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Arendet

Diarienummer: 2023/00618

Handlaggare SBF: Anna Samuelsson
Stadsomrade: Centrum

Fastighet: del av Torp 749:63
Sokande: Exploateringsforvaltningen

Fastigheten, som &r en del av en storre kommunal fastighet (Orgryte Torp 749:63), ar
beldgen invid Delsjovagen i Torp, som tillhor Orgryte Harlanda stadsdel.

Marken bestar av 0ppen grasyta som angransar mot bebyggelsen utmed Wingardsgatan. |
kanterna av grasytan finns fler storre trad bland annat stora ekar. Tva parkbénkar,
odlingslador, enkla gungor och enkel klatterlek i traden, finns pa platsen.

Tva alternativ till utformning har skickats in varav den med tva bostadsbyggnader och en
forskola ska prévas for detaljplanelaggningen. All angéring sker fran Wingardsgatan; det
vill sdga parkeringsplatser for bostader och férskolan, hdmta och lamna samt lastzon for
forskolan samt angoring till bostaderna/studentlagenheter. Gangbanan pa Wingardsgatan
ar smal och den kan komma att behdva breddas, vilket behdver utredas.

Forslaget innehaller ca 70 studentbostader och en ny forskola (4 avd). Angérings med en
ny gata fran Wingardsgatan till/fran och cirka 20 parkeringsplatser. En dagvatten- och
skyfallsanlaggning pa omradet. Uppskattad bruttoarea (BTA) for tillkommande
bebyggelse ar 4000 kvm och forskola 870 kvm med skolgard pa cirka 2600 kvm.
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Overst ortofoto med aktuell plats. Under flygbild (2016) med narliggande miljo.
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Ilustrations fran ansokan, tva byggnader med bostader, forskola inklusive gard,
parkeringsytor, yta for dagvatten och skyfall samt angéringsvag fran Wingardsgatan.
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Fran ansckan, vy fran Delsjévagen med tre byggnadsvolymer med nya bostader
(studentbostéader).
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Vy fran Delsjovagens cykelbana dver parkrummet for tankt exploatering.
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Wingardsgatan och naturmiljon mot Delsjonomradet.
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Styrande dokument och tidigare beslut

Oversiktlig planering

Enligt 6versiktsplanen, antagen 2022-05-19 ingar fastigheten i Blandad stadshebyggelse-
Mellanstadens centrala omraden (brun yta) som ska kompletteras sa att bostader, service
och arbetsplatser dven fortséttningsvis blandas. Det framgar dven att inom Blandad
stadsbebyggelse ryms t ex lokalgator, gang- och cykelstrak, olika typer av allman plats
sasom parker, naturomraden och torg, det vill siga sadana funktioner som bidrar till en
levande stadsmiljo. Rekommendationen ar dessutom att nybyggnations i forsta hand ska
ske pa redan ianspraktagen mark enligt dversiktsplanen. Om bebyggelseutveckling namns
att det rader stor konkurrens om ytor for olika &ndamal i ostra mellanstaden. Samt att det
finns ett behov och underskott pa samhallsservice och bland annat brist pa
idrottsanlaggningar pa i stadsdelarna Lunden, Olskroken, Bagaregarden och Kalltorp.
Omradet gransar aven till ett Vardefullt natur- och friluftsomrade (gron yta) Syftet med
detta ar bl a att varna gréna kilen som Delsjéomradet utgor. Vaster om omradet ligger
aven Delsjobéacken som &r utpekat som ett Gron-blatt strak. For att varna de grona kilarna
och grénblaa strak, kan dven grona samband och kopplingar utanfor detta omrade behéva
bevakas.

UtOver att véarna de grona kilarna, finns en skrivning om vérde av bostadsnédra mindre
naturomraden, att de ar viktiga att na i vardagen. Ofta ar naturomradena dock kuperade,
vilket stammer med Delsjéomradet och Apslatten i det har fallet. Oversiktsplanen lyfter
att det finns bristande tillgang till bostadnara parker eller naturomraden i denna del av
Ostra mellanstaden. Det finns darfor ett behov av att inte bygga bort de bostadsnéra
gronytor som finns, framférallt inte de som &r plana och darmed tillgangliga. Den aktuella
ytan beddéms vara en sadan plats.

Forslaget att fortata med ny bebyggelse beddms darfor att motverka éversiktsplanens
inriktning att sakerstélla God tillgang till parker och naturomraden.

Goteborgs utvidgade innerstad

Omradet for planbesked berdrs av forslag till Goteborgs utvidgade innerstad baserat pa en
historisk stadsplaneanalys (dnr 0120/16), framtaget 2016 - 2018 pa uppdrag av
Byggnadsnamnden och Fastighetsnamnden. Ansékningsomradet ar inte bebyggt enligt
GUI planeringsunderlag utan lamnad som en 0ppen plats.
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Goteborgs utvidgade innerstad, historisk stadsplaneanalys (2016 — 2018) med
ansokningsomradet markerat.

Detaljplan/Stadsplan

Gallande stadsplan fran 1945 (1480K-11-2593) anger Ri= idrottsomrade och prickmark
(far ej bebyggas) for den aktuell platsen. Genomférandetiden har gatt ut.
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Gallande stadsplan for aktuellt omrade, fran 1945.
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Tidigare beslut

Omradet har varit aktuellt for bebyggelse tidigare men inga av dessa forslag har gatt
vidare. Ett bygglov togs for nybyggnad temporéra bostader (2016-10-11), men dessa blev
aldrig uppforda. 2018 soktes Fastighetskontoret/Framtiden Byggutveckling AB ett
planbesked for bostader och verksamhetslokal pa platsen. Forutom bostaderna fanns dven
idéer pa att utreda mojlighet att etablera en skola/forskola. Forslaget var blev negativt
planbesked och da valde Framtiden att inte ga vidare.

Beddmning

Oversiktsplanering

Forslaget beddms inte vara i linje med dversiktsplanens inriktning om att sékerstélla god
tillgang till park och naturomraden. Det finns flera skl i dversiktsplanen att undvika
exploatering eftersom det finns rekommendation om att

e i forsta hand bygga pa redan ianspraktagen mark

e varnade grona kilarna och stérka kopplingar i de gréna kilarna

¢ inte bygga bort de bostadsnara gronytor som finns, framforallt inte de som &r
plana och darmed tillgangliga. Den aktuella ytan bedoms vara en sadan plats.

e Det ar brist pa platser for idrott och detta ar en plats for spontanidrott.

