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Arendet

Diarienummer: SBF-2023-00073, 0648/22
Handlaggare SBF: Stefan Rosén
Stadsomrade: Hisingen

Fastighet: Sannegérden 25:1
Sokande: Fastighets AB Balder

Omradet ligger i priméromradet Eriksberg i stadsdelen Sannegérden p& Hisingen.
Marken anvinds idag for verksamheter.

Forslaget innebér planldggning for cirka 220 bostéider, en liten forskola samt
verksamheter i bottenvaningar. Total exploatering for bostdder anges till 22 000 kvim
BTA (i ansokan relateras édven till tidigare forslag med betydligt hdgre exploatering).

—

Forslaget

Styrande dokument och tidigare beslut

Oversiktsplan for Goteborg, antagen av kommunfullmiktige 2022-05-19, anger blandad
stadsbebyggelse, utvidgad innerstad, transportled farligt gods (Hamnbanans nuvarande
strdckning). En bred zon med Hamnbanans befintliga och blivande dragningar ér
riksintresse for kommunikation. Oversiktsplanen anger i avsnittet om gestaltad livsmiljd
att den overgripande inriktningen for stadsbyggandet ska vara kvartersstadens och
tradgérdsstadens struktur.

Norra Alvstranden ér ett delomrade i fordjupad dversiktsplan for centrala Géteborg
(inarbetad i Oversiktsplanen) vilken anger inriktningarna att komplettera med parker,
friytor och samhillsservice, och att binda samman stadsdelar ddr Hamnbanan 6verdickas.
Platsen ingér inte 1 programmet for Vistra Eriksberg fran 2004.

Enligt stadens budget ska bebyggelsen halla hog arkitektonisk kvalitet exempelvis genom
planering av klassisk, traditionell arkitektur.
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Gillande detaljplan akt 2-3965 anger kontor, smaindustri, jirnvagstrafik, att marken ska
vara tillgdnglig for allmén tunnel/underjordisk ledning, l4gsta schaktdjup, prickmark,
parkering, hogsta tillaten byggnadshdjd. Genomforandetiden har gétt ut. Det angrénsande
Bratterasberget 4r kommunal naturmark.

Bedomning

Forslaget till kvartersbebyggelse 4r i linje med stadens inriktningar om innerstadens
utveckling, och i linje med befintlig bebyggelse i Véstra Eriksberg och med planerad ny

bebyggelse ldngre osterut vid Séterigatan. En blandstadsbebyggelse lings gatan pa denna
plats kan bidra till starkta samband i omradet. Bebyggelsen behdver utformas med hoga
ambitioner for stadsméissiga kvaliteter. Bottenvaningarna behover ha en hog andel lokaler
for utatriktade verksamheter. Bebyggelsen ska orienteras ldngs gatan pé ett stadsméssigt
sitt. Entréer ska finnas mot gatan.

Forslag till Gétebérgs utvidgade innerstad: viktiga stadsmdssiga kvaliteter som tydliga

strak, platser, orienterbarhet, kvartersbebyggelse med skyddade innergdrdar, men ocksa
terrdngmdssigt svdara losningar och ianspraktagande av parkmark

Hiansyn kommer behova tas till den nya jarnvigstunneln och till andra nya och befintliga
anldggningar inom och intill sékandens fastighet. I norra delen av fastigheten kan
bebyggelse inte uppforas pa grund av jarnvagstunneln, vilket forslaget tar hiansyn till. 1
s6dra delen finns befintliga underjordiska anldggningar vilket kan omdjliggora
bebyggelse dér, varvid foreslagen byggritt behover minskas, men det behdver klargoras i
planarbetet. I sddra delen finns ocksd behov av en infart for att nd en nyanlagd
tunnelmynning vid Bratterasberget (till en permanent service/arbetstunnel). Om den sédra
kanten av Balders fastighet inte kan bebyggas sa kan det vara ett lampligt lage for en
infart med vindplats som kan fungera for forskolan och for att ge tillginglighet med
fordon till tunnelmynningen i berget. En infart i det ldget skulle mojligen kunna ersétta
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den lokalgata mellan tva kvarter som har skissats i ansdkan. Den resulterande byggbara
marken, mellan Trafikverkets kommande anldggningar i norr och den underjordiska
anldggningen i sdder, kan eventuellt fi en 1dmplig storlek for ett enda samlat kvarter,
vilket da kan storre innergérd och dédrmed béttre forutséttning till en kvalitativ miljo for
boende och forskola. Detta far studeras i planarbetet.

