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Arendet

Diarienummer: SBF 2023-705

Handldggare SBF: Daniela Kragulj Berggren

Stadsomrade: Sydvist

Fastighet: Jarnbrott 758:66 och Jarnbrott 758:137

Sokande: Exploateringsforvaltningen, fd Fastighetskontoret

Omradet ligger 1 stadsdelen Hogsbo och avgriansas av Tunnlandsgatan i véster och
sparvagnsomradet i Oster. Marken anvinds idag for natur.

Forslaget innebér att tillskapa bostdder for totalt 228 studenter. Det innebér ca 170
studentbostéder fordelade pa 112 Igh om 35 kvm och 58 "kompisldgenheter" om
60 kvm.

23 p-platser i garage och 2st p-platser vid entrén. 350st cykelparkeringar.

- r antmilsgatan -, Ul ] *.

pdrvagnshéliplats

Ansokan, illustration.

Forprovningsrapport 3(17)

Planbesked for studentbostader vid Tunnlandsgatan (Jarnbrott 758:66 och Jarnbrott
758:137) inom stadsdelen Jarnbrott, SBF 2023-705

Goteborgs Stad, Stadsbyggnadsférvaltningen 2023-05-25



Styrande dokument och tidigare beslut

Oversiktsplan for Goteborg, antagen av kommunfullmiktige 2022-05-19, anger
inriktningsomrdde Mellanstadens centrala omraden och markanvandning i
markanvindningskartan i OP visar blandad stadsbebyggelse.

Enligt OP ligger omradet inom Hogsbo Frolunda i Delomrade 3, Hogsbohdjd och
Kaverds - kompletteringsomrdde. Kompletteringarna kan utgoras av enstaka
byggnader eller av mer omfattande fordndringar. Inom delomradet anges bl.a. att
befintliga parker och naturomraden ska bevaras.

Oversiktsplanen anger i avsnittet om gestaltad livsmiljo att den dvergripande
inriktningen for stadsbyggandet ska vara kvartersstadens och tradgardsstadens
struktur.

Enligt stadens budget ska bebyggelsen hélla hog arkitektonisk kvalitet exempelvis
genom planering av klassisk, traditionell arkitektur.

Gillande detaljplan akt 1480K-II-3050, frdn 1962, anger allmén plats: plantering,
park, lekplats o dyl. Genomforandetiden har gatt ut.

Bedomning

Oversiktlig planering
Omradet kring Kaveros dr ett kompletteringsomrade.

Bebyggelsen i omradet ska i huvudsak ha kvar sin nuvarande karaktir. De
omraden som inte redan ar ianspraktagna for planerad eller befintlig bebyggelse
utgors av storre innergédrdar, park- och naturomraden eller ytor som anvénds {for
kommunikationsdndamal. Att hitta nya ldgen diar kompletterande bebyggelse kan
tillforas utdver de ldgen som redan ndmnts under omradesbeskrivningen dr svart.
Viss komplettering av bebyggelse dr mojlig, men behdver ske med hénsyn till
befintlig gronstruktur.

De topografiska forutsittningarna har spelat stor roll 1 hur dalgangen i1 Frolunda
har bebyggts frdn 1950-talet och framéat. Aktuellt omrade ligger pa en obebyggd
del med naturmark. Naturmarken dr utpekad som en del av den befintliga
gronstrukturen i stadsdelen.

Laget ar bra med nérhet till kollektivtrafik och uppfyller 6versiktsplanens mal att
komplettera med bebyggelse dér utbyggd infrastruktur redan finns.
Studentbostdder stiller inte krav pa parkering vilket dr gynnsamt till
fardmedelsomstéllningen som dr en mélséttning inom staden.

Men en varsam komplettering bor ske med hénsyn till kulturmiljévarden,
landskapsbild och gronstruktur.