Ansokningsomradet ar inte bebyggt enligt planeringsunderlaget Goteborgs utvidgade
innerstad utan lamnad som en dppen plats. GUI anger att platsen bevaras.

Gallande detaljplan/stadsplan anger idrottsomrade. Omradet har potential for det och
anvands till viss del for spontanidrott.

Forslaget att fortata med ny bebyggelse beddms dérfor att motverka éversiktsplanens
inriktning att sakerstélla God tillgang till parker och naturomraden.

Stads- och landskapsbild

Den aktuella fastigheten &r en 6ppen parkyta, gronyta som préaglas av héga
upplevelsevérden. Den omges av andra gronomraden i Delsjomradet och Delsjovagen
samt bebyggelsen langs Wingardsgatan. De befintliga bostaderna har arkitektoniska och
kulturhistoriska varden. De ar fran slutet av 1940-talet, med ljus puts eller tegelfasader.
Kompositionen ar lamellhus som ligger pa rad i parkmiljo, grupperade runt den 6ppna
parkytan. Norr om Virginsgatan rader en annan bebyggelsetypologi, stadsplanen dar ar
&ldre, upprattad av Albert Lilienberg 1926.

Det &r ett vardefullt parkum, bade arkitektoniskt och visuellt i stadsdelen, signifikant for
folkhemarkitekturen. | den gamla detaljplanen (1945) &r platsen planerad for
idrottsandamal. Grundtanken i planen ér att bostader grupperas i parkmiljé som kan
utnyttjas. Vardet ligger i den 6ppna gronytan som ger en unik platsbildning och
Oppenheten i stadsrummet.
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Det 6ppna parkrummet har bade en visuell koppling och siktstrak mellan Delsjévagen
och skogsomradet mot Delsjon. Kopplingen ar dven en gron kil mellan de bada
grénomradena och ett identitetsskapande stadsrum.

Vid eventuell fortatning pa fastigheten forsvinner det 6ppna parkrummet helt och
siktstraken paverkas. Det &r en av de fa 6ppna parkrummen utmed Delsjovagen och ett
landmérke i stadsdelen som &r avsiktligt planerad som 6ppen. Utblickarna mellan
Delsjovagen och naturomréadet/kullen &r i stort sett borta och upplevelsen av
helhetsmiljon har forandrats. Stora trad utmed Wingardsgatan &r troligen borttagna.
Tréden representerar ett stort visuellt och kdnslomassigt varde. Balansen mellan den éldre
bebyggelsen och 6ppna platshildningar paverkas negativt. Det innebar dven stora
konsekvenser for den gréna kil som platsen utgor idag.

Med forslaget minskar tillgangen till friytor avsevart for befintliga bostader. Den aktuella
Oppna platsen var enligt den gamla planen tankt att kompensera for det. Den aktuella
Oppna platsen har dessutom har potential att kunna utvecklas, till en mer tillganglig
parkmiljo, vilket det &r brist pa. Vid ett eventuellt framtida planarbete bedoms forslaget
till social komplexitetsniva 3

Forslaget bedoms ge stor negativ paverkan pa stads- och landskapsbild.

Naturmiljo, park- och rekreation

Den aktuella fastigheten, gronytan &r en del av vérdefulla gron- och parkomraden som
finns utmed Delsjovagen, vilka har stora rekreationsvarden. Gronytan &r inte definierad
som stadsdelspark i stadens gronstrategiplan (2014), men &r en del av ett
sammanhangande gronomrade den sk grona kilen Delsjon — Harskogenkilen enligt
gronstrategin. Den &r en relativt stor bostadsnara park i omradet.

Platsen/gronytan omges av stora trad som skérmar av mot de kringliggande gatorna. Flera
av de aldre traden som bedoms vardefulla. Nagra ekar i norra delen bedoms vara 6ver 90
ar. Inom gronytan finns forutom en stor sammanhéngande grasmatta, sittbankar,
odlingslador och privat uppsatta gungor/klatterlek. Platsen anvands av narboende och for
spontan idrott som brannboll och frisbee.

Omradet ar plant och planlagt som kvartersmark for idrottsandamal men uppfattas som
allman parkyta. De plana ytorna inom staden ar viktiga att varna utifran ett allmant
intresse da de kan nyttjas av stadens alla invanare och bestkare. Denna yta ar majlig att
enklare na fran intilliggande rorelsestrak jamfort med 6vriga rekreationsomraden i
narheten pa grund av att den finns pa den planare marken vid bostadsbebyggelsen och
kollektivtrafiken. Ovriga rekreationsomraden finns hogre upp (Apslatten) och ar darmed
svarare att nd pa grund av langre brantare gang- och cykelvagar.

Vid eventuell utbyggnad enligt forslaget forsvinner en stor bostadsnéra park och gronyta.
Stora trad kommer paverkas och flera stora trad kommer behova féllas och tas bort. Det
ger konsekvenser for narboende och stadsdelens tillgang till naturmiljo, biologiska véarden
(trad) och rekreation. For aktuellt omrade rader brist pa bostadsnara tillganglig park och
parkmark som 4ar tillganglig for alla. Om det blir bebyggd blir bristen pa parkmark dnnu
storre. Denna yta ar mojlig att enklare na fran intilliggande strak jamfort med 6vriga
rekreationsomraden i narheten pa grund av att den finns pa den planare marken vid
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bostadsbebyggelsen och kollektivtrafiken. Ovriga rekreationsomraden finns hégre upp
och &r darmed svarare att na pa grund av langre brantare gang- och cykelvagar. Denna
plats har dessutom har potential att kunna utvecklas, till en mer tillganglig parkmiljo,
vilket det ar brist pa.

Vid ett eventuellt planuppdrag behdver staden hantera en 16sning for att tillgodose
behovet av tillganglig bostadsnara park.

Trafik och parkering

Omradet &r relativt tatbebyggt och kollektivtrafikforsérjningen ar god med
sparvagnshallplatsen Torp inom ett par hundra meters gangavstand.

Forutsattningarna for gang- och cykeltrafik bedéms vara goda.

