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Granskning av detaljplan for aldreboende med mera vid
Doktor Allards Gata inom stadsdelen Guldheden

Forslag till beslut
I stadsbyggnadsndmnden

Léta granska detaljplan for dldreboende med mera vid Doktor Allards Gata inom
stadsdelen Guldheden.

Sammanfattning

Detaljplaneomradet ar beldget i Sodra Guldheden cirka 3 kilometer soder om Goteborgs
centrum. Planomrédet ligger cirka 200 meter fran Dr Fries Torg i stadsdelen Guldheden
och i anslutning till befintliga byggnader inom verksamheten for Neuberghska
Bambergerska Aldreboendet, Montessoriskolan Alexandra samt fristiende forskolan
Noak Ark. Byggnadsnamnden beslot 2017-03-21 att uppdra at kontoret att uppratta
detaljplan for dldreboende med mera samt att om mojligt upprusta Viggeliden med gang-
och cykelbana.

Syftet med detaljplanen &r att prova markens lamplighet for dldrevardsdndamal,
skoldndaméal samt bostadsdndamal. Projektet syftar ocksa till att gora Viggeliden samt
intilliggande naturmiljo anviandbara for fler.

Planen ska bidra till funktionsblandning och tithet genom komplettering av befintlig
bebyggelse i direkt nédrheten till kollektivtrafik. Planen ska stdrka tvarforbindelsen mellan
Johanneberg och Guldheden samt skapa sociala och rumsliga sammanhang.

Planens intention &r att undvika skada pa riksintresset for kulturmiljo. Om det inte &r
mojligt s& kan dock inte pataglig skada accepteras. Negativ paverkan pé park- och
naturmark samt ovriga kulturvirden ska minimeras. Planens malsittning &r ocksé att 6ka
kvaliteten pa kvarstdende allménplats park och natur. Samtidigt mdjliggdr planen
hogkvalitativ boendemiljo och arbetsmiljé for verksamheten.

Avvigningar har gjorts mellan olika allménna intressen, sdsom riksintresse for
kulturmiljévérden, 6vriga kulturmiljovéarden, naturvérden, friyta for barn samt
verksamhetsintresset. Den sammanvigda bedomningen ar att tillskapande av
utvecklingsmojligheter for befintlig verksamhet kan ske utan betydande negativ paverkan
pa ndmnda intressen.
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Bedomning ur ekonomisk dimension
Planarbetet kan utforas inom kontorets budget. Planavtal har tecknats med intressent.

Sammantaget bedomer Exploateringsforvaltningen exploateringsekonomin for projektet
vara god. Kommunens utgifter bedoms uppga till ca 15 — 20 mnkr. Genom inkomst fran
forsdljning av tomtrétt till exploatdren forvéantas dock staden gora ett positivt netto om
drygt 30 mnkr.

Bedomning ur ekologisk dimension

I Goteborgs stads miljé- och klimatprogram for tidsperioden 2021-2030 (antogs av
kommunfullméktige 2021-03-25) presenteras tre 6vergripande méal och 12 delmal. De tre
malen fokuserar pd de storsta utmaningarna for ett ekologiskt héllbart Goteborg och
handlar om naturen, klimatet och ménniskan.

Detaljplanen beddms inte ha ndgon betydande inverkan pa uppfyllelse av mélen.
Planforslaget har anpassats till natur- och kulturmiljon.

Efter detaljplanesamrédet har planforslaget omarbetats och kommunen bedomer nu att ett
genomforande av detaljplanen inte kan antas medfora en betydande miljopaverkan.
Bedomningen har utgatt fran kriterierna i Miljobeddmningsfoérordningen (SFS 2017:966)

58§.

Planforslagets paverkan pa véirden for rekreation, kulturmiljo, naturvéirden,
upplevelseviarden med mera innebér en paverkan pé ekosystemtjénsterna i omradet. P&
platsen finns kulturella och stédjande tjanster. Kompensationsétgarder ska genomforas.

