Fragor och svar Vast

Fortydligande fran
Alvstranden
Utveckling AB

Fraga

| Bilaga 1, Kapitel 4 Hallbarhet, under stycke
"Klimatprestanda” star foljande: Képaren ska till sitt anbud
inkludera en redovisning av ett likvdrdigt projekt samt en
kortfattad redogérelse for hur klimatkravet ska uppnds i detta
projekt. Vad betyder “redovisning av ett likvardigt projekt”?

| Bilaga 1 under punkt 4 Hallbarhetskrav star att gronytefaktor
0,25 ska tillampas. Galler det endast inom kvartersmarken
eller kan den narliggande allman platsmarken Park anvandas
for att uppna gronytefaktorn?

Det star att Koparen ska sta for ledningsflytt. Vilka ledningar
avses och finns det nagon kostnadsuppskattning for
atgarderna?
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Svar/kommentar

"Redovisning av ett likvardigt projekt” innebar har en redovisning
av ett flerbostadshus. Det ar inte ett krav att redovisa ett projekt
med Iag klimatprestanda.

Gronytefaktorn 0,25 avser endast kvartersmark.

Ostra fastigheten, Sannegarden 54:1 belastats av
starkstromsledning 10 kv till forman for Goteborgenergi Nat AB,
upplaten med ledningsratt (svart ledning i skissen och i ortofoto
turkos farg).
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De blaa ledningarna i skissen ar opto-/teleledningar som &gs av
Gotnet och Skanova ligger inom Sannegarden 54:1.

Det finns aldre elledning som passerar bada fastigheterna
Sannegarden 54:1 och Sannegarden 91:8 (rod ledning) som ar
tagen ur bruk enligt uppgift fran ledningsagaren (GENAB).
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Kan vi fa ta del av det tecknade exploateringsavtalet?

Kan man fa detaljplanen i dwg format?

Nar vi laser de olika dokumenten, Utkast till 6verlatelseavtal
och Projektspecifika villkor, ar hanvisningarna daremellan lite
otydliga.

Vi tolkar det som att Séljaren star for alla kostnader nar det
galler utbyggnad av allman plats, stammer det?

Nar kan byggstart respektive inflyttning ske for de tva
markanvisningarna?

Vill séljaren salja till en eller tva kopare? Kommer man att se
till totalsumman for bada kvarteren vid utvardering?
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Vi har ingen kostnadsuppskattning framtagen, utan kommande
fastighetsagare far diskutera med berérda ledningsagare och
samordnas med utbyggnad av gator och park.

Vi har valt att redovisa de ataganden som finns i
exploateringsavtalet som beror kdparen i bilaga 1 -
Projektspecifika villkor.

Beslutade detaljplaner publiceras endast i PDF format.
Vi har inte tillgang till denna i dwg utan kan endast hanvisa till att
ni bestaller en nybyggnadskarta/grundkarta hos SBK.

Ja det stimmer att saljaren star for dessa kostnader enligt punkt
7.1i Overlatelseavtalet.

¢ Byggstart kan ske efter beviljat bygglov, i enlighet med
detaljplanen kan inflyttning ske forst nar hamnbanan flyttats och
enligt TRV skall detta vara klart Q3-2023.

¢ Det finns ledningar i 6stra fastigheten, Sannegarden 54:1 som
maste flyttas och som behover samordnas med utbyggnad av
allmanplats.

 Projektering av allmanplats (gator/park etc.) forvantas starta
under hosten 2022 dar fastighetsagarna forvantas att medverka
aktivt med underlag till Trafikkontoret.

Vi har anvisat respektive byggratt separat baserat pa hogst
anbud.
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Finns det nagon markteknisk undersokningsrapport (MUR) for
detaljplanen? Eller finns endast den for Hamnbanan?

Ar den héga byggratten mittemot aktuellt projekt
markanvisad annu (Sannegarden 91:7)? Vem ar det i s3 fall
som ska genomfora det projektet och nar?

Det finns i inbjudan till markanvisningstavligen ett stycke
gallande tillaggskopeskilling, men vad galler om man utnyttjar
mindre BTA (galler bade bostader och lokaler) an det som star
i inbjudan for respektive kvarter?

Vi far inte ihop de angivna ytorna pa BYA resp. BTA.
Kan ni publicera underlag pa era berdkningar sa man férstar
battre?
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Ja, se bilaga 3.11.

Sannegarden 91:7 ar var fastighet som kommer att markanvisas
langre fram.

Se punkt 3.2 i utkast till Overlatelseavtalet

“Kdéparen har aldrig rdtt till reducering av Képeskillingen for det
fall att beviljat bygglov understiger [antal] kvadratmeter ljus BTA
for bostadsdndamdl eller [antal] kvadratmeter ljus BTA for
verksamhetsdndamal.”

