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Samrad om detaljplan for bostader och centrumverksamhet
vid Fjallbogatan inom stadsdelen Utby

Forslag till beslut
| stadsbyggnadsndamnden

Genomfora samrad om detaljplan for bostader och centrumverksamhet vid Fjéllbogatan
inom stadsdelen Utby.

Sammanfattning
Planomradet &r belaget vid Fjallbogatan i Utby, cirka 7 kilometer norddst om Géteborgs
centrum. Planomradet &r ca 0,5 hektar stort och marken ags av Goteborgs stad.

Syftet med detaljplanen &r att utveckla samt starka omradet och straket med nya bostéader
av hog arkitektoniska kvalitet och att skapa forutsattning for handel och annan service i
anslutning till befintlig busshallplats vid Utbyvégen. Idag ror sig manga barn genom
omradet till och fran skolan. Darfor &r det viktigt att planera for barnen genom att skapa
trygga och 6verblickbara utomhusmiljéer. Naromradets forutséattningar beaktas, saval
utformning och placering av befintlig bebyggelse som buller fran Utbyvéagen och
skyfallssituationen.

Tradgardsstadens gestaltningsidéer genomsyrar forslaget, med en tat men smaskalig
bebyggelse med flerbostadshus mot de mer trafikerade gatorna och bakom dem radhus.
Tva gréna gardsrum syns fran Fjallbogatan och den befintliga lindallén lamnas orord.

Beddmning ur ekonomisk dimension
Planarbetet utfors inom kontorets budget. Planavtal har tecknats med intressent.

Exploateringsforvaltningen beddémer i detta tidiga skede att projektet ger ett ekonomiskt
Overskott.

Forvantad inverkan pa stadens driftskostnader och investeringar
Exploateringsnamnden far inkomster fran forsaljning av kvartersmark for bostader. |
samband med detaljplanens genomférande far Exploateringsnamnden utgifter for
forrattningskostnader, omlaggning av ledningar, utbyggnad av allman plats, rivning av
befintliga garagebyggnader samt flytt av atervinningsstation.

Kretslopp och vattennamnden far inkomster i form av anlaggningsavgifter samt utgifter
for utbyggnad av va-ledningar.
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Exploateringsnamnden far minskade arrende- och hyresintékter nar avtalen ségs upp.

Stadsmiljonamnden far kostnader for driften av anlaggningen i form av ranta och
avskrivningar samt for skotsel och underhall av allméan plats inom och utom planomradet.

Kretslopp och vattennamnden far intakter fran brukningstaxan samt kostnader for ranta
och avskrivningar samt driften av allménna va-anlaggningar.

Ekonomisk karaktar pad naromradet och omvarlden
Forvaltningen har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Forvantad inverkan pa den enskilde invanaren
Forvaltningen har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Forutsattningar for lokala naringsidkare
Forvaltningen har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Beddmning ur ekologisk dimension

Detaljplanen innehaller inte nagon allman plats i stérre omfattning och paverkar inte
nagon befintlig gronyta som kan antas utgéra livsmiljo for arter eller ha betydelse for
biologisk mangfald. Detaljplanen medfér inte ny natur- eller parkmark i omradet men
mojliggor for viss gronska i anslutning till bostaderna och pa taken.

Beddmning ur social dimension

Utifran den SKA/BKA som utférdes i syfte att kartlagga planomradet sa upplevs platsen
som en motesplats och malpunkt i omradet som fyller manga funktioner idag, bland annat
service, handel och atervinning. Platsen ar dock odefinierad utifran form, funktion,
tillhorighet och kan upplevas otrygg pa kvallen. Fastigheten ar inte sarskilt vélskatt,
vilket bidrar till en otrygg kansla.

Som lokaliserings- och orienteringspunkt upplevs platsen som “ndra hem”. Allén ar latt
att kanna igen som orienteringspunkt och blir ett tryggt strak in i omradet. Den
narliggande busshallplatsen fungerar som entré fér manga barn och ungdomar och blir ett
granssnitt mellan hem och staden.

Detaljplaneforslaget mojliggor utveckling av en plats som idag upplevs som odefinierad
och otrygg. Utvecklingen av den hér platsen med bostader och verksamhetslokaler i
bottenvaning innebar att platsen behaller sin synlighet och markerar entrén till omradet.
Entrésituation forstarks vilket gynnar dven besokare fran hela staden som vill na
klattrings- och rekreationsomraden. Detta kan i férlangningen skapa underlag for service
och framtida utveckling av omradet.

Vidare bidrar planforslaget till att skapa en variation av bostadsformer i omradet. Detta
gor omradet tillgangligt for fler malgrupper pa bostadsmarknaden. Tillkommande av
lagenheter och en variation av bostadsformer skapar mojlighet till inflyttning och en
socio-ekonomisk blandning i ett idag relativt homogent omrade.