En luktutredning behdver tas fram tidigt. Det finns luktproblematik som kan vara
styrande for var bostidder och forskola kan lokaliseras. Buller bor ocksa utredas tidigt
betrdffande forskolan.

I omradet ér det stor brist pa forskolor idag. Foreslagen exploatering bedoms generera ett
behov av tre nya forskoleavdelningar, vilket ska tillgodoses inom fastigheten. Befintligt
underskott i omradet bedoms inte kunna 16sas inom den aktuella fastigheten. Behovet av
grundskola for befintliga och tillkommande bostidder bedoms vara 16st i befintliga skolor
och i redan planerade skolprojekt.

Friytor for foreslagna bostdder och forskola ska tillgodoses inom fastigheten.
Bratterasberget kommer dven fortsatt vara kommunal naturmark och bostadsnéra park
och kommer inte kunna ianspraktas som friytor for bebyggelsen.

£\ | _gi_ y S
Ideskiss, tinkbar struktur med huvudgator och bebyggelseomraden, inklusive tva andra
ansokningar i séder, om det dst-vistliga huvudstrdket far ett sydligt ldge, ef

genomforandestuderat (Stadsbyggnadsforvaltningen)

-

Innergardarna behdver ha forutséttningar till att bli skyddade, tysta och grona miljéer for
boende. Kvarteren behdver darfor ha tillricklig storlek, vara relativt slutna, och
bebyggelsen ska inte vara for hog. Kvaliteter behdver studeras. Dagsljus kan vara en
utmaning. Foreslagna byggnadshdjder, och ddrmed foreslagen exploateringsgrad, kan
behova sénkas for att viktiga kvaliteter ska kunna uppnés, sérskilt i de inre delarna
niarmare Bratterasberget. Upp till 6-8 vaningar hush6jd mot storre gator kan vara mojligt
och &r i linje med befintlig bebyggelse i1 Eriksberg och med planerad bebyggelse pa annan
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plats vid Séterigatan. Liten forskola integrerad i bostadskvarter kan vara mojligt men
behover detaljstuderas, sérskilt betrdffande ytbehov. Stadens krav pa friytor for forskolor
ska foljas. Sokanden har visat alternativforslag med betydligt hogre exploateringsgrad.
Det aktuella forslaget med drygt 200 bostéder bedoms vara mdjligt att prova. Ett storre
antal bostider &n sd bedoms inte vara mojligt, utifran stadsbyggnads- och
boendekvaliteter, och utifran det behov av forskola som uppstar.

Foreslagen bebyggelse ska samordnas med tva andra drenden i omradet. De tva andra
intressenterna ir Fastighetskontoret/Exploateringsforvaltningen och Alvstranden, se
separata planbeskedsdrenden. De tre drendena foreslas planldggas tillsammans. En
gemensam helhetsbild for omradet ska tas fram, med fokus pa att tillvarata mojligheten
att stdrka samband mellan stadsdelar och omraden. Sarskilt betrdffande drendet for
kommunal mark direkt séder om sdkandens fastighet finns behov av samordning och

gemensam syn pa markutnyttjande. Parkeringslosningar bor samordnas i de tre drendena
sd langt som mojligt.

Planerad kvartersbebyggelse lingre osterut vid Sdterigatan

Oversiktlig planering

Forslaget dverensstimmer med Oversiktsplanen.

Stadsmiljo

—

Séterigatan norrut, till héger sékandens fastighet med befintlig bebyggelse
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Sdterigatan soderut, till vinster sékandens fastighet med befintlig bebyggelse

Inom fastigheten finns idag verksamhetsbebyggelse i 2-3 véningar samt parkeringsytor.
Direkt soder om fastigheten finns Hamnbanans nuvarande jarnvédgsbro och dess tunnel in
i Bratterasberget. Det anslutande Bratterasberget d&r kommunal naturmark och klassat som
bostadsnira park. Berget dr brant sluttande mot sdkandens fastighet. P4 andra sidan
Saterigatan finns Krokéngsparken, som ar stadsdelspark, och idrottsplatsen
Krokéngsplan.