Bedomning ur social dimension

Barnkonventionen &r svensk lag sedan 2020. Barns bésta har bedomts och beaktats vid
framtagande av planforslaget. Nar det géller barnens delaktighet har de inte sjédlva varit
aktiva i att berétta om hur de anvénder den aktuella platsen. Barnperspektivet har beaktats
genom hela planarbetet med stdd av de inkomna synpunkterna frdn enkétsvaren som
genomfordes med narboendet, befintlig kunskap fran berdrda instanser som jobbar direkt
med barn och unga i omradet samt att barnkonventionen numera alltid finns med i
lamplighetsprovningen. Under varen 2024 genomfordes intervjuer pa plats i Viggeliden
med nérliggande skolas rektor och pedagog. Intervjun fokuserade pa barns nyttjande av
platsen.

Omrédet &r ett tryggt omrade. Det &r f4 som upplever att det finns en otrygghet. Omradet
dr i stora delar trafikseparerat vilket ocksa gor att sikerheten for frimst barn &r god, da de
pa separerat gang- och cykelvégar kan rora sig lokalt utan att korsa motortrafik.
Foreslagen bebyggelse bedoms inte paverka denna aspekt.

Viggeliden bedoms som en viktig lokal plats for rorelse, framst for barn men ocksé som
en lank mellan omréaden vilken bidrar till att mojliggora for ett hdlsosamt vardagsliv med
ging och cykel som transportmedel. Ett ianspréktagande av delar av det som idag ar
uppfattas som allmén plats for lek och natur beddms dock som negativt d& bade del av
mark for rorelse, socialt samspel och ekosystemtjénster ianspréktas for bebyggelse. Som
kompensationsétgéird har ett parkforslag har tagits fram som syftar till att utveckla och
stirka park/naturmiljons befintliga varden. Syftet 4r att gora parken mer anvéndbar och
ddrmed 6ka mojligheterna till rorelse.
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Vad giller hilsoeffekter kopplat till skolbarns tillgang till friyta, sa finns inte utrymme att
utdka ytan for skolgird och rekommenderad minsta friyta for barn kan inte uppfyllas.
Rekommendationen for gardsyta kan inte aberopa eller géra ansprak pa intilliggande
naturmarken eller stadsdelens lekparker som skolgérd. Naturmarken och stadsdelens
lekparker finns tillgdngliga utan att korsa biltrafikstrak, vilket gér dem till en vardefull
resurs och bidrar positivt till upplevelsen av utemiljon.

Ett utokat dldreboende, utvecklad skolverksamhet och ett mindre tillskott av vanliga
bostidder bedoms som positivt for vardagslivet i omradet. En fortétning av omradet
beddms kunna generera ett storre flode av médnniskor runt om i omradet och ddrmed ett
utdkat kundunderlag for lokala néringsidkare och den service som finns vilka &r en viktig
del i ett fungerande vardagsliv.

Fler enheter for dldreboende och utdkad skolverksamhet &r viktiga ur ett staden-
perspektiv da det bidrar till storre tillganglighet till den typen av service. Foreslagen
bebyggelse bedoms didrav som positivt for vardagslivet i staden.

Bilagor

Planhandlingar
1. Plankarta med bestimmelser
2. Planbeskrivning

Ovriga handlingar

3. Grundkarta
[lustrationsritning
Samradsredogorelse
Avgransningssamrad vid Lénsstyrelsen, forundersokning samt yttrande
Miljokonsekvensbeskrivning
Stadsbyggnadsndmndens/Byggnadsndmndens tidigare fattade beslut

®© NNk

Utredningar
9. Naturvirdesinventering
10. Kulturmiljéutredning
11. Antikvarisk konsekvensbeskrivning
12. Gronstrukturutredning
13. Trafikbullerutredning
14. Externbullerutredning
15. PM Markfororeningar
16. PM Trafik- och utformningsforslag
17. Sociala- och barnkonsekvensanalyser
18. PM Geoutredning
19. PM Berg komplettering
20. Dagsljusanalys
21. Solljusanalys
22. Mobilitets- och parkeringsutredning
23. Dagvatten- och skyfallsutredning
24. Platsbeddmning luft
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Arendet

Stadsbyggnadsndmnden foreslés besluta att granskning kan genomforas avseende
detaljplan for dldreboende med mera vid Doktor Allards gata inom stadsdelen Guldheden
i Goteborg. Granskning kan genomforas tidigast under december 2024 och januari 2025.