Exploatering bidrar ocksa till att gatumiljoer i anslutning till planomradet forbattras
genom att bland annat befintlig gang- och cykelbana breddas langs med Utbyvégen.
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Bilagor

Planhandlingar
1. Plankarta med bestammelser
2. Planbeskrivning

Ovriga handlingar
3. Grundkarta
4. lllustrationsritning
5. Byggnadsnamndens tidigare fattade beslut

Utredningar
6. Bullerutredning (WSP, 2023-03-01)
7. Dagvatten- och skyfallsutredning (Kretslopp och vatten, 2023-03-03)
8. Riskbeddmning (AL Studio AB, 2023-02-07)
9. PM Trafikfloden for miljéberdkning (Sweco, 2023-01-24)
10. Trafik- och utformningsforslag (COWI, 2023-02-27)
11. Mobilitets och parkeringsutredning (Goteborgs stad, 2023-02-28)
12. PM Markmiljo (Goteborgs stad, 2022-08-25)
13. PM Geoteknik (Goéteborgs stad, 2022-06-02)
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Arendet
Beslutet innebar att samrad om detaljplan for bostader och centrumverksamhet vid
Fjallbogatan inom stadsdelen Utby kan genomforas.

Beskrivning av arendet

Planforslaget

Planomradet &r beldget vid Fjallbogatan i Utby, cirka 7 kilometer norddst om Géteborgs
centrum. Planomradet &r ca 0,5 hektar stort och angransar i norr till Fjallbogatan, i soder
till Utbyvéagen, i vast till Friméastaregatan och i ost till en lindallé i Karduansmakaregatans
forlangning. Marken &gs av Goteborgs stad.

Syftet med detaljplanen &r att utveckla samt starka omradet och straket med nya bostader
av hog arkitektoniska kvalitet och att skapa forutsattning for handel och annan service i
anslutning till befintlig busshallplats vid Utbyvagen. Idag ror sig manga barn genom
omradet till och fran skolan. Darfor &r det viktigt att planera for barnen genom att skapa
trygga och éverblickbara utomhusmiljoer. Naromradets forutsattningar beaktas, saval
utformning och placering av befintlig bebyggelse som buller fran Utbyvagen och
skyfallssituationen.

Tradgardsstadens gestaltningsidéer genomsyrar forslaget, med en tit men smaskalig
bebyggelse med flerbostadshus mot de mer trafikerade gatorna och bakom dem radhus.
Tva gréna gardsrum syns fran Fjallbogatan och den befintliga lindallén lamnas orord.

Detaljplanen ar flexibelt utformad och medger uppférande av bostader till max 10 200
kvm i bruttoarea i form av tva kvarter. Hogsta tillatna hojd varierar mellan 4 (i séder och
norr) till 5 vaningar (i vaster och 6ster). Vidare medger forslaget anordnande av
centrumverksamheter sdsom bostadsnara handel, frisér med mera i minst 100 kvm i
bruttoarea.

En avvagning av lamplig héjd och utformning har gjorts med avseende pa den befintliga
laga smahusbebyggelsen samt solférhallanden inom och utanfor planomradet.

Ljudnivaer fran trafik pa Utbyvéagen och fran verksamhetsomradet soderut har beaktats
for de nya bostaderna. Den nya bebyggelsen kommer att ligga mellan befintlig
smahusbebyggelse och Utbyvégen. De nya huskropparna blir ett bullerskydd for befintlig
bostadsbebyggelse vilket ar positivt.

Vidare har strukturen och marknivan anpassats till skyfallssituationen.
Parkering foreslas l6sas i garage under bostadsgardarna.

Forslaget overensstammer med Oversiktsplan for Géteborg, antagen av
kommunfullméktige 2022-05-19. Oversiktsplanen anger i avsnittet om gestaltad livsmiljo
att den 6vergripande inriktningen for stadsbyggandet ska vara kvartersstadens och
tradgardsstadens struktur.

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

For omradet galler detaljplan 11-3079, som vann laga kraft ar 1963 anger bensinstation
respektive biluppstallning. Planens genomfdérandetid har gatt ut.
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Bakgrund

Byggnadsnamnden beslutade 2020-12-15 att uppdra at Stadsbyggnadskontoret att
uppratta detaljplan for bostdder och centrumverksamhet vid Fjéllbogatan inom stadsdelen
Utby. Ett forslag till samradshandling har tagits fram.

Arendets handlaggning

Detaljplanen uppréttas enligt PBL (2010:900, SFS 2014:900). Planen bedéms vara av den
karaktéren att den ska hanteras med standard planférfarande och antas av
stadsbyggnadsnamnden.

Byggnadsndmnden har tidigare beslutat:
BN 2018-03-20  att meddela positivt planbesked
BN 2020-12-15  att godkanna startplan for ar 2021 dar detaljplanen ingar

Stadsbyggnadsforvaltningens beddmning

Forvaltningen genomfor en undersokning om betydande miljopaverkan enligt PBL 5 kap.
11 § och Miljobalken (MB) 6 kap. 6 § for aktuell detaljplan. Férvaltningen har
preliminart bedomt att ett genomforande av detaljplanen inte kan antas medfora en
betydande miljopaverkan. Undersokningssamrad med lansstyrelsen samordnas med
plansamradet.

Planomradet bedéms pa grund av sitt lage inte berdras av Forslag till Goteborgs
utvidgade innerstad baserat pa en historisk stadsplaneanalys, dnr 0120/16, framtaget 2016
- 2018 pa uppdrag av Byggnadsnamnden och Fastighetsnamnden.

Planen beddms generera ett behov av ca 22 forskoleplatser (motsvarande knappt 1,5 avd).
Dessa tillgodoses genom utrymme pa befintlig forskola. Vald 16sning ar avstamd med
Stadsledningskontoret, avdelningen for planering och analys.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Henrik Kant Karoline Rosgardt

Stadsbyggnadsdirektor Tf. Avdelningschef Detaljplan
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