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Arendet

Diarienummer: SBF-2023-01834

Handl&ggare SBF: Anders Dahlgren

Stadsomrade: Sydvast

Fastighet: Jarnbrott 164:20

Sokande: Framtiden Byggutveckling AB. Medgivande finns fran

berdrda fastighetsdgare déar sokanden inte dger marken.
Omradet ligger i stadsdelen Tynnered. Marken anvands idag for bostadsandamal.

Forslaget innebér ett tillskott om cirka 270 bostader pa Bostadsholagets egen
mark vid Topasgatan bland annat genom att riva tva uttjanta parkeringsgarage och
ersatta dessa med bostader. Ett nytt p-hus langs leden tar hand om saval
ersattnlngsplatser for de rivna garagen som parkerlng for nyproduktlonen

\ ﬁ‘
Figur 1. Aktuell fastighet (bl& markering) &r belagen i Tynnered, strax séder om Vasterleden och Frélunda
torg.
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Figur 3. 3D-modell som visar foreslagen tillkommande bebyggelse i farg. Befintliga byggnader i vitt.
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Styrande dokument och tidigare beslut

OP 2022

Oversiktsplan for Goteborg, antagen av kommunfullméktige 2022-05-19, anger
omradet ingér i ”"Mellanstadens centrala omraden” och i delomrade 14. Tynnered i
de fordjupade beskrivningarna for Frolunda Hogsbo. Omradet ligger strax soder
om Frélunda torg, som ar utpekad som en strategisk tyngdpunkt. Delomrade 14.
Tynnered #r utpekat som ett kompletteringsomrade: | kompletteringsomraden
kan befintlig bebyggelse kompletteras med ny, samtidigt som hénsyn tas till
omradets befintliga kvalitéter. Kompletteringarna kan utgoras av enstaka
byggnader eller av mer omfattande forandringar. Nagon storre forandring vad
galler typ av markanvandning eller av omradets 6vergripande karaktar, funktion
och uppdelning ska inte ske i kompletteringsomraden. Kompletteringar av
bebyggelsen ska ske pa platser dar tillgangen till kollektivtrafik ar god. Det ar
ocksa viktigt att gang- och cykelkopplingar forbattras i omradena och till
omkringliggande delar av staden.”

For delomrade 14. Tynnered galler sérskilt:

e Prova kompletterande bebyggelse i forsta hand i samband med
omvandling av huvudvagarna och anslutande parkeringsytor i omradet.

o Sékerstéll tillracklig méangd offentlig friyta, inklusive parker, vid
omvandling av omradet.

e Utveckla attraktiva gang- och cykelstrak inom och genom omradet som
bidrar till 6kad trygghet och tillgéanglighet.

e Genomfor trygghets- och tillganglighetsskapande atgarder i och i
anslutning till befintliga 6ver- och underfarter kring Vésterleden.

e Vidare anger 6versiktsplanen att ”Den dvergripande inriktningen for Goteborgs
stadsbyggande ska vara en bebyggelsestruktur med utgangspunkt i den
traditionella kvartersstadens och tradgardsstadens struktur.”

Figur 4. Utdrag ur oversiktsplanen for Goteborg (markanvandningskarta). Gron farg: Befintlig bostadsnara
park och natur. Orange farg: Blandad stadshebyggelse. Planbeskedets omrade markerat med svart streckad
linje Program for Tynnered
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Det omrade som planbeskedet ligger inom ingar i det pagaende arbetet med Program for
Tynnered. Programmet var ute pa samrad under hosten 2022 och forvantas godkannas i
SBN i Q1 2024.

| omradet kring den 6stra delen av Topasgatan, vid Frolundamotet, har
programmet identifierat moéjligheter till en storre fortatning av bebyggelse
innehallande kontor, handel, bostader och andra verksamheter. Den befintliga
gang- och cykeltunneln under Vasterleden som mynnar i detta omrade har en
viktig funktion for Tynnered och omgivande omraden. Programmet har
identifierat ett behov av att aven forbattra kopplingarna 6ver och under leden i den
ostra delen av delomradet. Detta genom att genom att bredda den befintliga gang-
och cykeltunneln och att forbattra sikten vid dess mynningar. Trygghetsskapande
atgarder sasom att bredda tunneln och forbattra dess entréer samt tillfora
bebyggelse som ger 6gon pa straken behovs for att minska Vasterledens
barridreffekt. For att starka den Ost-véstliga rorelsen i denna del av
programomradet foreslas aven nya gang- och cykelvagar som pa ett gent och
visuellt tydligt satt kopplar samman Nasetviagen med Angashajden. Oster om
aktuell fastighet ligger en forskola som programmet pekat ut som maojlig att
utvidga genom att tillfora ytterligare avdelningar.

=

Markanvindning

Centrumbildning / platsbildning
#% Stadsmdssigt strak
> Strategiskt strak
<-» Lokalt strak
Centrumverksamheter, kontor
Bostadskvarter, Inslag av lokaler och smahus
d ter, frémst smah
Grénomrade
Aktivitetsomrade
() skol-, frskoleomride
< Trdd och grénska | gata
" Grdn koppling (ekologisk och/eller p d)
« Skyfallsflode

Befintlig férsedimentationsdamm
) Dagvattendamm planeras

(Pt

Utdrag ur markanvandningskartan for Program for Tynnered. Bearbetad efter samrad. Planbeskedets
ungefarliga omrade markerat med svart streckad linje.
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Géllande detaljplan

Géllande detaljplan akt 11-3105 anger bostader och dérmed tillhérande parkering.
Genomforandetiden har gatt ut.