Anléggandet av Hamnbanans nya jarnvégstunnel och anldggningar kopplade till det pagar
vid Krokéngsplan och inom delar av skandens fastighet. Norr om Séterigatan finns
bostadsbebyggelse. Langre Osterut vid Séterigatan kommer ny kvartersbebyggelse att

byggas. P4 andra sidan Bratterasberget reser sig ett stort bostadshus som ér ett nytt
tongivande landmérke i omradet. Saterigatan trafikeras av stombuss. Héllplatser finns
inom 200 m fran omrédet bade i norr och i sdder. Serviceutbudet &r svagt. Ett visst
serviceutbud finns vid Eriksbergstorget och kajstraket, inom 400 m fran omradet.
Eriksbergs kopcentrum ligger cirka 600 m fran omradet.
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i 6-8 van med inslag av trddgardsstadsbebyggelse och enstaka hogre byggnader,
orientering ldngs gator, men mycket litet inslag av lokaler i bottenvdning mot huvudgatan

Kommunal service

I omradet ér det stor brist pa forskolor idag. Foreslagen exploatering bedoms generera ett
behov av tre nya forskoleavdelningar, vilket ska tillgodoses inom fastigheten. Befintligt
underskott i omradet bedoms inte kunna losas inom den aktuella fastigheten. Behovet av
grundskola for befintliga och tillkommande bostidder bedoms vara 16st i befintliga skolor
och i redan planerade skolprojekt.

12 \ i De néirmaste parkerna (Gronplan
@ 1 : Lundby 2019):

1 Férjendsparken (stadspark)

5 Krokdngsparken, 6
Eriksbergsterrassen (stadsdelsparker)

15 Bratterasberget (bostadsndra park)

Andra gron-/friytor:
Réd ring: "Bratterdsparken”, en
gronyta dgd av Alvstranden AB

Bla ring: Stapelbddden, kommundgd
aktivitetsyta/industriminne

Trafik och parkering

Omradet har god tillgénglighet till gdng- och cykelvigar, kollektivtrafik och vagnit.
Straket Vistra Eriksbergsgatan - Ostra Eriksbergsgatan avses bli en del av Citybusstriket
som ocksa ska forberedas for framtida sparvag.
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Teknisk forsorjning och mark

Marken ér redan ianspraktagen, hardgjord och delvis bebyggd.

Utifrén tillgéngliga geotekniska underlag kan utlésas att marken é&r flack och bestér av
lera respektive berg i dagen, att det dr mattliga jorddjup till berg, och att
stabilitetsforhdllandena bedoms vara tillfredsstillande goda. En mer komplett
kartavlasning gors i detaljplanens startskede, och géngse geotekniska utredningar behdver
tas fram. Intill planomrédet finns brant berg och dér finns troligen behov av att utreda risk
for blocknedfall.

De speciella forutsédttningarna med underjordiska anldggningar inom fastigheten ger
troligen sérskilda utredningsbehov, och behov av forsiktighets- och skyddsatgérder.

E-omréde for ny transformatorstation behdver inarbetas i planforslaget.
Dagvatten kommer behdva fordrdjas och renas inom fastigheten.
Se ocksa remissvar fran forvaltningar, ledningshavare med flera.

Miljo- och hédlsoaspekter

Idag paverkas platsen kraftigt av bullerstdrning och risker fran transporter av farligt gods
fran Hamnbanan. Riskerna och stérningarna frin Hamnbanan kommer forsvinna nér
befintlig hamnbana tas bort hér och jarnvégen laggs i tunnel istéllet.

Det finns en svérlost luktproblematik fran en nyanlagd tunnelmynning alldeles intill
fastigheten.

Buller behdver utredas i vanlig ordning i innerstadsmiljé. Platsen ligger vid huvudgator.
Sarskilt for forskolan kan buller bli en knickfraga.

Hur miljokvalitetsnormer paverkas av projektet behdver diskuteras/utredas men det
beddms preliminért inte vara ett problem

Projektet bedoms preliminért inte féranleda betydande miljopaverkan. Stallningstagande
till om en miljobeddmning ska goras eller inte, undersoks i planarbetet enligt 6 kap.
miljobalken.
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Samband, beroenden och prioriteringsgrund

Forslaget avses planldggas tillsammans med tva andra drenden i omradet. Samordning
mellan de tre drendena behdver ske i inledningen av detaljplanearbetet, i samband med
tidiga utredningar och bearbetningar. Sérskilt betrdffande drendet for kommunal mark

direkt soder om sokandens fastighet finns behov av samordning och gemensam syn pa
markutnyttjande.

En forutsittning for projektet &r att den befintliga Hamnbanan tas bort och 14ggs i tunnel.
Hamnbanan avses flyttas over till den nya tunneln under 2023, och befintlig
jérnvégsanldggning avses tas bort under 2024.