Beskrivning av arendet

Planforslaget

Forslaget innebdr huvudsakligen en utveckling av dldreboende och skolverksamhet med
mojlighet till sma 1dgenheter. Huvudanviandningen som foreslés i den norra delen &r
Aldrevard. Kompletterande anvindning ir bostider och skoldndamal. Inom den
vistligaste delen mojliggdrs dven Kontor. Bostdder dr huvudanvéndningen i den sddra
delen. Hér mojliggors dven anviandningen Skola. Total omfattas planforslaget cirka 11
000 kvadratmeter tillkommande bruttoarea (BTA).

Planforslaget mojliggor att fastigheterna kan bebyggas i norr mot Viggeliden samt mot
Doktor Allards gata. I norr begrénsas byggnadsarean (BY A) till 1225 kvadratmeter.
Tillkommande bruttoarea (BTA) hér kan vara olika beroende p& hur byggnaden utformas
men enligt planintressenten skiss omfattar byggnaden cirka 4500 kvadratmeter BTA.

Planforslaget mojliggdr dven for 5500 kvadratmeter BTA i sdder i form av ett lamellhus.
Mellan den nya hogre byggnaden och befintlig byggnad mojliggors byggnation till hogst
nivan av allménplats for att bevara utblicken for gaende ldngst Doktor Allards gata samt
for att minska paverkan pé dagsljustillgdngen pé fasad och inomhus i befintliga
byggnaden samt gérd/tak.

De lagenheter som avses anordnas i sdder fér inte vara storre dn 35 kvadratmeter.
Begransningen baseras pa de begransade mojligheterna att erbjuda kommunal service i
stadsdelen. Ett bostadsprojekt i storre bemérkelse &n den begransade omfattning som nu
medges, beddms inte kunna motiveras pa platsen.

Planen tar i ansprak allmén plats, del av Dr Allards gata och del av park, om cirka 40
kvadratmeter, till formén for kvartersmark. Planforslaget innebér ocksa att 6 kvadratmeter
kvartersmark minskas till forméan for allmén plats, gata.

Planen omfattar PARK-mark i den norra delen. Marken &r idag planlagd som allmén plats
enligt géllande stadsplan. Planforslaget innebér att den del som idag &r kvartersmark,
nirmast Viggeliden, omvandlas till allmén plats (PARK), medan den del av allmén plats
(PARK) som ligger ndrmast Doktor Allards Gata och Chalmers omvandlas till
kvartersmark.

Konceptet bygger pé ett nyttjande dver generationsgrénserna dér dldre moter unga i syfte
att frimst 6ka vdlméende och hélsa for de dldre. Den nya verksamheten kommer
innehélla dldreboende, skola, idrottslokaler, personalbostider, trygghets- och
seniorboende, samt ett visst inslag av vanliga hyreslédgenheter for forslagsvis studenter
och forskare.

Gestaltningsambitionen for den nya bebyggelsen i norr utgér fran idealen i Landala
Egnahem som ér en tridgérdsstad i nationalromantisk stil. Gestaltningen av bebyggelsen i
norr inspireras av egnahemsomradets byggnadstypologi, skala, material och kulér. Den
hogre byggnaden i soder har en utpriglad modernistisk utformning med visst slaktskap
med skivhusen ldngre soderut. Det &r olika karaktirer som méter de tva
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planomréadesdelarna, dér den sddra delen i huvudsak avses anpassas till
Bostadsrittskvarteret Viva och den norra delens skala och form till Landala Egnahem.