Detaljplanen anger:

e Viastra kvarteret - storsta byggnadsarea 1 050 kvm, 6 vaningar
- storsta byggnadsarea 450 kvm, 5 vaningar

e Ostra kvarteret - stérsta byggnadsarea 1 100 kvm, 5 vaningar
-storsta byggnadsarea 1 200 kvm, 7 vaningar

Detaljplanens beskrivning tydliggor de tva nedersta vaningarna
(plan 1 0 2 som nas fran Eriksbergsgatan) som suterrangvaningar.
Suterrangvaning anges inte som plan-bestammelse, men buller,
vibrationer o dagsljus kan gora det svart att fylla gillande lagkrav
for bostdder. Parkering kan forlaggas i bakkant och slanten ger
utan alternativa I6sningar enkelsidiga vaningar, plan 1 o 2.
Berdkningen utgar fran detaljplanens intentioner och har inte
maxat ytor - t ex sldnta garden i 6stra kvarteret mot den 6stra
langan for att 6ka andelen ljus BTA pa det 6vre souterrdangplanet.
Goteborgs kommun saljer ljus BTA och i suterrdngvaning rdknas
ljus BTA 6 m fran fasad. Byggrattens langd langs Eriksbergsgatan
ar ca 97 m, dar plan 1 o 2 kan sammanbyggas upp till
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Vad ar skillnaderna mellan bilagorna 3.10 resp. 3.11 samt 3.15
resp. 3.17?

Kravniva for klimatprestandan:

Kan ni fortydliga den exakta lista ni kommer att utga fran
oavsett Boverkets krav och ev. forandringar?
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bakomliggande markniva, varfér denna stacka raknas med till hela
sin langd multiplicerat med djupet 6 m franfasad.

Vastra kvarteret:
(1 050 kvm x 6 van) + (450 kvm x 5 van) = 6 300 kvm + 2 250 kvm
=8 550 kvm ljus BTA

Ostra kvarteret:

(1 200 kvm x 5 van) + ((1 200 kvm x 5 van) + (6 m x 97 m x 2 van))
= 5500 kvm + 6 000 kvm + 1 164 kvm =12 664 kvm

Totalt 21 214 kvm.

Det ar dubbletter vi véljer att inte ta bort dessa i nuldget da vi
maste dopa om alla bilagor och texter i markanvisningen.

Som framgar av markanvisningen géller kravet klimatbelastning
under byggskede, modul A1-A5 och fér byggnadsdelarna: Barande
konstruktionsdelar, Klimatskdarm, Innervaggar, Installationer,
Invandiga ytskikt samt Rumskompletteringar. For de byggdelar
som idag inkluderas i regelverket for klimatdeklarationen finns
exakta definitioner i Boverkets handbok for klimatdeklaration. For
rumskomplettering, installationer och invandiga ytskikt ska allt
inkluderas, med undantag for solceller sa lange de inte ar en del
av klimatskdarmen (integrerade solceller), och har kan
branschgemensamma schabloner anvandas for att uppskatta
denna klimatpaverkan, tex de som aterfinns i IVL:s
berakningsanvisningar.



14.

15.

16.

17.

Kravniva for klimatprestandan:

Beskriv detaljerat bade vilka ingaende byggdelar och vilka
systemgranser som avses i det stallda kravet om 280
CO2e/BTA. Finns undantag, skriv ner dessa.

Kravniva for klimatprestandan:
Vilka installationer ingar?

Kravniva 280kg Co2/m2 BTA, Foreslaget tak for
klimatprestanda:

e Avses samma kravniva pa maximalt 280kg CO2/m2
BTA for ljus BTA och mork BTA/BTA under mark?

e Om ja, dvs medelvardet ska galla for hela kvarterets
BTA?

Kravniva 280kg Co2/m2 BTA, Foreslaget tak for
klimatprestanda:

e Ingar dven de extra 30 P-platserna for annan fastighet
i kravet pa BTA med max 280kg CO2?

e Kan P-talen bli annu lagre med medvetna
mobilitetslésningar?
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Se ovan. Notera att nar generiska klimatdata anvands ska den
vara representativ, inte konservativ. Dessa bada varden gar att
finna i Boverkets klimatdatabas.

Se ovan. Solceller som inte ar en del av klimatskarmen ska inte
inkluderas.

e Kravet avser total BTA, dvs ingen uppdelning gors i ljus
och mork BTA.

e Kravet galler for hela den aktuella markanvisningen, som
medelvarde

e Ja, fér markanvisning Saterigatan Ost (d&r P-plasterna
ingar) sa ska dven dessa ytor ingd i medelvardet for
kvarteret.

e Ja, det ar mojligt om detta gors i linje med Goteborgs
stads riktlinjer for mobilitet och parkering. Detta
godkanns i sa fall av stadsbyggnadskontoret i
bygglovsprocessen.
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Det framgar inte riktigt i detaljplanen om det tillats eller inte
tillats 3D-fastighetsbildning i planen.