Som stdd for bedomning av start och tydliggdrande av hur planen forhaller sig till andra
projekt har planens maluppfyllelse enligt strategier, OP och prioriterade mél i budget
analyserats. Sammanvégning av maluppfyllelse visar pa hog prioritet.
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Sammanfattning och slutsats

Forslaget bedoms vara lampligt att prova i detaljplan. Foreslagen markanvéndning ska
samordnas med tva andra drenden i omradet. De tre drendena foreslés planldggas
tillsammans. Sarskilt betrdffande drendet for kommunal mark direkt séder om sdkandens
fastighet finns behov av samordning och av gemensam bild av pa markutnyttjande och
utformning. En stor knickfraga ér luktproblematik frén en tunnel, vilket kan begrénsa
lokalisering av bostider och forskola. Hinsyn behover tas till flera befintliga och nya
anldggningar intill och inom fastigheten.
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Detaljplanarbete

Utredningsbehov som har identifierats i bedomningen:

Bullerutredning

Luktutredning
Dagvatten/skyfallsutredning

Luftmilj6 platsbeddmning
Markmiljéundersokning, inklusive PCB
Geotekniska utredningar

SKA/BKA

Knéckfragor som har identifierats i bedomningen:

o Luktproblematik frén tunnelmynning, kan begrénsa lokalisering av
bostéder/forskola

Buller, sarskilt med avseende pa lokalisering avforskola
Underjordiska anldggningar kan begrinsa byggbarhet

Behov av infart/dtkomst med fordon till tunnelmynning

Forskola, behov av ytor och angéring

Planarbetet kan utféras inom forvaltningens budget. Planavtal kommer att tecknas med
intressent.

Inkomna yttranden

Arendet har sints till Goteborg Energi AB, Kretslopp och vatten, Miljéforvaltningen,
Kulturforvaltningen, Stadsledningskontoret, Socialférvaltningen Hisingen och Gryaab for
eventuellt yttrande. Foljande yttranden har inkommit:

Goteborg Energi AB

Onskar att ett E-omrade for ny transformatorstation inarbetas i planen, eftersom det inte
finns ndgon befintlig transformatorstation som kan forsorja foreslagen bebyggelse med el.
Upplyser om att det finns viktiga 130 kV ledningar i Saterigatan vilka maste beaktas.
Anser att fjarrvirmeanslutning kan vara moéjlig, beroende pa vilka effekter som
efterfragas. Forutom servis finns inga befintliga fjarrvirmeledningar inom fastigheten.
Det finns ingen fjarrkyla i omradet. Befintliga gasledningar finns i omradet men dessa &r
inte 1 konflikt med fastigheten. En befintlig gasledning ska liggas om men det &r oklart
hur. Inom omréadet finns befintliga fiberledningar som behover beaktas och hanteras.
Bifogar kartor med befintliga fjarrvirme- och gasnit.

Kretslopp och Vatten

Ser inga hinder ur ett VA-perspektiv men det finns stora utmaningar. Forslaget behover
anpassas till befintlig berganldggning och till en befintlig tunnelmynning med
luktproblematik vilket kan forsvéra placering av bostidder och forskola pa platsen. En
luktutredning behover goras och forslaget bor justeras for att undvika framtida problem.
Berganldggningen kommer att hindra planerad utformning. Byggnader kan inte placeras i
sydvéstra hornet. Berganldggningen ar dven kénslig for vibrationer vilket kommer kréva
fordyrande forsiktighetsatgarder vid byggnation.
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En mindre dagvatten- och skyfallsutredning behover tas fram. Papekar att recipienten ar
klassad med miljokvalitetsnormer. Anser att dagvattnet kommer behdva renas och att det
kommer krivas yta for dagvattenhantering inom planomrédet.

Bedomer att skyfallssituationen inom fastigheten ser bra ut men det blir stora fléden pa
Séterigatan vilket kan forsvara framkomlighet.

Ser inga hinder ur ett avfallsperspektiv men papekar att angéring for sopbil blir viktigt att
studera, sérskilt vid férskolan. Det kan behdvas kvartersgator och véndplats inom
kvartersmark.