Forslaget dverensstimmer med Oversiktsplan for Géteborg, antagen av
kommunfullmiktige 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 nya flerbostadshus hélla hog arkitektonisk kvalitet, exempelvis
genom klassisk, traditionell arkitektur och moderna landshévdingehus. Nybyggnation ska
ta hénsyn till omgivande bebyggelse med hog kvalitet. Mer varierad arkitektur och
tilltalande gestaltning &r viktiga delar av stadsplaneringen.

For omradet géller tre olika detaljplaner. For det befintliga dldreboendet och den sddra
delen av planforslaget géller detaljplan 1480K-1I-4665, som vann laga kraft ar 2003-08-
21. Planens genomforandetid har gatt ut 2013-08-21. I detaljplanen &r marken planlagd
for huvudsakligen bostdder, men servicebutik, daghem/skola och kontor far forekomma
pa angivna delar av den byggbara marken.

For planforslagets norra del géller detaljplan 1480-11-4080 som vann laga kraft 1993-08-
11. Planens genomforande har gatt ut 1998-08-11. Markanvandningen anges som S; —
Scoutstuga.

For mark som utgér PARK i planforslaget géller den gamla stadsplanen, 1480K-11-2664,
antagen 1947. Marken &r planlagd som allmén plats PARK.

Detaljplanen innebér att lovplikten dndras for tradfallning av tva trdd som har barande
karaktér for kulturmiljon. Detaljplanen innebér dven dndrad lovplikt for atgérder pa mark
vid infarten i norra delen for att sékerstilla skyfallshanteringen.

Ovrigt material i drendet gér att 14sa pA www.goteborg.se/planochbyggprojekt .

Bakgrund och férandringar efter samrad

Byggnadsnidmnden beslutade 2022-12-13 att genomfora samrad om detaljplan for
dldreboende med mera vid Doktor Allards Gata. Samradstiden var 2023-01-18 — 2023-
02-28. Forslaget till detaljplan har under samradstiden funnits tillgéngligt pd kommunens
webbplats samt varit utstéllt pa Stadsbyggnadsforvaltningen, Képmansgatan 20. Ett
samradsmote anordnades 2023-01-25 med ca 12 personer fran ndrboende.

Synpunkter frén samradet och forvaltningens kommentarer och forslag med anledning av
dessa har sammanstéllts i en samradsredogdrelse upprittad 2024-10-24.

Planforslaget har bearbetats utifran synpunkter som framkom vid samradet. Ett forslag till
granskningshandling har tagits fram.

Utbyggnadsforslaget har omformats och detaljplanen utvecklats vad géller gestaltning-
och utformningsbestdmmelser med avsikt att i storre utstrickning anpassa ny bebyggelse
till den befintliga strukturen och kulturmiljon. De storsta fordndringarna i planforslaget
efter samrad ar:

- Andring av byggnadstypologin i norr.
- Krav om en uppbruten volym istéllet for en ld&ng sammanhédngande volym i norr

Stadsbyggnadsforvaltningen, Tjansteutlatande detaljplan 5(8)


http://www.goteborg.se/planochbyggprojekt

- Inférande av utformningsbestimmelser for anpassning till kulturmiljon och
omgivning.

- Anpassning av sodra delen till stadens siluett och omgivningen

- Planbestdmmelser som sékerstéller skyfallshantering.

Arendets handlaggning
Detaljplanen upprittas enligt PBL (2010:900, SFS 2014:900).

Vid beslut om samrad 2022-12-13 beddmdes att detaljplanen, med hénsyn till
betydelsefulla kulturmiljéer, kunde medféra en betydande miljopéverkan. Darfor valde
kontoret ett utdkat forfarande for detaljplanprocessen. Sedan dess har planforslaget
omarbetats, och nu bedéms att ett genomforande av detaljplanen inte kan antas medfora
en betydande miljopaverkan. Med hansyn till riksintresset for kulturmiljovard bedéomer
kontoret att ett utokat forfarande for detaljplanprocessen dven fortsittningsvis ar lampligt.
Detaljplanen ska antas av kommunfullmiktige.