Ar det 4r mojligt att 3D-fsatighetsbilda den blivande
kontor/lokalen som &r placerad pa Saterigatan ost for en
eventuell avstyckning i framtiden?

| Bilaga 3.10 Geoteknisk undersékning, saknas information om
var alla borrpunkter ar tagna. Man hanvisar till planritning i
undersdkningen men de finns inte med i underlaget. Kan vi fa
tillgang till det?

Kan ni fortydliga nar ni tror byggstart ar mojlig for respektive
kvarter avseende yttre forutsattningar Hamnbanan,
exploateringsarbeten etc? (dvs om man bortser fran
bygglovsprocessen) Hamnbanan kommer enligt Trafikverket
ga i ny strackning from 1 dec 2023, darefter ska omradet
aterstallas och saneras. Gar det att byggstarta innan detta ar
gjort eller behéver man invanta den processen?
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Som beskrivet sa framgar det inte tydligt om det tillats eller inte
tillats 3D fastighetsbildning pa kvartersmarken inom de
markanvisande objekten.

Grundprincipen i “plankartan” ar att planbestdammelser: med
stora bokstaver kan tolkas som sjalvstandiga andamal och de
planbestadmmelserna med sma bokstaver har ett beroende av
andra andamal (dvs icke sjalvstandiga).

Grundlaggande ar att 3D fastigheter maste vara sjalvstandiga sa
det finns mojlighet att bygga vidare pa for att bilda 3D fastighet.
Om du vill ha ett fordjupat svar i fragan kan du kontakta
Lantmaterimyndigheten i Goteborg Stad 031-368 19 60 for fa
basta mojliga svar pa fragan. Ansékan och lamplighetsprévningen
av bildande av 3D fastigheter gors av lantmaterimyndigheten.

Se Bilaga 3.11 MUR Detaljplan Saterigatan 1032429 rev 2015-03

Pa kvartersmark finns inga tidsberoenden nar man kan byggstarta
forutom giltigt bygglov. Men i enlighet med detaljplanen kan
inflyttning ske forst nar hamnbanan flyttats och enligt TRV skall
detta vara klart Q3-2023.
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Bade fastighet Goteborg Sannegarden 91:8. och Géteborg
Sannegarden 54:1 belastas av befintlig underjordisk
tunnelanlaggning. Kan ni ge nagon mer information om den?
Skyddsavstand eller annan sarskild hansyn?

Eftersom vagarna i omradet behover hallas 6ppna for
byggtrafik och allmanhet ser vi att detta kan paverka bade
moijlig byggstart och inflyttning.

Nar planerar staden utfora exploateringsarbeten pa
allmanplatsmark, park, vag och ledningsarbeten i direkt

anslutning till dessa kvarter?

Pga. dubbletter byts bilaga 3.11 Ny geoteknisk utredning ut
mot dokument:

Bilaga 3.11 MUR Detaljplan Saterigatan 1032429 rev 2015-03
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Detta ar ett skyddsobjekt. For mer detaljerad information sa far vi
hanvisa till Kretslopp och Vatten. Las (lank): KoV - Anvisningar for
markarbeten

Projektering av allménplats (gator/park etc). forvantas starta
under hosten 2022 dar fastighetsagarna forvantas att medverka
aktivt med underlag till Trafikkontoret. Det finns idag ingen
beslutad utbyggnadstidplan. Pa genomforandemoten med staden
och exploatdrerna sa pagar planering och samordning kring hur
omradet skall vara tillgangligt under byggtiden.

Pga. fragor kring geotekniska utredningen har vi funnit att det
fanns ytterligare utredningar kring detta och valjer darfor att
publicera detta dokument i efterhand.


https://goteborg.se/wps/portal/start/foretag/tillstand-och-regler/grava-i-gatan/anvisningar-for-markarbeten#:~:text=Anvisningar%20f%C3%B6r%20markarbeten%20Planerar%20du%20att%20utf%C3%B6ra%20arbete,av%20Kretslopp%20och%20vatten%20innan%20du%20p%C3%A5b%C3%B6rjar%20arbetet.
https://goteborg.se/wps/portal/start/foretag/tillstand-och-regler/grava-i-gatan/anvisningar-for-markarbeten#:~:text=Anvisningar%20f%C3%B6r%20markarbeten%20Planerar%20du%20att%20utf%C3%B6ra%20arbete,av%20Kretslopp%20och%20vatten%20innan%20du%20p%C3%A5b%C3%B6rjar%20arbetet.