Forslaget bedoms inte strida mot 6versiktsplanen. Inkommen ansdkan bedoms
ligga i linje med den strategiska planeringen.
Stadsmiljo (el Bebyggd miljo, Naturmiljo)

En grundldggande idé inom Kaveros med omnejd &r omrédets ndrhet till gronska
och rekreationsmojligheter. Ruddalen ligger ca 300 meter fran aktuellt omréde.
Omrédet utgors av en del i Kaverds som inte &r bebyggd och har en gronska med
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tallhdllmark med inslag av bjork och som ligger som en gron kil mellan
bebyggelse och sparviag. Naturomradet bidrar med ekosystemtjanster och kan ha
vérden for biologisk mangfald vilket ska vérnas. Den grona kilen verkar dels som
en avskdrmande och omslutande gronskande fond till befintlig bebyggelse, men
ocksa som en del i den sammanhéllna gronstrukturen inom Frélunda-Hogsbo.

Marken sluttar mot sparvagnsomradet. Bebyggelsen och vigarna i omradet ar av
nddvindighet anpassade efter terrangforhallandena. Det finns ett cykel- och
gangvignit 1 omradet men dessa har relativt brant lutning och dr ddrmed inte
tillgidngliga for alla. Narmaste torg med servicefunktioner dr Axel Dahlstroms
Torg som ligger ca 600m norr om aktuellt omréde.

Det finns en blandning av bostadsritter och hyresritter inom Kaverds, en mindre
komplettering av studentldgenheter skulle bidra till en 6kad variation av
bostadstyper. En komplettering av bostadsbebyggelse hér kan bidra till att skapa
tryggare miljo 1langs med den aktuella strickan av Tunnlandsgatan, en stricka som
idag kan upplevas som 6de och mork kvillstid.

Bostadsomradet véster om forslaget (detaljplan for bostédder 1 Kaverds) ar utpekat
1 kulturmiljérapporten togs fram 2019 av Goteborgs stadsmuseum
(Kulturmiljérapport 2019:08) som en utpekad vardefull senmoderna miljo.
Utformning av kompletterande bebyggelse ska goras sa att folkhemsepokens
strukturer fortsatt dr avldsbara, exempelvis genom anpassning till topografi samt
forhdllandet mellan bostider, offentlig service och gronstruktur.

Planen kan behandlas med en social komplexitetsniva 3.
Kommunal service

Forslaget kommer inte att skapa ett 6kat behov av kommunal service i omradet da
det ror sig om studentbostdder. Byggnadernas placering paverkar inte de
befintliga verksamheterna 1 ndromradet. Forslaget kan ge ett trygghetsskapande
vérde for elever som ror sig fran véster i riktning mot Flatdsskolan.

Trafik och parkering

Omradet ligger utmed Tunnlandsgatan i véster och grénsar till sparvagnstrafik i
Oster med sparvagnshallplats Lantmilsgatan strax norr om omréadet. Narmsta
sparvagnshallplats ligger ca 30 meter fran aktuellt omrade. Turtdtheten &r god och
Goteborgs centrum nés pa cirka 20 minuter.

Norr om omradet gér en gangviag som binder ihop Tunnlandsgatan med
sparvagnshallplatsen.

Forslaget anger studentbostédder vilket inte ger krav pa parkeringsplatser. En
mobilitetsutredning ska tas fram i samband med planarbetet.

Forslaget kan bidra till tryggare milj6 vid nirliggande sparvagnshéllplats samt den
gingvig som gar frn sparvagnshéllplatsen viésterut i riktning mot Ruddalen.

Teknisk forsorjning och mark

Dagvatten

I ett eventuellt planarbete kommer dagvattenfrdgan bli en knickfréga att hantera
tidigt 1 planarbetet. Yta for dagvattenhantering kommer behdva avsittas inom
planomradet for att detaljplanen ska vara mojlig att genomfora. Utifrén ett
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avfallsperspektiv behdver troligtvis angéringsplatsen justeras for att ge plats 4t
avfallsfordon.