Byggnadsndmnden har tidigare beslutat:
BN 2017-03-21  Planbesked:

att gangvigen mellan doktor Allards Gata och Sven Hultins Gata om
mojligt gors om till gang- och cykelbana

att meddela sokanden att kommunen avser att start for detaljplan for
dldreboende mm pé fastigheterna Guldheden 33:1, 33:3 samt 709:2
och 754:22 inom stadsdelen Guldheden infors i startplanen for &r 2018

att uppdra at kontoret att upprétta detaljplan for ett bearbetat forslag
for dldreboende mm pé fastigheterna Guldheden 33:1, 33:3 samt 709:2
och 754:22 inom stadsdelen Guldheden.

BN 2017-12-19  Startplan 2018:

att godkédnna forslag till Startplan 2018 samt att ge avdelningschefen
for planavdelningen mdjlighet att besluta om uppdrag for namngivna
drenden i Startplan 2018

BN 2022-12-13  Samrad:
att genomfora samrad om detaljplanen

Miljopaverkan

Kommunen har genomfort undersdkning om betydande miljopaverkan enligt PBL 5 kap.
11 § och Miljobalken (MB) 6 kap. 6 § for aktuell detaljplan. Kommunen har i
samradsskedet bedomt att ett genomforande av detaljplanen kan antas medfora en
betydande miljopaverkan, huvudsakligen med avseende pd paverkan pa riksintresse for
kulturmilj6. Beddmningen har utgatt fran kriterierna i Miljobedomningsférordningen
(SFS 2017:966) 5 §. Kommunen har ddrmed bedomt att en miljobedémning med
tillhdrande miljokonsekvensbeskrivning behdvdes for detaljplanens samradsforslag.
Avgransningssamrad for miljokonsekvensbeskrivning holls med ldnsstyrelsen i april
2022. Lansstyrelsen delade kommunens beddmning och instdmde utifran paverkan pa
riksintresse for kulturmiljo att ett genomforande av detaljplanen enligt forslaget kommer
att medfora betydande miljopéverkan. Dédremot bedomde lénsstyrelsen att planforslaget
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inte kan antas medfora betydande miljopaverkan utifran paverkan pa manniskors hélsa
och sikerhet eller pa naturmiljo. Under forsta kvartalet 2023 genomfordes
detaljplanesamrad. Miljokonsekvensbeskrivningen utgjorde del av planhandlingarna.

Stadsbyggnadsforvaltningens bedomning

Efter detaljplanesamradet har planforslaget omarbetats och forvaltningen gor nu ett nytt
stillningstagande. Forvaltningen har beddmt att ett genomforande av detaljplanen inte
kan antas medfora en betydande miljopaverkan. Bedomningen har utgatt fran kriterierna i
Miljobedémningsfoérordningen (SFS 2017:966) 5 §.

Planforslaget beddms innebdra mattliga negativa konsekvenser for kulturmiljon.
Planforslaget bedoms inte innebéra risk for pataglig skada pa riksintresset.

Ovriga miljokonsekvenser beddms som mycket sma forutsatt att kompensationsatgirder,
forstarkningsatgérder samt att planen, bland annat avseende buller, ljusforhéllanden,
naturmiljé och dagvattenhantering, genomfors s som det beskrivs i planbeskrivningen.
En redogorelse for vad som talar for och emot betydande miljopaverkan finns i
planbeskrivningen under avsnittet ‘Overviganden och konsekvenser’ under rubriken
‘Miljokonsekvenser’.

Avvigningar har gjorts mellan olika allménna intressen, sdsom riksintresse for
kulturmiljévérden, 6vriga kulturmiljovarden, naturvérden, friyta for barn samt
verksamhetsintresset. Den sammanvigda bedomningen ar att tillskapande av
utvecklingsmojligheter for befintlig verksamhet kan ske utan betydande negativ paverkan
pa ndmnda intressen. Att skapa utvecklingsmdjligheter for befintlig verksamhet bedoms
viga tungt mellan rddande intressen.