Daremot ar Wingardsgatan ar en mycket smal gata, med smala trottoarer och omgardad
av stora trad. Forslaget om att fortata pa fastigheten och lata tillkommande bostéder,
forskola angdra via Wingardsgatan med en ny angoringsvag ar mycket problematisk. Det
ar nivaskillnader, hansyn till befintlig bebyggelse intill gatan, hansyn till sikt i kurvor och
hansyn till stora vardefulla tréd.

Avseende forslagets 100 studentbostéder och forskola bedéms det redovisade antalet
parkeringsplatser vara lagt. For studentbostader i zon B behdvs 0,2 platser/lagenhet vilket
innebdr 20 P-platser. Det &r redovisat 12 platser i férslaget. For forskola ska lampligt
utrymme for parkering bedémas i varje enskilt fall. Det &r redovisat 9 platser i forslaget.
For studentbostader och cyklarparkering behover det vara 2 kvm/cykel (100
studentldgenheter=100 cyklar) motsvarande ytan 200 kvm.

Hur ny biltrafik och parkering i praktiken kommer utformas &r fraga som behéver utredas
mer &n vad som redovisats. Bedémningen ar att en betydligt storre del gronytan kommer
behovas till kommande trafikytor. Ex v plats for sopbil/brandbil att na bostaderna, ny
vaganslutning, parkeringsplatser, cykel-parkeringsplatser, an vad som &r redovisat i
forslaget. Vid en eventuell utbyggnad enligt férslaget kommer stora trad att forsvinna for
att bredda Wingardsgatan och for anslutningsvéagen. Den tidigare gronytan omvandlas i
mycket stor utstrackning till hardgjorda vag- och parkeringsytor. Det ger en stor negativ
inverkan pa stads- och landskapsbilden samt natur- och rekreationsvardena i narmiljon.

Med forslaget kommer trafiken 6ka och da behover sékerheten for gang- och cykel
beaktas. Det behdver utredas om gatan kan breddas for att fa till battre gang- och
cykelvagar. Lika sa for forskolans angoring. Kostnaderna for detta &r inte bedémda.
Trafiksituationen behover studeras vidare utifran foreslagen utbyggnad och “Riktlinjer for
mobilitet och parkering i Goteborgs Stad™.

Tekniska forutsattningar och mark

| Delsjovagen och i Wingardsgatan finns allmanna VA ledningar. Dock ar kapaciteten pa
avloppsledningsnatet ar begransad och det kommer vara aktuellt att fordroja dagvatten pa
allmén platsmark. Den aktuella fastigheten, gronytan har en topografi som gor att
dagvatten och skyfall ansamlas pa platsen aven vid sma regn. Gronytan har en
fordréjande och till viss del renande funktion, vilket &r positivt. Dagvatten leds till
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Delsjobécken, som éar ett kénsligt vattendrag och klassad med miljokvalitetsnormer for
vatten. Vid en eventuell utbyggnad behover plats for dagvatten- och skyfallshantering
avsdttas inom planomradet. Allt dagvattnet kommer dessutom behdva renas, se vidare
avsnitt Miljo- och héalsoaspekter. Kretslopp och vatten har bedomt att ca 1200 m3
behdver hanteras for skyfall och ca 5 % av planomradet behover avséttas for
dagvattenhantering (samordnas). Eventuellt behdver en ny dagvattenledning byggas ut for
att ansluta fastigheten till dagvattenledningsnatet och minska belastningen pa befintligt
system. Den skulle da behdva laggas under Delsjovagen.

Vid eventuell utbyggnad enligt férslaget behdvs sannolikt storre ytor for dagvatten- och
skyfallshantering &n vad som redovisats. Infor ett eventuellt planarbete behéver
ytbehoven utredas vidare i en dagvatten- och skyfallsutredning. Kostnad for dagvatten
och skyfall har Kretslopp och vatten bedémt till ca 2—-15 miljoner Utdver det tillkommer
kostnad for en ev ny ledning under Delsjovagen. Dagvatten och skyfallsfragorna &r
ytterligare ett skél att undvika for stor exploatering.

Marken inom omradet utgdrs av flack mark och i huvudsak av lera. Leran kan antas vara
séttningskanslig. De geologiska forutsattningarna fér byggnation bedéms vara goda men
behdver utredas narmare i fortsatt arbete

Milj6- och halsoaspekter
Se tidigare avsnitt om Naturmiljo, park- och rekreation.

Miljokvalitetsnormer, vatten (MKN) géller for vattendraget Delsjobacken som ligger
vaster om tankt exploatering. Om detaljplanelaggning blir aktuell behéver
dagvattenfragan och behovet av rening utredas vidare av projektet. MKN vatten
(Delsjobécken) behdver redovisas.

Enligt dversiktlig kartlaggning av trafikbuller &r nivaerna trafikbuller mellan 50-55 dBA
vid forskolan. For forskolan behover ljudnivan pa hela friytan ligga under riktvardet pa
50 dBA som ekvivalent ljudniva och 70 dBA som maximal ljudniva, vilket &r osékert om
det klaras 6verallt. Vid ett eventuellt planarbete behéver bullerfragan utredas vidare, en
bullerutredning behdvs som visar paverkan for bostader och forskola samt eventuella
atgarder. Planen kommer ocksa behova beakta eventuell risk for vibrationsstorningar fran
sparvagnstrafiken.

Projektet bedoms preliminart inte foranleda betydande miljopaverkan.

Kommunal service

Kalltorp &r ett av de omraden dar det finns behov och underskott pa samhallsservice.
Forslaget omfattar en ny forskola med fyra avdelningar samt gardsyta pa 2600kvm.
Kommunens riktlinjer for planering av nya férskolor (fran 2014) ar 35 kvm/elev gardsyta
som ar lamplig for utevistelse (ej bullerstord). Buller dr en aspekt att vaga in vid placering
av forskola. Eventuellt behovs bullerskyddsatgérder och kostnader medréaknas for det.
Oavsett bedoms tillracklig gardsyta kunna uppnas pa den aktuella platsen.

Tidigare Park- och naturforvaltningen framhaller att om parkmiljon forsvinner och det
blir fler boende i omradet behdéver parkvarden kompenseras och finansernas.
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En ny bostadsnara park behdver finansieras inklusive att atgarder for att 6ka
vistelsevarden pa andra platser i naromradet.