Markfoérhallanden: geoteknik och vegetation

Berggrundstyp: Granit, svagt gnejsig till gnejsig. Geokartan visar slénter i berg
inom aktuellt omradet som har topografisk/geometrisk potential att, vid
lossgorande av sten/block eller storre bergvolym, kunna utgora en fara for
mainniska eller ekonomiska viarden. Kontroll av rddande forhéllanden i falt skall
genomforas for att avgora sldntens stabilitet samt eventuell skyddande effekt fran
vegetation och markegenskaper.

Omrédet ligger inom normalriskomrade for radon.

Jordarten bestar till storsta del av urberg med en del postglacial sand i véstra
delarna av aktuellt omrade.

1 Postglacial sand
W urberg

Jordartskartan
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Stabilitetszon 1. Férutsattningar finns fér initialskred.
Ler/siltomrade med marklutning >1:10.

Stabilitetszon 2. Férutsattningar saknas fér initialskred,

sekundérskred kan uppkomma.
Ler/siltomrade med marklutning <1:10.

Hhntandsgatan - : - Stabilitetszon 3. Fastmark

Kartan visar marken oversiktligt klassad ur stabilitetssynpunkt.

El och fjarrvarme

Goteborg Energi uppger att fjarrvirme finns i omradet. Befintlig fjarrvdrme &r inte
1 konflikt med ny planerade studentbostidder. En mojlig anslutningspunkt till
befintligt nét dr ca 300 m bort vister om planomradet alternativt ca 150 m Gsterut
vid Lantmilsgatan om det dr mdjligt att korsa sparvégen.

Ansokan ligger 1 ndrheten av berganlidggning. Aktiviteter som riskerar att paverka
berganldggningen till exempel sprangning, spontning, palning, borrning och
geoteknisk undersokning ska utforas sé att skador ej uppkommer pa
berganldggning eller i dess installationer.

Miljo- och halsoaspekter

Hur miljokvalitetsnormer paverkas av projektet behover utredas men det bedoms
preliminért inte vara ett problem.

Trygghetsskapande atgirder vid utformning av miljéer och strék ska beaktas.
Hansyn till kulturmiljé och anpassning till landskapet bor studeras.

I forprovningen har risken att miljokvalitetsnormerna for luft bedomts inte
overskridas utifran tillgéngligt material pé stadens webbsida Gokart.

En naturvérdesinventering behover tas fram for att utreda eventuell paverkan pa t
ex mindre hackspett.

Kompensationséatgérder for forlust av naturmark bor studeras 1 planarbetet.

Bullersituationen har studerats utifran tillgéngligt material pd Stadens webbkarta
GOkart och det bedoms finnas forutséttningar att klara gillande riktvarden.
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Utdrag GOkart april 2023, Trafikbuller utbredning maximal niva dBA, Trafikbuller berdiknat pa 2018 drs
trafikdata. Agare: Miljoforvaltningen

Projektet bedoms prelimindrt inte foranleda betydande miljopaverkan.
Stillningstagande till om en miljobeddmning ska goras eller inte, undersoks i
planarbetet enligt 6 kap. miljobalken.

Samband, beroenden och prioriteringsgrund

Aktuellt omrdde har samband och koppling till nirliggande detaljplan bostéder f6r
Kaver0s, laga kraft 2017-05-30, dar man fortdtning ska ske genom pébyggnad
med tva vaningar pa nio befintliga bostadshus. Byggnation péagar.

En detaljplan for studentbostider bidrar till stadens mal om att ta fram bostader
for studenter vilket dr hogt prioriterat i1 staden.

Slutsats

Sammanfattning och slutsats

Ansdkan innebér uppforande av ca 170 studentbostdder och ligger i linje med
stadens Oversiktsplan och strategier. Foreslaget innebér uppforande av
studentbostéder pa en tomt i Kaverds inom ett ldage med mycket goda
kollektivtrafiksfardbindelser.