Befintlig verksamhet &dr unik utifran inriktning och upptagningsomrade och det &r av vikt
att lata verksamheten fortsétta utvecklas, dels pa den etablerade platsen som i sig ar ett
lampligt l4ge i staden, dels som funktion. Verksamhetens konfessionella sarprigel ar en
viktig enskild verksamhet med en specifik méalgrupp och ett gemenskapsnav och
upptagningsomrade for hela vistra Sverige. Verksamheten dr dven en del av stadens
forsorjning av dldrevérdsplatser.

For planen har staden dven gjort en sammantagen beddmning géllande om planen innebér
betydande oldgenhet for omgivningen pa nagot vis. Plan- och bygglagen anger bland
annat att planldggning av mark och vattenomréden inte far ske sé att den avsedda
anvéndningen eller byggnadsverket medfor en sddan paverkan pa omgivningen som
innebér fara for manniskors hélsa och sidkerhet eller betydande oldgenhet pa annat stt.
Beddmningen é&r att ndgon betydande olédgenhet inte uppkommer till foljd av
planforslaget. Inget har framkommit géllande solljus- och dagsljus, buller,
dagvatten/skyfall, markfororeningar eller luftkvalitet som pévisar att betydande oldgenhet
uppstar.

Planomradet bedoms pa grund av sitt ldge inte berdras av Forslag till Goteborgs
utvidgade innerstad baserat pa en historisk stadsplaneanalys, dnr 0120/16, framtaget 2016
- 2018 pa uppdrag av Byggnadsndmnden och Fastighetsndmnden.

Oversiktsplanen anger i avsnittet om gestaltad livsmiljo att den évergripande inriktningen
for stadsbyggandet ska vara kvartersstadens och tradgardsstadens struktur.
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Enligt stadens budget ska nya flerbostadshus hélla hog arkitektonisk kvalitet, exempelvis
genom klassisk, traditionell arkitektur och moderna landshévdingehus. Nybyggnation ska
ta hiansyn till omgivande bebyggelse med hog kvalitet. Mer varierad arkitektur och
tilltalande gestaltning &r viktiga delar av stadsplaneringen.

Planforslaget medger nybyggnation och berors dérfor av principerna i oversiktsplan och
stadens budget. Gestaltningsambitionen i norr utgar fran idealen i Landala Egnahem som
ar tradgardsstad dock har anpassningar skett for att anpassa till den rorelse mellan
byggnader som krivs inom anldggningen for verksamheten. Ny byggnad i soder bedoms
inte kunna folja inriktningen da anpassningar till befintlig byggnad, topografi samt behov
av friyta for barn har vigt tyngre.

I norr har kraven pa anpassningar till riksintresset for kulturmiljovard resulterat i att
arkitektonisk kvalitet uppratthélls genom val av material, fargsittning och utformning av
tak, med mera. I s6der har bebyggelsen anpassats efter stadens siluett och samspelet
mellan den nya bebyggelsen och Brf. Viva-projektet samt de bakomliggande
byggnaderna inom det kommunala bevarandeomradet Sodra Guldheden.
Utformningsbestimmelserna, bland annat hdjdséttning och materialval av rott tegel, ar
inférda med hénsyn till de ovan ndimnda aspekterna.

Planen beddms inte generera ndgot behov av skolplatser eller forskoleplatser.

De viktigaste synpunkterna som inkommit under samradet ror risk for pataglig skada pa
riksintresset for kulturmiljovérd, risk kopplat till skyfall, friyta for barn och péverkan pa
naturmilj. Aven synpunkter om markmiljo, dagvattenhantering och uppfyllelse av
miljomal har inkommit och bemdétts. Forvaltningen bedomer att detaljplanen kan sdndas
pa granskning med foreslagna dndringar.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Henrik Kant Henrik Levin

Stadsbyggnadsdirektor Avdelningschef Detaljplan
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