For del av planomradet galler tomtindelning 111-5739.

Kommunfullmaktiges budget 2023
I kommunfullméktiges budget for 2023 anges bland annat att:

e Stadshyggnadsnamnden far i uppdrag att planera for 25 000 bostader till 2026.

e Stadsbyggnadsnamnden far i uppdrag att tydligt utga fran Géteborgs Utvidgade
Innerstad och AB Framtidens arbete med vardeskapande stadsutveckling i
stadsplaneringen. | uppdraget ingar att tydligt premiera kvartersstad med
sammanbyggda kvarter och lokaler i bottenplan i planeringen under
mandatperioden.

e Stadshyggnadsnamnden far i uppdrag att i samverkan med exploateringsnamnden
och AB Framtiden sékerstélla att planering och byggnation av nya flerbostadshus
ska halla hog arkitektonisk kvalitet, exempelvis genom planering av klassisk,
traditionell arkitektur och moderna landshévdingehus. Nybyggnation ska ta
hansyn till omgivande bebyggelse som har hog kvalitet.

e Exploateringsnamnden far i uppdrag att i samverkan med stadsbyggnadsnamnden
genomfdra en tillaggsutredning till Géteborgs Utvidgade Innerstad i syfte att tka
produktionen av smahus och radhus enligt tradgardsstadens principer och for att
mojliggora en arlig byggnation av 500 smahus.

e Exploateringsnamnden far i uppdrag att i samverkan med
stadsbyggnadsnamnden, stadsfastighetsndmnden och idrott- och
foreningsndmnden sakerstélla att plats och ytor bereds fér kommunal service i all
framtida planering, inklusive som delar av funktionsblandade fastigheter.

BedOmning

Oversiktlig planering

Ansokan om planbesked i ar linje med 6versiktsplanen som anger delomrade 14.
Tynnered som kompletteringsomrade. Vidare anger markanvandningskartan
”Blandad stadsbebyggelse” for aktuell fastighet.

Att utveckla marken inom fastigheten ar i linje med pagaende Program for
Tynnered. Det bebyggelsefdrslag som bifogades i ansokan om planbesked bedéms
i stora drag vara i linje med programmet, med undantag for punkthuset som
beddms vara olampligt med hénsyn till angéring och stadsbild.

Placering och utformning av p-hus behover ses dver och omradesgemensamma
anlaggningar for mobilitet och parkering, som drar nytta av nérheten till
kollektivtrafik och malpunkter vid Froélunda torg, ska efterstravas.

Det &r viktigt att planeringen av detta omrade synkas med atgérder for att starka
straken norr ut mot Frolunda och forbéattringar av barridarbrytande kopplingar 6ver
Vasterleden. Aven tillkommande strak mellan Nasetvagen/Topasgatan och
Angéashojden ska efterstravas. Vidare beskriver Program for Tynnered en
utvecklingspotential pa den aktuella fastigheten samt pa omgivande fastigheter i
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anslutning till Topasgatans 6stra del. Detta genom en fortatning av bebyggelse
innehallande kontor, handel, bostader och andra verksamheter. Programmet pekar
aven ut mojligheten att genom ny- eller tillbyggnad utdka forskolan vid
Topasgatan 1 (6ster om aktuell fastighet). Detta bor tas i beaktande vid
avgransning av kommande detaljplan.

Stadsmiljo (el Bebyggd milj6, Naturmiljo)

Tynnered (mellanomradet Centrala Tynnered) praglas av en bebyggelsestruktur
med avgransade enklaver av sammanhallna bostadsgrupper som utgar fran en
tydlig SCAFT-planering med bilfria boendemiljoer och kringliggande storre
vaginfrastruktur. I norr utgor Vasterleden en tydlig barridar som ramar in och
separerar Tynnered fran stadsdelen Frélunda och malpunkterna kring Frélunda
Torg. Trafiken fran Vasterleden matas via Stora Fiskebéacksvagen i nordvast,
Skattegardsvagen och Nasetvagen i nordvast via tre storre trafikmot.
Skattegardsvagen och Nasetvagen kopplas samman via Grevegardsvagen. Denna
storskaliga infrastruktur skapar saledes en yttre avgransning som tydligt ramar in
primaromradena Grevegarden, Kannebéck och vastra Angas, dar aktuell fastighet
ingar. Centralt i denna geografi ligger och vaster om aktuell fastighet ligger ett
hojdparti, Angashojden. P4 Angashojden och i sluttningen ner mot Nasetvagen
och Topasgatan finns bostadsbebyggelse, skolbyggnader och naturmark.

Bebyggelsen runt Topasgatan praglas av bostadsbebyggelse i lamellhusform
(inom aktuell fastighet), parkeringsanldggningar, handels- och kontorsbyggnader,
en forskola samt en kyrka. Bostadsbyggnaderna har en generell héjd om cirka fyra
till sex vaningar, vilket ar typiskt for stadsdelen i stort, medan 6vrig bebyggelse &r
lagre. Foreslagen komplettering av bostadsbyggnadernas sammankopplade
lameller bedoms lamplig ur stadsmiljosynpunkt, medan féreslaget punkthus ar en
typologi som skiljer sig fran befintlig stadsstruktur och stadsbild. Foreslagen
parkeringsanlaggning, som aven foreslas innehalla andra funktioner, nara
Vasterleden ar lamplig avseende angéring och den stdrningsutsatta miljon narmast
trafikleden.

