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Stadsmiljondmnden far kostnader for drift av anldggningarna i form av rénta och
avskrivningar samt f5r skotsel och underhall av allmén plats, GATA och SKYDD, inom

planomradet samt gata och park utanfor planomrédet.

Kretslopp och vattenn@mnden fér intidkter fran brukningstaxan samt kostnader for rénta
och avskrivningar samt driften av allménna VA-anl4dggningar.

Ekonomiska konsekvenser fér exploatéren
Exploatéren fér utgifter for forvérv av mark, byggnation inom kvartersmarken samt
bygglov- och anslutningsavgifter.

Overensstimmelse med dversiktsplanen

Forslaget overensstimmer med Oversiktsplan for Goteborg, antagen av
kommunfullméktige 2022-05-19.

For Stadsbyggnadsforvaltningen

Bjorm Fallstrdm Viveca Risberg Rebecka Olsson

Planchef Projektledare SBF Plankonsult, Sweco

For Exploateringsforvaltningen

Stefan Unger Caroline Carlsson

Distriktschef Projektledare
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