Behovet av studentbostdder bedoms som stort inom staden och bostadsformen har
héllbarhetsfordelar genom att erbjuda ménga bostdder per BTA utan krav pa
parkeringsplatser. Detta bidrar till den fairdmedelsomstéllning som &r en
malsittning inom staden.
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Det kommer ddremot bli viktigt att beakta gestaltningen utifran kulturmiljé och
landskapsbild 1 en eventuellt kommande planprocess dd omréadet ligger beror
véardefull kulturmiljé och ligger pa en hojd. Gronskan/naturomradet ska i storsta
mojligaste mén vérnas.

Sammanfattningsvis gors beddmningen att det dr lampligt att prova aktuellt
omrade for detaljplan for bostdder. Provningen innebér en rad fragor ska utredas
och att kommande planforslag bedoms utifrdn platsens forutsittningar.

Detaljplanarbete

Ambitionen 1 Frolunda-Hogsbo ér att fler tar sig till fots mellan olika mélpunkter.
Befintliga barridrer som stora leder och spartrafik behdver darfor hanteras,
eftersom de skapar ldngre avstand och okar restiden till fots. Det &r av vikt att ha
med det perspektivet och hur detaljplanen kan stodja befintliga strék och
mojlighet till nya strak. Utdver detta &r det viktigt att sdkerstilla en bra koppling
till sparvagnshéllplatsen.

Den tillkommande bostadsbebyggelsen kan bidra till att skapa tryggare miljo
langs med den aktuella strackan av Tunnlandsgatan, en stricka som idag kan
upplevas som 6de och mork kvéllstid. Mojligheten att ta sig till platsen med cykel
pa ett tydligt, tryggt och sdkert sitt behover forbattras.

Ny bebyggelse ska ha en god gestaltning som passar topografin och niromradets
karaktdr med hus 1 park och landskapsbilden med utemilj6 for bostdderna. Utifrdn
kulturmiljounderlaget fran 2019 stadsmuseum (Kulturmiljorapport 2019:08) som
beskriver aktuellt omradet och diar man framst lyfter fram att omradets karaktir
fortsatt ska vara ett ledande motiv. Nérliggande bebyggelse ar utpekad som
vardefull senmoderna miljo.

Det innebir att stor hdnsyn till befintlig terrdng och bevara befintlig vegetation i
storsta mdjliga man. Aven en ligre hushdjd som inte konkurrerar mot eller
forringar omradets topografi lyfts fram av Kulturmilj6forvaltningen. Det innebér
att det inte bedoms lampligt eller utrymmesmassigt mojligt att komplettera
omradet med bebyggelse i kvartersstadens struktur. Utformning av byggnader
behdver goras med hinsyn till den omgivningens karaktiristiska drag.

Planforslaget ska ta hinsyn till natur- och kulturmiljéfrdgorna. Utredning om
naturvdrden och paverkan om mindre hackspett dr visentlig att utreda fran start.

Kulturmiljoéfragor bor lyftas och man bor studera i planarbete om hur den nya
bebyggelsen kan anpassas i1 skala och gestaltning till befintlig terring och bevara
befintlig vegetation i storsta mdjliga mén. Pdverkan pa landskapsbild bor studeras.

Det finns flera parker och tillgdng till naturomraden i nérheten. Naturomradet som
planomréadet kommer berdra beddms inte anvéndas for rekreation i storre
utstrdckning. Naturomradet dr en gron kil som bidrar med ekosystemtjénster och
kan ha vérden for biologisk méngfald vilket ska vérnas. Framtida planarbete ska
arbeta for anvéindning av kompensationsatgarder for att forhindra forluster av
ekosystemtjdnster genom att man tillfor nya vérden 1 stillet for de som forloras.
Gronytefaktorer dr ett sdtt att méta virdet av ekosystemtjénster frén grona och bla
ytor 1 staden.