Forslag i planbeskedsans6kan om att uppfora bostadsbyggnad pa ytan for
befintliga p-anlaggningar, dér slutna bostadsgardar astadkoms, bedéms vara
lampligt med hansyn till stadsbild och storningar. Dagsljusforhallanden i
befintliga och tillkommande bostéder behdver studeras i fortsatt arbete. Det
foreslagna punkthuset bedoms inte vara lampligt med hansyn till stadsbild, da
omgivande bebyggelse praglas av kopplade eller fristdende lamellhus i cirka fyra
vaningar. Att forlagga parkeringsanlaggningar narmast Véasterleden och
parallellgatan Topasgatan bedoms vara lampligt med hansyn till stérningar och
angoring. Det finns dock risk att detta slags bebyggelse ger upphov till otrygga
miljoer, sarskilt under dygnets morka timmar, vilket gor att det blir viktigt att i
fortsatt arbete studera parkeringsanlaggningars placering, volym och innehall.
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Figur 5. Bebyggelseférslag fran ansékan om planbesked. Foreslaget punkthus som ej beddms vara lampligt
ar markerat med réd streckad linje.

Den sociala komplexitetsnivan for ett kommande planarbete bedéms vara niva 3,
pa grund av de viktiga strak som gar genom omradet idag och den potential som
finns att utveckla detta omrade pa ett satt som rumsligt och socialt integrerar
omgivande bostadsomraden samt leder fram till kopplingarna 6ver Vasterleden
mot Frélunda.

Kommunal service

En exploatering med 270 bostader ett behov av ca 3 avdelningar férskola (ca 54
forskoleplatser) och ca 80 grundskoleplatser. Nyckeltalen avser behoven for ett
”moget” omrade vilket innebar att det under en inflyttnings- och uppbyggnadsfas
av ett smahusomrade kan férekomma variationer framst i form av stérre behov av
forskola och grundskola for de yngre aldrarna.

Inom pagaende Program for Tynnered har lagen for skolor och forskolor pekats
ut, som beddms svara mot framtida behov efter programmets foreslagna
utbyggnad av bostader. Sydvast respektive syddst om aktuell fastighet pekas tva
lagen for skolor ut: Angéshojden och vister om Nasetvagen. Oster om aktuell
fastighet finns i dagslaget en forskola: Topasgatan 1. Program for Tynnered har
foreslagit en utékning av denna genom till- eller nybyggnad. For att astadkomma
ett gent strdk mellan Nasetvagen/Topasgatan och Angashojden bor kommande
detaljplanearbete studera mojligheten att justera forskolans lage for att
astadkomma detta.

Trafik och parkering

Fastigheten angors via Topasgatan. | dstra delen av Topasgatan finns gang- och cykelvag
utbyggd, i dvrigt sker cykling i blandtrafik pa Topasgatan. Dartill finns det inom
fastigheten Jarnbrott 164:20 viktiga strak for gang- och cykeltrafik som kopplar samman
Angashojden med Nasetvagen, Topasgatan och Frolunda torg. Maéjligheterna att forbattra
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dessa samt att eventuellt omvandla dessa till allméan plats ska studeras i kommande
detaljplanearbete.

Det ar lampligt att parkeringsanlaggning forlaggs narmast Vasterleden med hénsyn till
angoring samt att detta omrade &r mest utsatt for storningar fran leden. Placering och
innehall i parkeringsanlaggning ska studeras i kommande detaljplanearbete.
Omradesgemensamma anlaggningar for mobilitet och parkering ska i méjligaste man
efterstravas.

Narmaste busshallplats &r Toftadsgatan, cirka 400 meter fran fastigheten. Dartill &r
avstandet till den kapacitetsstarka kollektivtrafiken vid Frolunda torg cirka 600 meters
gangvag fran fastigheten.

Det pagar i dagslaget planerande arbete for forstarkt kollektivtrafik i stadsdelen, bland
annat genom sa kallad metrobuss, som ar en buss som huvudsakligen kor pa befintliga
trafikleder in till och runt centrum och pa sa vis kompletterar 6vriga kollektivtrafikslag.
Detta kan &ven innebara en justering av Vasterledens lage. En metrobusshallplats vid
Vésterleden i héjd med aktuell fastighet kan bli aktuell. Ett kommande detaljplanearbete
behover sakerstélla att en sadan atgard inte omojliggors.

Teknisk foérsoérjning och mark

Teknisk infrastruktur finns utbyggd i omradet, men en exploatering av omradet
kréaver flytt och nyanlaggning av ledningar och tekniska anldggningar, bland annat
en transformatorstation.

Utifran i dagslaget kanda geotekniska forhallanden finns inget att erinra gallande
byggnation inom omradet.

Fastigheten ar till stora delar bebyggd. Saval planterade trad som naturmark finns
inom fastigheten.

Milj6- och halsoaspekter

Delar av fastigheten ligger inom 150 meter fran Vasterleden, vilket aktualiserar behov av
riskutredning i detaljplaneskedet. Narheten till Vasterleden medfdr dven att fastigheten &r
utsatt for storningar avseende trafikbuller och luftfororeningar. Aven detta behdver
utredas i kommande planarbete.

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

Bullersituationen har studerats utifran tillgangligt material/sérskild utredning och det
beddms finnas forutsattningar att klara gallande riktvérden.

Projektet bedoms preliminart inte foranleda betydande miljopaverkan. Stallningstagande
till om en miljébeddmning ska goras eller inte, undersoks i planarbetet enligt 6 kap.
miljobalken.