Trafiksituationen pa Wingardsgatan behover ses dver och utformas med hansyn till den
befintliga bebyggelse, gatans bredd och stora trad. Wingardsgatan ar mycket smal och det
behdver utredas om den kan breddas for battre gang- och cykelvagar. Tidigare
Trafikkontoret framhaller att Wingardsgatan eventuell behéver breddas och byggas om
med tanke pa forskoleverksamheten.

Forslaget som helhet bedéms ge stor negativ paverkan pa stads- och landskapsbild,
parkvérden. Om parkmark/gronomradet trots allt ska exploateras sa bor det begransas till
behov som kommunal service, som endast den foreslagen forskolan.

Slutsats

Sammanfattning och slutsats

Forslaget beddms inte vara i linje med dversiktsplanens inriktning om att sakerstélla god
tillgang till park och naturomréaden. Oversiktsplanen innehaller rekommendationer om att
i forsta hand bygga pa redan ianspraktagen mark, varna de grona kilarna och starka
kopplingar i de grona kilarna. Speciellt dar naturomraden ar kuperade behdver de
kompletteras med parkmark som ar mer plan, sa att bostadsnara parker kan behallas eller
tillgodoses, likt denna. Den aktuella ytan bedéms vara en sadan plats.

Omradet for planbeskedet berdrs av Forslag till Goteborgs utvidgade innerstad baserat pa
en historisk stadsplaneanalys (dnr 0120/16), framtaget 2016 - 2018 pa uppdrag av
Byggnadsnamnden och Fastighetsnamnden. Ansokningsomradet ar inte bebyggt enligt
den historiska stadsplaneanalysen utan lamnad som en éppen plats. Férvaltningen
bedomer att forslaget inte ar forenligt med den utvecklingen som foreslas i historisk
stadsplaneanalys.

Forslaget innebér att det dppna parkrummet forsvinner helt och siktstraken paverkas.
Utblickar och helhetsmiljon kommer forandras avsevart. Det ér en av de fa 6ppna
parkrummen utmed Delsjévagen och ett landmarke i stadsdelen som &r avsiktligt planerad
som dppen. Ett antal storre dldre trad kommer behdva tas bort. Balansen mellan den aldre
bebyggelsens byggnader, 6ppenhet och gronytor paverkas negativt. Forslaget paverkar
stads- och landskapsbilden och de arkitektoniska vérdena i hog grad, med stora
konsekvenser som foljd.

Aktuellt omrade har flera hdga park- och rekreationsvarden, stora trad véxer i kanterna,
platsen anvandas av narboende och spontant. Den innehaller sparsamt med
parkutrustning, men den plana gréasytan ar anvandbar fér manga aktiviteter. Forslaget
innebdr att ett bostadsnara parkomrade forsvinner, vilket &r negativt ur ett
folkhalsoperspektiv. | omradet och for befintliga bostader rader det brist pa bostadsnara
tillganglig park. Det ar dven brist pa platser for idrott i Kalltorp och detta ar en plats for
spontanidrott. Med forslaget kommer platsen byggas igen och parkvéarden forsvinna. Det
ger konsekvenser for narboende och stadsdelens tillgang till naturmiljo, biologiska varden
(tréd) och rekreation. Platsen har potential att utveckla &nnu mer med parkvérden. Detta
talar for att inte bygga igen och exploatera.

Forprévningsrapport 13 (24)
Planbesked for studentbostader och forskola vid Wingardsgatan (Torp 749:63) inom
stadsdelen Kalltorp, dnr 2023/00618

Goteborgs Stad, Stadsbyggnadsférvaltningen 2023-04-28



Wingardsgatan &r idag en mycket smal och kurvig gata. Forslaget innebér en ny
angorings vag och att parkeringsplatser tillkommer, vilket sannolikt kréver ombyggnad av
Wingardsgatan. Det ar osakert om det gar att genomfora pa ett tillfredsstallande sétt.
Slutligen fungerar dagens gronyta som en skyfallsyta, ytterligare ett skal for att undvika
exploatering.

Negativt planbesked foreslas.
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Inkomna yttranden

Arendet har sants till Kretslopp och vatten, Kulturférvaltningen, Miljoférvaltningen,
tidigare Park- och naturférvaltningen, SBF Geotekniker, Socialforvaltning centrum, for
eventuellt yttrande. Féljande yttranden har inkommit.

Tidigare Fastighetskontoret har haft avstdimning med andra forvaltningar fére ansékan om
planbesked och deras synpunkter dr lasta och omhéandertagna.

Kretslopp och Vatten
Overgripande bedémning

Kretslopp och vatten ser inte nagra hinder med att starta ett planarbete. | kommande
planarbete dr det viktigt att foljande aspekter tas med:

Det ar viktigt att skissarbetet anpassas efter vattnets naturliga flodesvag. | dag uppstar ett
flode i 6st-vastlig riktning. Det ar viktigt att det bevaras sa mycket som majligt for att
undvika att hindra vattnets flodesvag, vilket kan orsaka skada pa bebyggelse och risk for
manniskorna som vistas dar. Det ansamlas ca 1200 m3 inom omradet och den volymen
behdver fortsatt kunna hanteras inom omradet.

Det behdver avséttas yta for dagvatten- och skyfallshantering inom omradet for att det ska
vara mojligt att genomfdra planen. En tidig bedémning ar att ca 1200 m3 behdver
hanteras for skyfallshantering och ca 5 % av planomradet behover avsattas for
dagvattenhantering. Dessa ytor kan saklart &ven samordnas.

Utredningsbehov och information

Positivt att Fastighetskontoret har justerat skissen efter vara inkomna synpunkter och att
det avsatts yta for att hantera vatten. Ytan dr dock inte placerad dar vattnet naturligt flodar
vilket innebar att det kommer bli viktigt att jobba men en hdjdséttning som leder vattnet
ratt. Det kommer sannolikt behdvas nagon form av skyfallsmodellering som sakerstaller
att vattnet flodar till den utpekade platsen. Om vattnets naturliga flodesvég kan bevaras
blir 16sningen mer robust och sa minskar det ocksa kostnaden.