Milj6forvaltningen beddmer att en dversiktlig miljoteknisk markundersdkning
behdver tas fram, inklusive analyser av PCB. I nirliggande omraden bedoms det
finnas risk for PCB frén fogar, som kan ha spridits till aktuell fastighet.
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Hantering av dagvatten och skyfall en stor utmaning varfor fordrdjning och rening
av vatten ska prioriteras i planarbetet. Aktuellt omradet ligger pa avstand fran
utpekade skyfallsleder i 6versiktsplanen. Den generella rekommendationen i
oversiktsplanen ir att vid exploatering fordrdja och magasinera s langt som
mojligt. Skyfallssituationen ser relativt bra ut inom omrédet, det ansamlas en
mindre mangd vatten vid ett skyfall inom omradet. Det &r viktigt att
skyfallssituationen inte forvérras inom eller for kringliggande fastigheter. Det
kommer dérfor behdva tas fram en dagvatten- och skyfallsutredning.

Kretslopp och vattens svarar att kapaciteten i dricksvattenledningsnitet &r god.
Anslutning kan ske till Tunnlandsgatan direkt vister om foreslagen bebyggelse.
Kapaciteten 1 avloppsledningsnétet dr &ven den god. Det kan bli aktuellt att pumpa
avloppet men det beror pa var fastigheten ansluts och hur ldng ledning som
behover byggas ut.

I ett eventuellt planarbete kommer dagvattenfrdgan bli en knidckfréga att hantera
tidigt 1 planarbetet. Dagvattnet frdn planomradet avleds till Stora an, vilken ar
klassad mycket kdnslig och klassad med miljokvalitetsnormer. Recipienten har
dven ett markavvattningsforetag vilket innebar att dagvattenflodet till
markavvattningsforetaget inte far fordandras. Yta for dagvattenhantering kommer
behova avsittas inom planomradet for att detaljplanen ska vara mgjlig att
genomfora. Det dr naturmark som ska exploateras och da kan det bli svért att
uppna tillracklig rening och fordrdjning for att inte paverka recipienten negativt.
En rekommendation frdn Kretslopp och vatten dr att avsatta atminstone 5 % av
planomradet for dagvattenhantering. redan 1 detta skede.

Forslag péd avfallslosning behover tas fram och angoringsplatsen behdver justeras
for att ge plats at avfallsfordon.

Ansokan anger utifran fd Trafikkontorets svar om att aktuellt ldge &r bra med
nérhet till kollektivtrafik, att ansdkans forslag kan starka trygghetskénslan kring
gangvigar 1 omradet samt att det 1 planprocessen bor ses dver lutningar i1 befintlig
géngbana samt utfarter. For att mojliggora exploateringen kravs enligt fd
trafikkontoret nuvarande exploateringsforvaltning ett aktivt stdllningstagande av
staden angdende vilken utveckling som ska bejakas da det i framtiden kan saknas
kapacitet i sparvagnsnitet. Stadsbyggnadsforvaltningen forordar att 1 planarbetet
ha ett samarbete med SBF Strategi och taktik vad giller frdgan om kapacitetsbrist
1 sparvagnsnatet.

Knackfragor

Knickfragor som har identifierats i bedomningen dvs. fragor som kan forhindra
planens genomfGrande.

e Naturvérden, ev paverkan pa mindre hackspett.
e Dagvatten och skyfall, hantering av dagvattenytor
e Landskapsbild och gestaltningsfragor

Ekonomi for planarbetet - genomférande

Framtagandet av detaljplan foranleds av tecknande av planavtal vilket innebar att
kostnaderna ligger inom Stadsbyggnadsforvaltningens budget.
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Da fd fastighetsforvaltningen har ansokt om planbesked har foljande presenterats i
samband med ansdkan:

Forslaget har utforts med fokus pa genomforandeekonomi. Val av hustyp samt
placeringen av bebyggelse har gjorts for att fd ett effektivt markutnyttjiande i
forhdllande till platsens terrdngforutsdttningar. Befintlig infrastruktur kan
anvdindas och forbdttras.

Fastighetsnamnden far intdkter fran markforsdljning.

Fastighetskontoret bedomer att intdikterna for utvecklingen kommer att vara
hogre dn kostnaderna och generera ett overskott.