Samband, beroenden och prioriteringsgrund

Inkommen ansokan ligger inom pagaende Program for Tynnered. Ett kommande
planarbete ska ta sin utgangspunkt i programmet avseende strategiska, strukturella
och genomférandemassiga fragor. Avgransning av detaljplan behéver ske pa ett
andamalsenligt satt for att skapa forutsattningar for att starka strak inom
stadsdelen och barridrbrytande kopplingar éver Vasterleden. Vidare beskriver
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Program for Tynnered beskriver en utvecklingspotential pa den aktuella
fastigheten samt pa omgivande fastigheter i anslutning till Topasgatans ostra del.
Detta bor tas i beaktande vid avgransning av kommande detaljplan. Program for
Tynnered har dven pekat ut moéjligheten att genom ny- eller tillbyggnad utoka
forskolan vid Topasgatan 1 (6ster om aktuell fastighet). Framtida
detaljplanearbete behover sakerstalla att atgarder vid Vasterleden, bland annat ny
kollektivtrafik, inte omojliggors.

Planarbetet beddms vara lampligt att startas under 2024.

Slutsats

Sammanfattning och slutsats

Anstdkan om planbesked i ar linje med dversiktsplanen. Det bebyggelseférslag
som bifogades i ansokan om planbesked bedoms i stora drag vara i linje med
programmet, med undantag for punkthuset som bedéms vara olampligt med
hansyn till angoring och stadsbild. Detta innebér att det forvantade
bostadsinnehallet &r nagot lagre an de 270 bostader som anges i
planbeskedsansokan.

Placering och utformning av p-hus behdver ses 6ver och méjligheterna att
samordna mobilitetsatgarder inom fastigheten och dess naromrade behéver ses
over i kommande planarbete.

Inkommen ansokan ligger inom pagaende Program for Tynnered. Ett kommande
planarbete ska ta sin utgangspunkt i programmet avseende strategiska, strukturella
och genomférandemassiga fragor. Avgransning av detaljplan behéver ske pa ett
andamalsenligt satt for att skapa forutsattningar for att starka strak inom
stadsdelen och barridrbrytande kopplingar 6ver Vasterleden. Vidare beskriver
Program for Tynnered beskriver en utvecklingspotential pa den aktuella
fastigheten samt pa omgivande fastigheter i anslutning till Topasgatans Gstra del.
Detta bor tas i beaktande vid avgransning av kommande detaljplan. Program for
Tynnered har &ven pekat ut moéjligheten att genom ny- eller tillbyggnad utoka
forskolan vid Topasgatan 1 (6ster om aktuell fastighet). Framtida
detaljplanearbete behover sakerstélla att atgarder vid Vasterleden, bland annat ny
kollektivtrafik, inte omojliggors.

Planarbetet beddms vara lampligt att startas under 2024.

Detaljplanarbete

Ett kommande planarbete behtver beakta de aspekter som ndmns under
foregaende rubrik. Dartill beh6ver planarbetet ta sin utgangspunkt i Program for
Tynnered, som forvantas fardigstéllas under ar 2023.

Kommande planarbete bedoms ha social komplexitetsniva 3.
Dartill behdver en rad fragor utredas sasom:
e Stads- och landskapsbild samt strak igenom omradet

e Buller
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e Markmilj6 och geoteknik

e Trafik och mobilitet

e Social konsekvensanalys och barnkonsekvensanalys
e Dagvatten och skyfall

e Behov av kommunal service

e Dagsljus

Inkomna yttranden

Arendet inkom 2022 men har avvaktat, for att en bedémning skulle kunna goras
nar program for Tynnered varit pa samrad. Efter samradet har vissa
fortydliganden gjorts, som varit till stod i denna rapport. Synpunkter fran berérda
forvaltningar inhdamtades dock under 2022, varfor vissa fragor som lyfts i
yttrandena har kunnat besvaras sedan dess.

Planbeskedet sandes till Goteborg Energi AB, Kretslopp och vatten,
Kulturférvaltningen, Stadsledningskontoret, SBK Geotekniker, Stadsomrade
Sydvast, Trafikkontoret, Park- och naturforvaltningen, Strategiska avdelningen
(SBK), Forvaltningen for funktionsstdd, och Miljéforvaltningen foér eventuellt
yttrande. Foljande yttranden har inkommit:

Goteborg Energi AB
Goteborg Energi AB med dotterbolag har tagit del av ovan ndmnda remiss.

Nedan foljer synpunkter pa forslaget fran berérda ledningsslag.

Vid schaktningsarbeten i narheten av i mark forlagda ledningar hanvisas till vara géllande
Bestammelser vid markarbeten som omfattar el-, fjarrvarme-, fjarrkyla-, optofiber och
gasledningar tillhérande Goteborg Energi AB, Goteborg Energi Gothnet AB, Goéteborg
Energi Nat AB, Goéteborg Energi Gasnat AB och Ale Fjarrvarme AB.

Det podngteras att det ar for var tid gallande version som skall uppfyllas och att
uppdaterade bestammelser finns tillgangliga via lanken:

https://www.goteborgenergi.se/Kundservice/Markarbeten_nara_ledning

Det ar viktigt att korrekt anvisning (ledningsanvisning) av befintliga kabelstrak utfors och
schaktning och andra markarbeten sker med stor forsiktighet.

Giltighetstiden for av oss lamnat projekteringsunderlag ar begransad, se uppgifter i vart
utkvitterade svar. Géteborg Energi lamnar endast synpunkter pa foreslagna ledningslagen
baserat pa utkvitterade underlag fran oss.