VA-ledningar

Det finns allmanna VA-ledningar i Delsjovagen samt i Wingardsgatan. Kapaciteten pa
avloppsledningsnatet ar begransad. Det kan darfor bli aktuellt att fordroja dagvatten pa
allmén platsmark. Eventuellt behdver en dagvattenledning byggas ut for att ansluta
fastigheten till dagvattenledningsnétet och minska belastningen pa den kombinerade
avloppsledningsnatet. Det innebadr att en dagvattenledning behdver laggas under
Delsjovégen. Det behtver utredas mer i planarbetet om det &r aktuellt att 1&gga en ledning
under Delsjovégen.

Skyfall

Vid ett klimatanpassat 100-arsregn bade ansamlas vatten och flodar vatten i ett hogt
vattenflode inom planomradet. For att undvika att forvarra skyfallssituationen ar det
viktigt att hansyn tas till vattnets naturliga flode. Vattnet flodar fran berget i dster och ner
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pa planomradet, se figur. Att placera en byggnad i flodesvagen riskerar att forvérra
situationen inom eller utanfor planomradet, vilket strider mot TTOP.

Vattendjupet inom omradet & mellan 0-0,5 meter. For att entréer och utrymningsvagar
ska vara framkomliga under ett klimatanpassat 100-arsregn far maximalt 20 cm bli
staendes pa vagar och strak. Det ar aven viktigt att nybyggnationen inte forvarrar
situationen for befintlig bebyggelse i samband med skyfall. Det ar darfor viktigt att den
volym vatten som idag ansamlas inom omradet dven kan hanteras inom omrade aven efter
exploatering. Idag ansamlas ca 1200 m3. Den volymen behdver hanteras inom omradet
for att undvika att skyfallssituationen forsamras for kringliggande fastigheter.
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Dagvatten

Redan vid mindre regn ansamlas dagvatten pa platsen. Platsen har en fordréjande och till
viss del renande funktion av dagvatten. Vattnet avleds till Delsjobacken, som klassas som
kanslig enligt stadens riktlinjer for dagvattenrening och klassad med miljokvalitetsnormer
for vatten. Allt dagvattnet kommer behdva renas. Eftersom det ar naturmark som
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dessutom har viktiga férdrojande och till viss del renande effekter ar det viktigt att
tillrackliga ytor avsétts for dagvattenhantering for att det ska vara mojligt att genomfora
planen. En rekommendation &r att avsatta 5 % av planomradet for dagvattenhantering.

Ekonomi for VA

Det kommer krévas utbyggnad av allmant VA inom planomradet men ser inte i detta
skede att Kov far nagra troskelinvesteringar. Skyfallsfragan kommer bli en svar fraga och
kostsam fraga. En mycket tidig bedomning &r att det kommer kosta ca 2—-3 miljoner om
skyfallsanlaggningen kan hanteras ytligt och ca 10-15 miljoner om skyfallsanlaggningen
behdver hanteras underjordiskt. Kostnaden belastar exploattren och finansieras med
exploateringsbidrag.

Kulturférvaltningen

Stadsbyggnadsforvaltningen 6nskar fa veta om kulturforvaltningen ser nagra hinder for
att detaljplan upprattas som mojliggor byggnation av tva huskroppar om fyra vaningar for
bostéder och forskoleverksamhet.

Bakgrund

Omradet har idag en enhetlig bebyggelse som utgdrs av lamellhus i parkmiljo,
stadsplanen ar upprattad ar 1945. Lamellhusen ar i tre vaningar med tegeltackta sadeltak,
och mestadels putsade fasader.

Kulturforvaltningen svarade pa en liknande forfragan 2018-11-19 och hade da inga
invandningar mot planbesked for platsen.

Forvaltningens yttrande

Kulturforvaltningen ser inga hinder for byggnation pa platsen under forutsattning att
siktlinjer upp mot det skogbevéxta berget bevaras.

Park och Naturférvaltningen

Fastighetskontoret har tagit fram en bearbetning daterad 2022-09-22 av forslaget fran
2021-04-20. Det senaste forslaget innebdr nu tre snedstallda byggnadsvolymer for
flerbostadshus mot Delsjovéagen och forskola i tva plan med friyta samt ytor for
funktioner for parkering, hamta och lamna, lastzon och angéring till bostaderna fran
Wingardsgatan. Antalet bostader (smabostader) uppskattas till ungefar 110 stycken och
forskolan ska kunna ha fyra avdelningar.

Park- och naturforvaltningen ser att forslaget kan vara mojligt men behdver bearbetas
ytterligare for att samstamma med tidigare framhallna synpunkter enligt nedan.

Synpunkter

Platsen beddms ha sociala vérden som gron paus i bebyggelsen och som tydlig visuell
koppling till Delsjdskogen. Delsjoskogen utgor ett riksintresse for friluftsliv och det
skogsomrade som ar en del av riksintressets annonsering mot Delsjovagen behover
fortsatt vara tydligt mot vagen. Bebyggelsen i forslaget fran 2022-09-22 medger viss
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visuell koppling till Delsjoskogen men inte tillrackligt for att skogsomradet fortsatt ska
annonseras.

Méngd, storlek och placering av byggnaderna bor studeras ytterligare med storre hansyn
till platsens nuvarande karaktar. Byggnader bor placeras sa att de bygger vidare pa och
forstarker det befintliga formspréket pé platsen, och inte "tdpper igen” den visuella
kopplingen mellan Delsjévagen och skogsomradet Delsjoomradet. Denna synpunkt
kvarstar.

Forvaltningen foreslar att ytor for forskoleverksamhet istallet ingar i lamellhusens
bottenvaning/-ar for att tillskapa ett tillrackligt slapp mellan huskropparna fér en fri vy
mellan Delsjévéagen och Delsjoskogen. Att dven starka denna koppling fysiskt for
fotgangare och cyklister, fritt fran biltrafik som vid andra kopplingar till Delsjéskogen
fran Delsjovagen, bor utredas i eventuellt fortsatt planarbete.

Komplettering till remissvar skickat 2023-02-28

Kompletteringen ar ett fortydligande till redan inskickade synpunkter och gors utifran att
arendet har handlagts av fastighetskontoret inom den tidigare organisationen.

Parkmiljo6 - gronstruktur och landskapsbild, sociotopvarden

Befintlig vegetation

De ekar som star i traktgransen mellan Kalltorp och Torp, bedéms vara éver 90 ar. Ektrad
ar sarskilt vardefulla for den biologiska mangfalden pa grund av att de uppnar en mycket
hog alder. Aktuella trad ar alltsa vardefulla for platsen pa grund av de ekosystemtjénster
de bidrar med i dag och kommer bidra med framéver an mer vid hogre alder.