Det kommer kravas utbyggnad av allménna spill- och dagvattenledningar.
Utbyggnaden uppskattas bli ca 100 m. En tidig bedomning av
utbyggnadskostnaden &r 2 — 3 miljoner kr.

Planeringsunderlag

Kommunens bedomning av vilka planeringsunderlag som behovs i planprocessen
ar prelimindr. Det finns inte ndgot som hindrar kommunen frén att senare i
planprocessen gora bedomningen att ytterligare underlag behovs, eller att ett visst
underlag inte langre dr nddvandigt for att genomfdra planldggningen. Att ta fram
underlag innan planldggningen kan darfor innebdra ekonomisk risk for sokanden.

Planeringsunderlag som sannolikt kan behdvas vid planldggningen:

e Dagvatten- och skyfallsutredning - analys av forutséttningarna for att anordna
vatten och avlopp.

e Bullerutredning

e Naturinventering - inventering av forekommande naturviarden inom och i
anslutning till det avsedda planomradet. (obs ¢j inventeringar enligt MB, t ex
vid tillstandsprovning)

e  Oversiktlig miljoteknisk markundersdkning - undersékning av
forekommande markféroreningar inklusive analyser av PCB.

e  Geoteknisk utredning/bergteknik - undersdkning av de geotekniska
forutséttningarna och eventuella blocknedfall.

e Parkeringsutredning och mobilitetsutredning - analys av forutséttningarna for
att anordna trafik och parkering.

Ovriga underlag och utredningar som kan behdvas i planprocessen, men som bér
tas fram av/ 1 samrdd med kommunen forst efter att planprocessen paborjats:

e Social konsekvensanalys/Barnkonsekvensanalys

e Samlingskarta ledningar

e Undersokning av betydande miljopéverkan

e Oversiktlig trafikutredning och/eller trafikutredning for allmén plats

Inkomna yttranden

Arendet har sints till Exploateringsforvaltningen (park och trafik), Géteborg Energi AB,
Kretslopp och vatten, Kulturforvaltningen, Miljoforvaltningen, SBF Geotekniker,
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Stadsledningskontoret SDF Sydvist for eventuellt yttrande. Foljande yttranden har
inkommit:

Goteborg Energi AB

Goteborg Energi AB med dotterbolag har tagit del av nimnda remiss.
Nedan f6ljer synpunkter pa forslaget fran berorda.

Vid schaktningsarbeten i nirheten av i markforlagda ledningar hédnvisas till vira
gillande Bestammelser vid markarbeten som omfattar el-, fjarrvarme-, fjarrkyla-,
signalkabel, optostyrkabel optofiber och gasledningar tillhérande Goteborg Energi
AB, Goteborg Energi Gothnet AB, Goteborg Energi Nét AB, Goteborg Energi
Gasnit AB och Ale Fjarrvirme AB.

Det poédngteras att det dr for var tid gédllande version som skall uppfyllas och att
uppdaterade bestimmelser finns tillgdngliga via lanken:

https://www.goteborgenergi.se/Kundservice/Markarbeten nara ledning

Giltighetstiden for av oss ldmnat projekteringsunderlag &r begransad, se uppgifter
1 ert utkvitterade svar. Goteborg Energi ldmnar endast synpunkter pa foreslagna
ledningsldgen baserat pé utkvitterade underlag fran oss.

Det ar viktigt att korrekt ledningsanvisning av befintliga ledningar och
anldggningar utfors och schaktning och andra markarbeten sker med stor
forsiktighet.

For ledningsanvisning, projekteringsunderlag, samordnings drenden och
samhdllsplanerings drenden hinvisas till:

https://www.ledningskollen.se

Géteborg Energi Nat AB (GENAB)
GENAB har inget att erinra mot planbeskedet.