For anvisning av befintliga ledningar i marken samt projekteringsunderlag, samordning,
samhallsplanering hanvisas till: https://www.ledningskollen.se

Goteborg Energi Nat AB (GENAB)
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Den tankta exploateringen kommer i konflikt med nagra av GENAB:s anlaggningar bl a
med en transformatorstation som finns pa Topasgatan 27. Utéver det kommer
exploateringen i konflikt med ledningar som gar till och fran transformatorstationen. En
flytt av transformatorstationen med tillhdrande kablar blir troligen nédvandig.

Observera att era projekterade ledningar kommer att ligga intill och korsa (alt. och i
konflikt med) vara befintliga ledningar enligt er ledningsplan.

Kablar far inte flyttas eller for dvrigt behandlas utan samrad med ledningségaren.
Kablar far inte fri-schaktas sa att det uppstar drag i kablarna.

Placering och utforande av er ska ske pa ett sddant satt att schakt for reparation och utbyte
av vara ledningar inte hindras eller forsvaras eller att era ledningar riskerar skador eller
brott vid véra arbeten. Vara ”Bestdmmelser vid markarbeten” som finns att tillga pa var
hemsida ska foljas.

Det ar viktigt att korrekt utsattning av befintliga kabelstrak utfors och schaktning eller
andra markarbeten sker med stor forsiktighet. For redovisning av befintliga ledningar i
marken hénvisas till:
https://www.goteborgenergi.se/Kundservice/Markarbeten_nara_ledning.

Innan markarbeten eller aterstallningsarbeten paborijas i anslutning till 10 kV och 130 kV
kablar ska anmalan goras till Felanmalan tfn 031-62 62 62.

Aterfyllning av schakt ska utforas enligt respektive vaghallares bestammelser. | 6vrigt
galler EBR publikation KJ 41. Kontroll av aterstéllning for htgspanningskablar utfors av
representant fran ledningséagaren.

0,4 - 20 kV: Frilaggning av dessa kablar far ske forst efter kontakt enligt nedan. Galler for
elkablar fran 0,4 — 20 kV samt signalkablar. Kablarna maste efter frilaggning skyddas pa
ett betryggande sétt, sa att de inte utsatts for skada eller risk for stold.

For arbete néra kablar 0,4 kV och styrkablar kontakta alltid Kundservice 031-62 62 62
och valj 1 "Teknisk Support/Felanmalan”. Detta ska géras minst en arbetsvecka innan
markarbeten eller aterstallningsarbeten paborjas.

Innan frilaggning av 0,4 kV kablar och styrkablar sker skall ocksa kontakt tas med
Kundservice med 5 dagars framférhallning.

For arbete néra eller frilaggning av 10 kV kablar kontakta Kundservice enligt ovan minst
tre arbetsveckor fore arbetet pabarjas.

130kV kablar: Frilaggning av dessa kablar far ske forst efter att kablarna tagits ur drift.
Detta utfors genom ledningsagarens forsorg. Kablarna maste efter frilaggning skyddas
exempelvis genom inbyggnad i trumma, sa att de inte utsétts for skada eller risk for stéld.

Sprangningsarbete intill befintlig elkabel: Om spréngningsarbete skall utforas skall
sprangningssakkunnig anlitas och dennes anvisningar angaende sprangningens utférande
och skydd noggrant foljas. Under sprangningen behéver kablarna normalt frilaggas fran
det berg dér sprangning skall forekomma och inbyggas i stalspont. Stalsponten far inte
vila pa berg som berdrs av sprangningen.
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Anmalan el, optostyrkablar, signalkablar och styrkablar Oavsett tid pa dygnet lamnas
anmalan om arbeten som beror ovanstaende kablar till Felanmélan tfn 031-62 62 62.

Alternativt sker denna kontakt med den kontaktperson ni tilldelats i projektet.

Goteborg Energi Fjarrvdrme och Fjarrkyla samt Signalkablar. Géteborg Energi och
Gasnat AB (GEGAB).

Goteborg Energi Fjarrvarme finns i omradet. Det behdver dock utredas om kapacitet i
befintligt ledningsnét &r tillracklig, eller om forstarkning behdvs, for att en eventuell
anslutning av framtida bebyggelse ska vara méjlig. Detta far goras i ett senare skede.

Goteborg Energi Fjarrkyla finns inte i omradet.
Goteborg Energi Gas finns inte i omradet.

Goteborg Energi GothNet AB.

Vi dr intresserade av att delta i kommande projektering for att tillgodose behovet av
fibertj&nster inom planen.

Kretslopp och Vatten

Stadsbyggnadskontoret har i mejl ank. 2022-03-09 begart yttrande fran Kretslopp och
vatten, géllande Topasgatan pa fastighet Jarnbrott 164:20

Overgripande bedémning

Kretslopp och vatten ser ur ett VA-perspektiv inte nagra hinder med att starta ett
planarbete.

Kretslopp och vatten ser ur ett avfallsperspektiv inte nagra hinder med att starta ett
planarbete

Utredningsbehov och information

VA-ledningar

Planomradet &r vl forsorjt av allmanna VA-ledningar i Topasgatan med dricksvatten-,
spillvatten- och dagvattenledningar. Planomradet ligger inom Kretslopp och vattens
hogzon for dricksvatten vilket medfor att dricksvattenkapaciteten kan vara begransad.
Kapaciteten pa alla befintliga ledningar behéver anda utredas i ett senare skede.

Skyfall

Vid ett klimatanpassat 100-arsregn blir vatten staende intill befintliga byggnader upp till
ett djup pa 0,5-1 meter, de figur 1. I narhet till planomradet finns aven ur Strukturplanen
utpekade skyfallsleder och skyfallsytor. Planarbetet ska se till att framkomligheten till
entréer &r mojlig &ven under ett skyfall. For att entréer och utrymningsvéagar ska vara
framkomliga under ett klimatanpassat 100-arsregn far maximalt 20 cm bli staendes pa
vagar och strak. Det ar dven viktigt att nybyggnationen inte forvarrar situationen for
befintlig bebyggelse i samband med skyfall.