Generellt &r att atgarder, som kan skada eller paverka krona och rotsystem negativt, ska
goras 4 meter utanfér kronans droppzon. Avstandet omfattar aven vegetationen vid
Wingardsgatan.

Bostadsndira tillgdnglig park och natur

For aktuellt omrade rader brist pa bostadsnara tillganglig park. Utifran 6versiktsplanen
och gronplanen ska den finnas inom 300 meters gangavstand fran bostaden och vara
minst 0,2 ha. Storleken &r relevant for att parkytan ska kunna utformas for moétesplats,
vila, gron oas och ett varierat vaxt- och djurliv. Parken behover vara minst 45 meter djup
for att vardet vila ska kunna finnas.

Ett eventuellt planuppdrag behdver hantera en l6sning for att tillgodose behovet av
tillganglig bostadsnéra park, och att det tas med i budget for planarbetet och ett
genomfdrande.

Plana ytor och tillgdnglighet

Omradet ar plant och planlagt som kvartersmark for idrottsandamal men uppfattas som
allman parkyta. De plana ytorna inom staden ar viktiga att varna utifran ett allmant
intresse da de kan nyttjas av stadens alla invanare och besokare. Denna yta ar mojlig att
enklare na fran intilliggande rorelsestrak jamfort med 6vriga rekreationsomraden i
narheten pa grund av att den finns pa den planare marken vid bostadsbebyggelsen och
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kollektivtrafiken. Ovriga rekreationsomraden finns hdgre upp och &r darmed svérare att
na pa grund av langre brantare gang- och cykelvagar.

Stadens program for full delaktighet for personer med funktionsnedsattning 2021-2026
lyfter fragan om tillganglighet i punkt 9 "Ratten att kunna forflytta sig i och anvanda
Goteborgs inne- och utemiljoer". Utifran denna aspekt blir de plana ytorna i utemiljoerna
som kan nas pa ett enklare satt an mer viktiga att varna, en form av jamlik tillganglighet.

Oversiktsplanens tematiska inriktning for parker, natur och vatten lyfter behovet av att
komplettera med tillganglig plan parkmark i anslutning till bostadsnéra naturomraden,
aktuellt omrade &r en sadan plats.

Grénstruktur
| tidigare synpunkter som skickats till SBF finns det beskrivet om riksintresset for

friluftsliv som omfattar Delsjoomradet och att det fortsatt behGver annonseras mot
Delsjovéagen. Gronplanen har en vél integrerad gronstruktur som inriktning. Stora
sammanhangande omraden, de gréna kilarna, tar sig in i staden och har tillsammans med
stora parker och naturomraden sarskild betydelse for rekreation och naturupplevelser och
for biologisk mangfald och ekosystemtjanster i den byggda staden. De grona kilarna ska
forstarkas och forldngas in i den tata staden. Aktuell yta ar en forlangning av
Delsjoomradet och gronstrukturen, visuellt och fysiskt.

For Delsjéomradet som annonseras mot Delsjovagen galler det att aven fysiskt kunna ta
sig dit vilket skulle kunna utvecklas pa den aktuella platsen och vidare uppat slanterna
med anpassade végar och tillgangliga lutningar. | nulaget ar gang- och cykelvagar for
branta. For att fungera som ett gront rorelsestrak (och fortsatt gronstrak) inom
gronstrukturen behdvs en tillracklig bredd. En av grénplanens nio strategier ar att starka
grona strak och samband i staden, detta behéver stadsutvecklingen hantera.

Miljoférvaltningen
Synpunkter

Miljoforvaltningen har tidigare lamnat yttrande pa planbesked (BN0407/18 — MKN-
2018-17766) och infor planbesked (MKN-2022-19122) gallande samma plats.
Utvecklingen som foreslogs da var snarlik, men gallde bostader och verksamhetslokal,
respektive bostader och forskola. Vara tidigare synpunkter kvarstar. Miljéforvaltningen
bedomer att utveckling av bebyggelse pa platsen bor anpassas sa att traden i norra anden
av omradet bevaras. Det dr aven viktigt att man i forprovningen och vid eventuellt fortsatt
planarbete utreder och beaktar paverkan pa siktlinjer/landskapsbilden och véger detta mot
bebyggelsens utbredning 1&ngs med Delsjévégen. Ljudsituationen kommer att behdva
utredas. En knéckfraga for planen & minskningen av grényta. Se nedan for en utveckling
av vara synpunkter.

Naturmiljé och gronstruktur

Vi anser att bebyggelsen bor anpassas sa att traden kan bevaras, vilket troligen paverkar
utbredningen av bebyggelsens l&ngs med Delsjévédgen. Den stora grasytan som forstudien
i huvudsak bestar av, har laga naturvarde i sig. Daremot behdver platsens funktion som
lank och spridningskorridor (gron korridor) i den stérre gronstrukturen i stadsdelen
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beaktas. Placeringen av husen for studentbostader blockerar den sista ppna ytan mot
skogsomradet som har hoga naturvarden. Miljéforvaltningen anser sledes att en viktig
fraga ar paverkan pa siktstraket och landskapsbilden och anser att bebyggelsens
utbredning l&ngs med Delsjovagen behdver minskas i omfattning.

Gronytefaktorer och kompensationsatgarder

Minskningen av gronyta bedéms som en knackfraga for planen. Foreslagen
projektutvecklingen innebér att gronytan minskar avsevart pa platsen och det saknas
beskrivning hur gronomradets varden ska bevaras eller ersattas. Gronytefaktorn ska
beréknas och sa kallade malvarden for gronytefaktorn séttas i tidigt skede i planarbetet.
Rapport for arbetsmetoderna kring kompensationsatgarder och gronytefaktor kan lasas pa
intran&tet under Miljoarbete i staden. Det kan dven bli aktuellt med
kompensationsatgarder for forlorade ekosystemtjéanster pa platsen.

Ljudmiljo

Det finns risk att bullernivan for forskolegardens friyta kan 6verskrida den ekvivalenta
ljudnivan pa 50 dBA. En bullerutredning behover tas fram for bade bostader (fasad och
uteplats) och for forskolans friyta. Utredningen behover foresla eventuella atgarder som
kan behovas for att riktvardena kan nas vid bostadernas fasader och nagon uteplats inom
omradet om en sadan ska anordnas, och pa forskolans friyta. For forskolan ska det

efterstravas att ljudnivan pa hela friytan kommer att ligga under riktvardet pa 50 dBA
som ekvivalent ljudniva och 70 dBA som maximal ljudniva.