Miljoforvaltningen

Ser inga hinder forutsatt att synpunkterna beaktas. Ar generellt positiva till att anvinda
redan ianspraktagen mark for exploatering. Bullerutredning behéver tas fram for att
undersdka om riktvérden for bostéder respektive forskolegéard kan klaras.
Dagvattenutredning behover tas fram. Platsbedomning luft behdver tas fram, i samarbete
med miljo6forvaltningen. Miljoteknisk markundersdkning behdver goras, i samrad med
miljoforvaltningen. Aven PCB ska ingd i analyserna. Marken bestér troligen till stor del
av fyllnadsmassor. Planen behover stimmas av mot miljomalen i stadens milj6- och
klimatprogram. Anser att det tidigt bor arbetas in 16sningar som kan bidra till att malen i
miljo- och klimatprogrammet kan uppnaés.

Kulturférvaltningen

Ser inga hinder. Arkeologisk utredning har gjorts. Inga fornldmningar har patriaffats, inga
arkeologiska lamningar finns. Bedomer att befintlig bebyggelse inom fastigheten inte har
nagra betydande kulturmiljovarden. Kan komma att framfora synpunkter pa volymer och
gestaltning under planprocessen.

Stadsledningskontoret

Bedomer att de foreslagna 220 bostidderna ger behov av tre nya forskoleavdelningar.
Omradet &r idag kraftigt underforsorjt pa forskolelokaler och det &r nddvéandigt att nya
byggprojekt tar hand om det forskolebehov som genereras. Forskola inom planomradet
maste séikerstéllas, inte bara mojliggoras. Om staden ska driva forskolan sa 6nskas 3D-
fastighetsbildning sé att staden kan dga byggrétten for forskola. Pépekar att ansdkan inte
visar om 16sningen for foreslagen forskola ir limplig eller genomforbar. Onskar dirfor att
ansdkan kompletteras och utvecklas enligt ett antal aspekter, bland annat utemiljo,
angoringsmojlighet och dagsljus. Papekar att Bratterdsberget kan vara utflyktsmal men
inte en del av nddvandig friyta.

Behovet av grundskoleplatser kan troligen tillgodoses av redan planerad utbyggnad av
skolor, men fragan behover bevakas.

Tillampar de foreslagna nya nyckeltalen for bedomning av behoven i remissvaret.

Socialforvaltningen Hisingen

Ar positiva till forslaget forutsatt att synpunkterna tillgodoses. Papekar att det behdver
ingd nddviandig social service och att det bor tillkomma verksamhetslokaler 1
bottenvéaningarna. Anser att det bor tillskapas hyresrétter och blandade lagenhetsstorlekar.
Upplyser om att befintlig bebyggelse i Eriksberg till storsta delen dr bostider varav 76%
ar bostadsratter. Anser utifrn sociala skél att det finns behov av bade stora och smé
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lagenheter. Uppmanar till 1aga hyror i nya lagenheter. Papekar att Eriksberg har ett
underskott av forskoleplatser och att tillkommande behov maste 16sas inom detaljplanen.
Dialog behévs om dimensionering och utformning av forskola och friyta. Lagesbilden
betriaffande grundskoleplatser bor ocksa stimmas av. Anser att entréer till Bratterasberget
och Krokéngsparken bor studeras i samband med detaljplanen. Bedomer att barn kan fa
god tillgang till gronomraden om kopplingar studeras ur ett barnperspektiv. Barn ror sig
till fots eller med cykel langs Séterigatan for att ta sig till skolor och moétesplatser.
Pépekar ocksa vikten av att barn kan vistas sjalvstandigt pa bostadsgard. Anser att
bilinnehavet ska héllas l1agt. Eriksberg ar centralt beldget men har hogt bilinnehav idag.
Anger ett antal utredningsbehov. Bedomer den sociala komplexitetsnivan till 3, pa grund
av stort bostadsinnehall och forskola. Anger forslag pé aktiviteter for SKA/BKA.

Gryaab

Ser stor risk for framtida luktproblem. Har ett tunnelpaslag pa fastigheten, vilket &r nytt
och har fatt en placering dér det inte finns nagra befintliga bostdder som kan storas av
lukt fran tunneln. Upplyser om att det kommer vara luktproblematik kring tunnelpéslaget
och att dessa problem é&r svéra att komma tillrdtta med. Anser darfor att det ar klart
olampligt att anldgga bostdder och vissa typer av service ndra tunnelpéslaget. Papekar att
Lénsstyrelsen har en uppfattning om vilka luktnivéer som kan accepteras, men att det inte
ar kant vilka luktnivaer som rader inom fastigheten. Tunnelpéslaget méste kunna nés fran
Séterigatan med arbetsfordon. Har ocksa en stdrre ledning inom fastigheten, vilken kan
paverka exploatering i sddra delen.
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