Dagvatten
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En dagvatten- och skyfallsutredning ska tas fram vid ett eventuellt planarbete. Recipient
for dagvatten ar Stora an som ar klassad som mycket kanslig, vilket innebar storre
reningskrav for dagvatten. Yta for dagvattenhantering kommer behdva avsattas inom
planomradet for att detaljplanen ska vara méjlig att genomfora.
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Figur 6. Maximalt vattendjup vid ett klimatanpassat 100-arsregn. Ur Strukturplanen utpekad skyfallsled
markeras blatt streck med svarta pilar, skyfallsytor i gront.

Avfall

Kretslopp och vatten har ur ett avfallsperspektiv inga synpunkter som hindrar att ett
positivt planbesked ges.

Inom omradet sa finns dock en befintlig atervinningsstation som blir paverkad. Det &r i
dagslaget svart att géra en bedémning om den kommer behdva en ersattningsplats i
omradet eller ej. Det & ndgot som kommer behdva avgoras senare och eventuellt hanteras
i ett kommande planarbete.

Kulturférvaltningen
Arendet
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Goteborgs kulturforvaltning har tagit emot rubricerat arende for yttrande och vill med
anledning av detta framféra nedanstaende synpunkter. | drendets handlaggning har dven
arkeolog Niklas Borg deltagit.

Beskrivning av drendet

Framtiden Byggutveckling/Bostadsbolaget ansoker om planbesked for ca 270 bostader pa
ytor som idag i huvudsak bestar av parkeringsgarage. Parkering ska ersattas med ett nytt
parkeringshus langs leden. Ett punkthus planeras pa en yta som delvis innehaller en
outnyttjad byggratt.

Historisk bakgrund, aktuellt skydd

Bostadsomradet Topasgatan/Briljantgatan byggdes 1965-67 och ritades av Rune Falk och
Gunnar Werner (White arkitekter). De ar rekordarens vanligaste byggnadstyp, trevanings
tegelhus, och ar i bra utférandekvalitet. Fasaderna &r i rott tegel och bebyggelsen bestar
av lamellhus i tre vaningar.

Inspirationen till omradet kom, enligt arkitekterna sjélva, fran ett funktionalistiskt
bostadshus pa Eklandagatan 29-31. Genom att koncentrera sprangningarna till sjalva
byggplatsen har stenhallarna pa gardarna kunnat lamnas orérda medan entrésidorna fatt
karaktér av gata.

Omradet byggdes av Géteborgs stads Bostads AB med drygt 1000 bostéader. Stadsplanens
koncentrerade utformning for att undvika de besvérliga terrangforhallandena har skapat
ett uniks omrade med nivellerade gardar trots rationell byggnadsteknik.

Omrédet finns beskrivet 1 ”Guide till Goteborgs arkitektur” (Caldenby 2006). Det
omfattas dock inte av bevarandeprogram. Inga kanda fornlamningar finns pa platsen.

Forvaltningens yttrande

Kulturférvaltningen har inget att erinra mot att detaljplanearbete startar med foreslaget
innehall.

En fortsatt planering med avstamp i omradets befintliga kvaliteter &r en bra start for att na
en god helhetsverkan, med tanke pa volymer, material, terranganpassning och liknande.

Stadsledningskontoret

Stadsbyggnadskontoret har begart ett remissvar fran Stadsledningskontoret angaende
planansdkan for bostader vid Topasgatan (Jarnbrott 164:20). Ansdkan omfattar totalt 270
bostéader.

Enligt stadsledningskontorets normala berakningsmodell for tidiga skeden motsvarar en
exploatering med 270 bostéder ett behov av ca 3 avdelningar forskola (ca 54
forskoleplatser) och ca 80 grundskoleplatser. Nyckeltalen avser behoven for ett “moget”
omrade vilket innebar att det under en inflyttnings- och uppbyggnadsfas av ett
smahusomrade kan férekomma variationer framst i form av stérre behov av férskola och
grundskola for de yngre aldrarna.

Det pagar ett programarbete for omrade Tynnered inom vilket denna planansokan ar
beldgen. I programarbetet finns denna tillkommande bostadsvolym upptagen. Detta leder
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till att stadsledningskontoret anser att det tillkommande behovet av kommunal service i
form av skola och forskola & omhandertaget inom programmet.

BmSS

Sett till det underskott av platser inom BmSS som kan konstateras i stadens langsiktiga
lokalférsdrjningsplan beddmer stadsledningskontoret att BmSS bor prévas inom
kommande planarbete

Park- och naturforvaltningen

Beddmning: Park- och naturférvaltningen bedémer att forslaget om 270 lagenheter kan
vara mojligt sa langer det finjusteras for att stimma med det pagaende planprogrammet.
Planomradet bor aven vara storre for att rymma ambitionerna i det pagaende
planprogrammet.