Planen kommer ocksa behova beakta eventuell risk for vibrationsstorningar fran
sparvagnstrafiken.

Miljomal

Planen behover forhalla sig till Goteborgs stads miljé- och klimatprogram.
Goteborgs Stads miljo- och klimatprogram lagger grunden for omstallningen till
en ekologiskt hallbar stad 2030 och &r stadens 6vergripande styrande dokument
for arbetet inom den ekologiska dimensionen av hallbar utveckling. Det finns tre
miljomalen for natur, klimat och ménniskan. Miljémalen ar Goteborg har en hig
biologisk mangfald, Géteborgs klimatavtryck ar nara noll och Goteborgarna har
en halsosam livsmiljo. Det &r viktigt att planen bidrar till att malen uppfylis.
Planens paverkan pa naturmiljon och ekosystemtjanster behover belysas. Kan mer
goras i planen for att miljomalen kan uppfyllas sdsom solceller pa tak pa bostader
och forskola som bidrar till klimatmalet?

For forskolegarden rekommenderas naturlig skuggning i form av trad. Traden
behdver placeras sa att skuggningen av garden ar mellan klockan 11:00-15:00, da
solen &r som starkast. Da det inte finns trad pa den tilltankta forskolegarden idag
och det tar lang tid for nya plantskoletrad att uppna en storlek som bidrar med
skugga, bor det undersokas om det mojligt att flytta storre trad fran andra omraden
dar trad behover tas bort. Ett exempel pa ett projekt i Goteborg dar flera hundra
trad har flyttats framgangsrikt ar Vastlanken. Det finns darmed mycket
erfarenheter av tradflytt inom Goéteborg som man anvénda i detta projekt.
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SBF Geotekniker

Marken inom omradet utgors av lera. Markytan inom omradet ar generellt plan, vilket
innebar att det inte finns nagra forutsattningar for skred for befintliga forhallanden.
Langst i oster finns dock en liten slant upp emot Wingardsgatan och héjdomradet utanfor
planomradet som enligt jordartskartan utgors av lera. Under leran finns ett
friktionsjordlager som utgor ett undre grundvattenmagasin med uttagsmojligheter pa 1-5
I/s enligt SGU:s grundvattenkarta. Jorddjupen inom omradet varierar enligt SGU:s
jorddjupskarta inom spannet 3-20 meter, med de stdrsta maktigheterna i vaster.

Leran kan antas vara sattningskénslig och det finns dokumenterat utbildade sattningar
fran naromradet, men det finns dven befintligt geotekniskt underlag fran andra platser i
naromradet som visar pa dverkonsoliderad lera, dvs dar viss last kan paforas. Marken
klassas som lagriskomrade med avseende pa markradon eftersom den utgdrs av lera.

Om detaljplanen startas kommer det behdvas en geoteknisk handling enligt SBF:s
kravspecifikation. Handlingen ska bland annat innehalla en bedémning av markens
lamplighet for detaljplanens innehall, en beskrivning av markforhallandena inklusive
sattningsrisk och stabilitetsbedomning samt l[ampligt grundlaggningsforslag.

Baserat pa den forenklade kartavlasningen finns inga geotekniska hinder for att ge ett
positivt planbesked for Karralundsvallen, Torp, studentbostader och Férskola.

Stadsomrade Centrum

Tankt planomrade ligger inom primaromradet Kalltorp i stadsomrade Centrum. |
dagsléaget har primaromradet cirka 9500 invanare (2021). I omradet bor manga unga
vuxna mellan 25 och 35 ar, andelen av denna aldersgrupp ar nagot hogre an for
genomsnittet i Goteborgs Stad. Andelen ensamstaende ar ocksa hdgre an for staden i stort
och utgor den vanligaste hushallstypen i omradet.

Priméaromradet har en blandad bebyggelse med bade smahus och flerbostadshus. Andelen
hyresrétter ar hogre &n andelen bostadsratter, men det &r relativt jamnt fordelat mellan de
bada upplatelseformerna. Den vanligaste bostadsstorleken ar tva rum och kok och den
vanligaste bostadsstorleken for bostéder i flerbostadshus &r 40-60 kvadratmeter
respektive 150170 kvadratmeter for bostader i smahus. De flesta bostaderna ar byggda
mellan ar 1930 och 1950 och fér manga av lagenheterna i det befintliga bestandet saknas
tillgang till hiss.

Forvaltningens dvervaganden

Planansdkan innehaller ett antal tillkommande studentbostader inom mellanstaden, vilket
forvaltningen anser &r positivt. Det ligger bland annat i linje med stadens strategi for
utbyggnadsplanering. Fastigheten har dessutom nara till serviceutbud, befintlig
cykelinfrastruktur och kollektivtrafik.

Forvaltningen bedomer att exploatering i befintliga gronomraden ska ske restriktivt, dven
om vi behdver beakta radande bostadsbrist, brist pa studentbostader samt svarigheten for
unga vuxna att skaffa sig ett forsta boende. Om grénomraden trots allt ska exploateras ser
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forvaltningen att behov sdsom kommunal service behdver prioriteras. Forvaltningen ser
darfor positivt pa att planansokan aven innefattar tillkomst av en ny forskola i omradet.

Omradet, kvarteret och platsen

Kalltorp &r ett gront omrade med smastadskaraktar och en blandning av smaskaliga
butiks- och restaurangverksamheter. Det féreslagna planomradet ar beldget i norra delen
av Kalltorp vilket till stor del utgors av flerbostadshus i form av fristaende lamellhus i
ljusa kulorer med sadeltak. | 6vrigt utgors storre delen av nordéstra Kalltorp av
stadsdelsparken Renstromska parken som soderut 6vergar i det storre naturomradet
Delsjoomradet.

Platsen for plananstkan, Karralundsvallen, utgérs idag av en 6ppen, obebyggd grésyta
vilken i vaster avgransas av gang- och cykelstrak som gar parallellt med Delsjévagen. |
syd och norr gransar omradet till befintliga bostader i flerbostadshus. | ster avgransas
platsen av Wingardsgatan, vilken angrénsar till den sa kallade ”Apslitten” med
omgivande skogsomrade. Apslatten ar en valbesckt rekreationsyta som anvands till olika
typer av fritidsaktiviteter och evenemang.