Goéteborg Energi Fjarrvarme och Fjarrkyla samt Signalkablar. Géteborg Energi
Gasnat AB (GEGAB)

Goteborg Energi fjarrkyla och gas finns inte i omradet

Goteborg Energi fjarrvirme finns 1 omradet. Befintlig fjarrvarme ar inte i konflikt
med ny planerade studentbostdder. En mgjlig anslutningspunkt till befintligt nit dr
ca 300 m bort véster om planomradet alternativt ca 150 m dsterut vid
Lantmilsgatan om det dr mojligt att korsa sparvigen.
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Goteborg Energi GothNet AB

Vi ér intresserade av att delta i kommande projektering for att tillgodose behovet
av fibertjénster inom planen.

Kretslopp och Vatten

Overgripande bedémning

Kretslopp och vatten ser inte ndgra hinder med att starta ett planarbete. I ett
eventuellt planarbete kommer dagvattenfragan bli en knéckfraga att hantera tidigt
1 planarbetet. Yta for dagvattenhantering kommer behdva avsittas inom
planomrédet for att detaljplanen ska vara mojlig att genomfora. Utifran ett
avfallsperspektiv behover troligtvis angoringsplatsen justeras for att ge plats ét
avfallsfordon.

Utredningsbehov och information

Dagvattenfragan kommer bli en knéckfraga att hantera i planarbetet. Det kommer
krévas ytor for att rena och fordroja dagvattnet inom kvartersmarken. Det ar
naturmark som ska exploateras och dé kan det bli svart att uppna tillracklig rening
och fordrojning for att inte paverka recipienten negativt. Det &r viktigt att i ett
tidigt skede titta pa lampliga placeringar av dagvattenanldggningar och omfattning
av dessa. En rekommendation &r att avsitta &tminstone 5 % av planomréadet for
dagvattenhantering redan i detta skede.
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VA-ledningar

Kapaciteten i dricksvattenledningsnétet dr god. Anslutning kan ske till
Tunnlandsgatan direkt vister om foreslagen bebyggelse. Kapaciteten i
avloppsledningsnétet dr dven den god. Det kan bli aktuellt att pumpa avloppet
men det beror pa vart fastigheten ansluts och hur 1dng ledning som behdver
byggas ut. Avloppsledningsnétet behdver byggas ut fran korsningen
Tunnlandsgatan/Orkestergatan till aktuell fastighet.

Planomrédet dr inom Kretslopp och vattens hogzon for dricksvatten men
kapaciteten dr 4ndé god.

Skyfall

Det ansamlas en mindre méngd vatten vid ett skyfall inom omrédet. Det &r framst
langs sparen som vatten ansamlas. Skyfallssituationen ser relativt bra ut inom
omrédet, d4 det inte ansamlas ndgra synliga volymer vatten inom omradet. Det dr
viktigt att skyfallssituationen inte forvdrras inom eller for kringliggande
fastigheter. Det kommer dérfor behova tas fram en dagvatten- och
skyfallsutredning.

Det uppsté ett hogt flode lings med Tunnlandsgatan som flodar norr ut, se figur.
Det ar viktigt att flodet kvarstér dven efter exploatering.
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Dagvatten

Dagvattnet fran planomradet avleds till Stora an, vilken &r klassad mycket kanslig
och klassad med miljokvalitetsnormer. Recipienten har dven ett

markavvattningsforetag vilket innebér att dagvattenflodet till
markavvattningsforetaget inte far forandras. Det kommer bli mycket viktigt att
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fordroja dagvattnet inom fastigheten och det behover i ett tidigt skede utredas hur
stor yta som behover avsittas for dagvattenhantering.

Rening av dagvatten kommer krivas, da recipienten dr mycket kénslig och klassad
med miljokvalitetsnormer for vatten. Den befintliga markanvéndningen pa det
foreslagna planomréadet &r naturmark. Det kan darfor bli svart att uppna
reningskraven for dagvatten. En rekommendation &r att avsitta dtminstone 5 % av
planomradet for dagvattenhantering.

I omradet finns postglacial sand. Det &r viktigt att fordréjning och rening av
dagvatten sker dér da det mojliggor for infiltration i marken.