Forslaget paverkar indirekt Park- och naturforvaltningens ytor.
Ovrigt:

e Tillskottet om 270 bostader stéller hogre krav pa Topasparken och dess lekplats.
En del i en framtida detaljplan bor bli att utveckla Topasparken och dess
funktioner.

o Naturvardesinventeringen for programmet pekar ut en biotopskyddad allé i
anslutning till féreslagen bebyggelse. Paverkan pa bla. denna behdver utredas.

e Punkthuset nara berget/Topasparken maste kunna anlaggas utan att paverka Park-
och naturférvaltningens mark. (Det kan vara mojligt utifran skissen, men behéver
sékras).

e Det ar mycket positivt att p-hus 'inklatt med' bostader foreslas. Det bor studeras
om ytterligare sidor av p-huset kan Kklds in i bostéder eller kontor. Att inte ha
gaturum med p-hus-fasader vore mycket vardefulit.

Trafikkontoret

Trafikkontoret skulle vilja framfora foljande:

e Utvecklingen av Topasgatan innebar en utveckling av bostader i nara anslutning
till Frélunda torg. Ur ett dvergripande utbyggnadsperspektiv ar trafikkontoret
positivt till att staden utvecklas i narheten av utpekade centrum- och
resandenoder. Trafikkontoret ser dock att det finns utmaningar inom foreslagen
exploatering som bor beaktas for att na stadens malsattningar.

e | fordjupningen av oversiktsplanen for Hogsbo-Frolunda ar bedémningen att
fordjupningens hela omrade (dar Angasplatan innefattas) kan inrymma totalt
cirka 100 000 boende ar 2050. Befolkningstillvéxten i de olika delarna av
fordjupningens omrade behdéver dock vagas av mot varandra, for att det totala
invénarantalet &r 2050 inte ska dverskrida 100 000 invanare. | AVS Dag
Hammarskjolds boulevard konstateras dock att det finns en begransning i
sparvagens mojlighet att kollektivtrafikforsorja fordjupningens geografiska
omrade. Om man tar hansyn tas till den begransningen kan cirka 85 000 invanare
totalt rymmas inom omradet ar 2050, det vill sdga 15 000 farre invanare an
fordjupningen bedémer &r mojligt.
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Trafikkontoret ser att sparvagsbegransningen far betydelse for den
utbyggnadsordning och val av vilka delar av stadsutvecklingen som Géteborgs
stad bejakar i sydvast. Antingen kan staden valja att bejaka utvecklingen i
Malbild Koll2035 och arbeta for att anldgga en stadsbana i Dag
Hammarskjoldsledens strackning. Valet att géra det far till foljd att en del av all
pagaende - samt all tillkommande - planering vaster om leden (i Frélunda,
Hogsbo, Kaveros och Tynnered) maste bromsas permanent eller tills en eventuell
jarnvag angor Frélunda. Annars kommer kollektivtrafikkapaciteten inte att racka
till for de nya bostaderna i dessa omraden. Huruvida en jarnvag ar tekniskt och
ekonomiskt genomforbar i den har delen av staden &r dock inte klarlagt i
dagslaget. Det andra alternativet ar att bejaka hela den pagaende planeringen
vaster om Dag Hammarskjoldsleden och lata den fardigstallas. Det innebar att
staden inte kan fullfolja utvecklingen inom Malbild Koll2035, med stadsbana
hela vagen till Radiomotet/Jarnbrott i boulevardens strackning.

Trafikkontoret menar att staden skulle behdva fatta ett aktivt beslut om vilken av
de tva ovan namnda véagarna man vill ga, eftersom pagaende planering fortgar sa
lange inget annat meddelas. Trafikkontoret kan inte se att ett sadant
stallningstagande finns pa plats i dagslaget.

¢ | samband med den trafikanalys som har gjorts for detaljplanen for Frélunda torg
har det konstaterats att Frolundamotet ar hart belastat och kommer att behéva
kapacitetshojande atgarder. Topasgatans exploatering skulle forstarka behovet av
sadana atgarder. Trafikverket har uttryckt oro for kommande exploatering i
Frélunda-/Tynneredsomradet och kommer att bevaka paverkan pa Vasterleden
samt Tynnereds- och Frolundamotet, vilka kommer att paverkas av Topasgatans
exploatering. Mot bakgrund av ovanstaende genomfor trafikkontoret just nu en
gemensam trafikanalys for planprogrammen for Frélunda och Tynnered. Ett
eventuellt positivt planbesked bor avvakta till trafikanalysen for programmen ar
klar, for att battre kunna forsta konsekvenserna pa bade lokalvagnatet och det
Overgripande véagnatet.

e Tynneredsprogrammet har inte varit pa samrad annu och det finns i nulaget ingen
fastslagen inriktning for vilka nyttor som Topasgatans exploatering ska bidra med
for att na programmets mal och i forlangningen stadens effektmal. Trafikkontoret
ser att detta behdver klargdras innan en eventuell detaljplan for Topasgatan kan
paborjas. Om positivt planbesked ges behdver den kommande detaljplanen
forhalla sig till Tynneredsprogrammets intentioner.

e Ett eventuellt genomforande av Topasgatans exploatering behdver ocksa stodja
planprogrammets syften, sasom de beskrivs i direktiv for planprogram for
Tynnered (2020-02-11). | nulaget ser dock trafikkontoret att det aterstar fragor
for planprogrammet att klargora, bland annat vad giller att: ”forbéttra
tillganglighet for fotgéngare och cyklister, forbattra mojligheterna att resa
kollektivtrafik” samt att ”ge forslag pa etapper och utbyggnadsordning som
sdkerstéller genomforandet och ekonomi for planerad utveckling”. For dessa
formuleringar bor den foreslagna exploateringen for Topasgatan inkludera en
beskrivning av nodvandig infrastruktur till omradet, samt en plan som sakerstaller
finansiering av denna infrastruktur. Trafikkontoret ser att det &r viktigt att staden
sékerstéller mgjligheten att ta ut exploateringsbidrag for de eventuella
infrastrukturatgarder som kommer att foreslas i Tynneredsprogrammet och dar
exploateringsbidrag kan vara aktuellt. Detta for att trafikndmndens
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investeringsbudget inte ska belastas av kostnader som hade kunnat finansieras av
exploateringen. Trafikkontoret ser darfor att Tynneredsprogrammet bor fa ha
varit pa samrad innan en eventuell detaljplan fér Topasgatan startas. Vad som
kommer att anses vara nddvéndig infrastruktur ar dock i nuléget inte fardigutrett
inom planprogrammet. Men nagra atgarder som programmet eventuellt kommer
att belysa ar:

o Utvecklingen av ett gang- och cykelstrak mellan Nasetvagen och

Marconigatan, inklusive dess passage under Vésterleden
o Enutveckling av Frélundamotet, vid pavisat behov
o En utveckling av Topasbron
o Det foreslagna punkthuset féljer inte den nuvarande inriktningen i

Tynneredsprogrammet. Trafikkontoret ser ocksa att det sannolikt blir svart att
ordna angdring och en fungerande 16sning for byggtrafiken till punkthuset.

Socialforvaltningen Sydvast

Forvaltningens synpunkter

Det ar positivt att Bostadsbolaget skickar in en ansékan for att méta stadens malbild for
utbyggnadsplanering i sydvastra Mellanstaden. Socialforvaltningen anser att ansékan inte
uppfyller de forvantningar som kan efterfragas géllande sociala aspekter i en planansokan
fran Goteborgs Stads bostadsholag i ett av stadens prioriterade omraden. Ansokan ar
positiv utifran att den delvis skapar slutna kvarter samt entréer och gon pa gatan.
Forslaget med parkeringshus mot leden och ett punkthus vid Topasparken anser
forvaltningen behdver andras och ar inte i linje med pagaende programarbete och god
arkitektur for att bidra till sociala aspekter. I 6vrigt saknas ocksa forslag utifran flera
vasentliga sociala aspekter, som att mota stadens specifika bostadsbehov, kommunal
service och att i ett storre helhetsperspektiv bidra till en sammanhallen stad,
uppvaxtvillkor och samspel for att starka utvecklingen i omradet. Har behovs forslag for
att skapa ett mer varierat utbud av bostéder, kontor och verksamheter. Det ges ingen
beskrivning kring hur antalet bostader forhaller sig till behov av skolplatser, gronytor som
park och foreningsliv, med mera. Inom fastigheten gar ett av omradets viktigaste gang-
och cykelstrak som kopplar till Frolunda torg och forslaget saknar helt beskrivning kring
hur den kopplingen kan starkas. Vid ett positivt planbesked behdver detaljplanen utdkas
till att inkludera hela Topasgatan och angransande kommunal mark. Detaljplanen kan
heller inte ges startbesked forran program for Tynnered ar antaget.

Social komplexitetsniva och utredningsbehov

Forvaltningen bedomer att en social komplexitetsniva 3 behovs pa grund av att omradet
ar en central plats for hela programarbetes utveckling. Ett detaljplanarbete behéver utga
ifran ett antaget Program for Tynnered, och inte planansdkans beskrivning av antal
bostader. | 6vrigt behdvs sociala utredningar kring hur gatustrukturen (bade pa allmén
och kvartersmark) kan starka den upplevda tryggheten, om och hur omradet kan knytas
battre till Topasparken, hur Vasterleden paverkar omradet och vilka behov som boende
ser behdvs for att hoja boendekvaliteterna. Detta gérs genom dialoger med foreningar och
boende i inledande skede av detaljplanen. I dvrigt behtvs eventuellt kompletterande
utredningar genomforas for att fordjupa studierna fran programmets géallande lokaler,
gronytor och annat for att starka idrott, kultur och service i omradet.
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Fastighetskontoret
Fastighetskontoret ser positivt pa den foreslagna utvecklingen vid Topasgatan.

Det finns nagra punkter vi ser som viktiga att beakta ur vara perspektiv bostadsuppdraget,
kommunal service, genomforandefragor och ekonomi.

e Eftersom omradet idag framforallt bestar av hyresratter skulle det [ vara
onskvart att tillhandahalla en andel bostadsratter har. Kanske konceptet hyrkép
kan provas inom en del av bostadsbestandet (Egnahemsbolaget har tittat pa detta
koncept tidigare). Den nya bebyggelsen behover dven innehalla verksamheter i
bottenvaningar for att skapa livfullhet och trygghet vid Topasgatan. Nérheten till
Frélunda Torg talar for ett attraktivt lage bade for bostader och verksamheter.

e Detaljplanen behdver forhalla sig till pagaende planprogram Tynnered och
utbyggnadsordningen for detta. Exploateringsbidrag behéver tas ut for
évergripande anlaggningar som ingar i programmet sdsom t.ex. ombyggnad av
Nésetvagen till stadsgata, ombyggnad av Topasbron samt ombyggnad av
Topasgatan.

e Skola och forskola behdver beaktas i planbeskedet. Det finns forslag pa | tva
forskolor och tva skolor utmed Nasetvagen och vid Topasgatan samt ytterligare
en skola + forskola vid Angasplatd. Utbyggnadsordningen &r en viktig
genomforandefraga for att synka bostadsbyggandet och utbyggnad av nya skolor-
forskolor.

e Det skulle vara 6nskvart att Framtiden majliggjorde ett GC-strak for allmanheten
inom sin kvartersmark (gul streckad linje) som en fortsattning pa programmets
forslag till ny gata (rod streckad linje).
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