Social konsekvensanalys (SKA), barnkonsekvensanalys (BKA) och dialog

Sociala komplexitetsnivaer ar ett verktyg som anvands som stod for arbetet med sociala
fragor i en detaljplan. Genom att tidigt i planprocessen bedéma en detaljplans sociala
komplexitetsniva pa en skala fran 1 till 4 underlattas bedomningen av vilka utredningar,
dialoger eller liknande arbeten som behdver genomféras.

Socialforvaltningen beddmer att det remitterade forslaget bor ges social
komplexitetsniva 3 vid ett eventuellt framtida planarbete, da planen innehaller cirka 100
bostader samt samhéllsfunktioner i form av forskola. Planen innehaller dven
malkonflikter i form av fortatning pa omrade for bostadsnéra gronska.

Dialog med méanniskor med relation till platsen bér genomforas tidigt i
inventeringsarbetet. For att lyfta den lokala kontexten &r det framforallt intressant att ha
dialoger med till exempel boende, verksamheter, foreningar och liknande i naromradet.
Dialog bor aven foras med studenter for att moéjliggora en attraktiv boendemiljo for
studentbostéderna.

Forvaltningen beddmer att det vid ett planarbete bér genomfdras en inventering av
platsens identitetsskapande karaktar som bidrar till att de boende kanner en forankring i
sin livsmiljo. Vidare bedomer forvaltningen att en inventering aven bor utreda platsens
nuvarande anvandningsomraden, da forslaget tar i ansprak ett bostadsnara grénomrade.
Exempelvis kan det finnas vistelseytor for barn som blir paverkade av en byggnation. Vid
platsbesok har forvaltningen noterat att det bland annat forekommer kojbygge vid traden
pa platsens norra sida. Forvaltningen bedémer att det ar angeléaget for
barnkonsekvensanalysen att fokusera pa fragan om barns utemiljoer och att &ven
inkludera ett verksamhetsperspektiv pa fragan. Detta skapar forutsattningar for en korrekt
och inkluderande bild av hur omradet fungerar idag samt vad en utveckling av platsen
skulle kunna tillfora till omradet.
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Bostader

Socialférvaltningen Centrum beddmer det som positivt om det tillkommer
studentbostader i omradet da antalet studentbostader i Kalltorp idag ar bland de lagsta i
stadsomrade Centrum. Det &r brist pa studentbostader i Goteborg, sa planforslaget bidrar
positivt med ett tillskott av denna boendeform. Forvaltningen ser aven positivt pa att det
tillkommer fler bostader generellt och i anslutning till service och kollektivtrafik.

Forvaltningen ser samtidigt att det i omradet i stort efterfragas mer
generationsdverskridande bostadsformer, exempelvis i form av stérre lagenheter med
tillgang till hiss, som kan bidra till att invanare kan bo kvar under olika skeden av livet.
Aven bland studenter finns ett behov av storre bostader, da bara cirka 15 procent av
bostaderna i stadsomrade Centrum &r stérre an 40 kvadratmeter.

Kommunal service

Kalltorp &r ett av de omraden dar det finns storst behov och underskott pa
samhéllsservice. Forvaltningen ser darfor positivt pa att det tillkommer en ny férskola.

Vistelseytor

| dagslaget anvands delar av den 6ppna gronytan invid bostadshusen for odlingslador. Ett
eventuellt framtida planarbete behdver se dver hur forskolans friyta utformas i
forhallande till de befintliga utemiljéerna vid bostaderna. Planarbetet behover dven
studera lamplig utformning av forskola och forskolegard for att undvika att
nybyggnationen skapar barriareffekter mot intilliggande naturomrade.

For sma studentbostader ar den bostadsnara utomhusmiljon en viktig forlangning av
bostaden. Ett eventuellt planarbete behover studera vilka funktioner som eventuellt
behdver tillkomma i utomhusmiljon for att skapa en god boendemiljo.

Skol- och forskolegardar kan bidra med viktiga vistelseytor utanfor verksamhetens
anvandningstider. Férvaltningen ser att en forskolegard kan tillskapa lekmiljoer som é&r
tillgangliga utanfor skoltid for barn och unga som bor i omradet, forutsatt att dessa halls
Oppna for allméanheten.

Planforslaget innebar att delar av bostadsnara gronska tas i ansprak, vilket ar negativt ur
ett folkhélsoperspektiv. Forvaltningen vill understryka att staden behover utreda vad den
samlade effekten av liknande fortatningsprojekt far for konsekvenser pa goteborgarnas
tillgang till gronomraden och rekreation.

Trafik och buller

Byggnadsvolymernas fasader som vetter mot Delsjovagen ar utsatta for hoga bullernivaer
enligt Goteborgs stads bullerkartlaggning, medan fasaderna mot garden visar pa béttre
nivaer. Forvaltningen bedomer att vid tillkommande av bostader behéver det tas hansyn
till att omradet ar utsatt for buller. Férvaltningen vill understryka att effekterna av buller
inte ska forringas dven om studentbostéder &r en tillfallig boendeform. For boende i
bullerutsatta miljoer &r buller en kand stressfaktor som bland annat kan stéra somn. Andra
kénda storningseffekter ar horselskador, irritabilitet, trotthet och huvudvérk.
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Buller ar ocksa en faktor att vaga in i bedomningen av vad som &r en lamplig plats for
forskolegard. Forvaltningen ser att lampliga atgarder for att minska bullernivaer for
forskolans friyta behdver utredas i planarbetet.

Om planarbetet aven omfattar storre studentbostader vill forvaltningen papeka att det ar
viktigt att samtliga sovrum &r vanda mot tyst sida, &ven om géllande lagstiftning endast
stéller detta krav for ett av sovrummen. Detta ar sarskilt angelaget for storre
studentbostéder eftersom bostaden kan delas av flera personer med separata sovrum.

Trafiksituationen pa och i anslutning till Wingardsgatan behover ses dver och utformas
med hansyn till barns sékerhet da gangbanan som finns i dagslaget ar smal och cykling
sker i blandtrafik, vilket kan skapa konflikter.
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