Ekonomi for VA

Det kommer krivas utbyggnad av allménna spill- och dagvattenledningar.
Utbyggnaden uppskattas bli ca 100 m. En tidig bedomning av
utbyggnadskostnaden &r 2 — 3 miljoner kr.

Berganlaggning

Planomradet ligger 1 ndrheten av berganldggning. Aktiviteter som riskerar att
paverka berganldggningen till exempel sprangning, spontning, palning, borrning
och geoteknisk undersokning ska utforas sa att skador ej uppkommer pa
berganldggning eller i dess installationer. Det kommer innebéra fordyranden for
exploatdren.

Avfall

Enligt senaste skiss kan avfallsfordon enbart angora fastigheten fran entrétorget.
Att kombinera tung trafik med entrétorgets dvriga funktioner kan vara olampligt.
For att se om platsen ldmpar sig for angoring behdver dess utformning och
anvindningsomrade fortydligas. Var avfallsinsamlingsplatsen placeras i
forhallande till angoringsplatsen dr ocksa viktigt for att bedoma lamplighet.
Mojliga alternativa angdringsplatser bor undersokas.

Kulturférvaltningen

Kulturfoérvaltningen motsétter sig inte att paborja planarbete, men yrkar dé pd att
lata omrddets karaktir fortsatt vara ledande motiv genom att visa stor hénsyn till
befintlig terrdng och bevara befintlig vegetation i stdrsta mojliga man.
Forvaltningen forordar dven en lagre hush6jd som inte konkurrerar mot eller
forringar omradets topografi.

Miljoforvaltningen

Milj6forvaltningen har ldst igenom Ansokan om planbesked for Tunnlandsgatan
del 2, Jarnbrott, Hégsbo, studentbostdder och instimmer 1 att
naturvirdesinventering, bullerutredning, mobilitets- och parkeringsutredning samt
dagvatten- och skyfallsutredning behdver goras. Miljoforvaltningen vill dock
lagga till att en Gversiktlig miljoteknisk markundersékning bedéms behovas,
inklusive analyser av PCB.
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Det finns idag inga kénda risker for fororenad mark eller grundvatten som kan
paverka bygget, men i nirliggande omrdden bedoms det finnas risk for PCB fran
fogar, som kan ha spridits till aktuell fastighet.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets bedomning &r att denna planansdkan inte kommer att
skapa ett 6kat behov av kommunal service i omradet inte heller att byggnadernas
placering skulle paverka de befintliga verksamheterna i ndromradet. En
byggnation pd denna plats kan mojligen ge ett trygghetsskapande virde for elever
som ror sig fran véster i riktning mot Flatdsskolan.

Stadsomrade Sydvast

Forvaltningen stéller sig positiv till att ge planbesked och att i detaljplan utreda
forutséttningarna pa platsen.

Forvaltningen ser positivt pd att bostidder tillkommer pa platsen utifran ett
trygghetsperspektiv, da det kan bidra till en mer trygg milj6 vid néarliggande
sparvagnshallplats samt den géngvig som gar frdn sparvagnshéllplatsen vésterut i
riktning mot Ruddalen. Forvaltningen ser dven att den tillkommande
bostadsbebyggelsen kan bidra till att skapa tryggare miljo lings med den aktuella
strackan av Tunnlandsgatan, en stricka som idag kan upplevas som 6de och mork
kvallstid.

Forvaltningen ser dven att mojligheten att ta sig till platsen med cykel pé ett
tydligt, tryggt och sikert sétt behdver forbadttras. Detta utifran att en sddan
mojlighet idag ar bristféllig, samt utifran det faktum att studenter till stor del
forflyttar sig med cykel. Idag far cyklister cykla i blandtrafik frén korsningen
Tunnlandsgatan/Riksdalersgatan fram till platsen for de tillkommande bostédderna.

Social komplexitetsniva

Forvaltningen ser att d&rendet kan behandlas med en social komplexitetsniva 3.
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