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Planbesked for bostader vid Bjorkhojdsgatan
(Tynnered 27:9 m.fl.) inom stadsdelen
Tynnered

Forslag till beslut
I stadsbyggnadsndmnden

1. Meddela sdkanden att kommunen avser att inleda detaljplaneldggning for
bostader vid Bjorkhojdsgatan inom stadsdelen Tynnered.

2. Planarbetet bedoms paborjas ar 2026 och bedoms ta 2—3 ar.

Sammanfattning

Omradet ligger i stadsdelen Tynnered i anslutning till Skattegardsvégen och
bostadsomradet Smyckegarden, cirka 750 meter véster om Frolunda torg. Marken
anvénds idag for handel, bland annat en livsmedelsbutik med tillhérande parkering.

Syftet ar att utveckla, fortata och modernisera Smycketorget genom fler bostider,
moderna lokaler och en blandad bebyggelse. Forslaget innebér en fortitning av befintlig
parkeringsyta med flerbostadshus och smahus, en nybyggnad/pébyggnad pé
livsmedelsbutiken med flerbostadshus samt ett punkthus i atta vaningar med bostdder och
verksamheter i bottenvaningen séder om livsmedelsbutiken. Forslaget innebér cirka 300
m? bruttoarea (BTA) verksamhetsyta och 7 000 m*> BTA bostider, varav 1 400 m? utgérs
av smahus och 5 550 m? utgors av flerbostadshus.

Bedomningen ar att forslaget kan provas i en kommande detaljplan. Det ligger i linje med
stadens strategiska dokument och program Tynnered. En viktig férutsittning &r att
innehallet foljer Program Tynnered, som i dagsldget dr under framtagande och dnnu inte
beslutat. En samordnad detaljplaneprocess behover ske med planbesked for smdhus vid
Bjorkhéjdsgatan (dnr 0399/22) bostéider och forskola m.m. vid Skattegdrdsvigen (dnr
1113/22). Den 6vergripande strukturen behdver ses over i1 detta sammanhang och slutna
kvarter bor provas i storsta mojligast man. Det dr viktigt att tillkommande bebyggelsen
haller hog arkitektonisk kvalitet.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Planarbetet kan utforas inom forvaltningens budget. Planavtal kommer att tecknas med
intressent. Kommande planarbete kan behdva vara med och delfinansiera de samlade
investeringar som kommer folja av program Tynnereds genomforande.
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Bedomning ur ekologisk dimension

Naturvérdesinventeringen for program Tynnered pekar bland annat ut rodlistade almar
vid Smycketorget. Allétrdd omfattas av generellt biotopskydd. En eventuellt kommande
detaljplan behover utreda naturviardena pa platsen narmre.

Luftkvaliteten bedoms vara tillfredsstillande enligt miljokvalitetsnormerna for luft.

Bullersituationen har studerats utifran tillgdngligt material. Forslaget med ny bebyggelse
inklusive omdaningen av Skattegérdsvdgen kommer att forédndra ljudmiljon vésentligt
jamfort med idag. En bullerutredning behover tas fram i en eventuellt kommande
detaljplan.

En dagvatten- och skyfallsutredning behdver tas fram i planarbetet. Yta for
dagvattenhantering (rening och férdréjning) kommer behova avsittas inom planomradet
for att detaljplanen ska vara mojlig att genomfora. Dagvattnet frén planomradet avleds till
Stora &n som dr en mycket kénslig recipient enligt Goteborgs stads reningskrav for
dagvatten. Det innebér att dagvattnet fran planomradet kommer att behdva genomgé
nagon form av rening inom planomradet innan det avleds vidare till recipienten.
Recipienten omfattas av ett markavvattningsforetag, vilket kan begrénsa hur stort utflode
som far ske frén planomradet

Hur miljokvalitetsnormer paverkas av projektet behdver diskuteras inom ramen for ett
eventuellt detaljplanearbete men det bedoms preliminért inte vara ett problem.

Beddmning ur social dimension

Det ar viktigt att Smycketorget forstiarks som centrumbildning och positivt att bostader
tillkommer pé torget for att skapa bade trygghet och underlag for handeln. I forslaget
redovisas lokaler 1 bottenvaningen bade mot torget och Skattegardsvagen, vilket ar viktigt
for att uppna en attraktiv métesplats och service. Lokalytor och dess placering behdver
studeras nérmre i en framtida detaljplan for att uppné ett funktionellt och trivsamt torg.

Hur parkering anordnas kan komma att ha stor inverkan pa hur torget upplevs ur
trygghets - och vistelsesynpunkt och &r en viktig fréga att utreda i en eventuellt
kommande detaljplan.

Det ér viktigt att de strak som ansluter till Smycketorget upplevs som trygga och sékra,
samt att det skapas tydliga synfalt in mot den narliggande Smyckeparken. Sa som
forslaget &r nu uppstér eventuellt konfliktpunkter mellan strék och angéring/leveranser.
Detta behover studeras ndrmre vid en framtida planldggning. Platsen paverkas av hur
framtida lokalgator och gang- och cykelstrak placeras.

Ansokan kan hanteras med en social komplexitetsniva 3.
Bilagor

1. Forprévningsrapport
2. Ansokan om planbesked (Publiceras inte pa Internet)
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Arendet

Arendet giller en begiran om planbesked.

Omrédet ligger i stadsdelen Tynnered i1 anslutning till Skattegardsvéigen och
bostadsomradet Smyckegarden, cirka 750 meter véster om Frolunda torg. Marken
anvands idag for handel, bland annat en livsmedelsbutik med tillhdrande parkering.

Forslaget innebér en fortdtning av befintlig parkeringsyta med flerbostadshus och
sméhus, en nybyggnad/pabyggnad pa livsmedelsbutiken med flerbostadshus samt ett
punkthus i &tta vaningar med bostéder och verksambheter i bottenvaningen sdder om
livsmedelsbutiken. Forslaget innebir cirka 300 m? bruttoarea (BTA) verksamhetsyta och
7 000 m?> BTA bostider, varav 1 400 m? utgdrs av smahus och 5 550 m? utgors av
flerbostadshus.

Styrande dokument och tidigare beslut

Oversiktsplan for Goteborg, antagen av kommunfullmiktige 2022-05-19, anger
mellanstadens centrala omraden och blandad stadsbebyggelse for omradet i ansékan om
planbesked. Omradet ligger 4ven inom tyngdpunkt Frolunda i 6versiktsplanens
strategikarta samt utmed Skattegardsvédgen som utgor ett framtida omvandlingsstrdk. Den
Ostra delen ligger dven inom delomrade 14 - Tynnered, ett kompletteringsomrade inom
delomraden Hogsbo Frolunda.

Skattegardsvagen utgor ett framtida omvandlingsstrak dér en utveckling av blandad
stadsbebyggelse, effektivare anvindning av infrastruktur samt en 6kning av de lokala
stadskvaliteterna ska mdjliggoras. Vagar och gator som &r utpekade som
omvandlingsstrék &r ofta 6verdimensionerade och utgér rumsliga barriérer.
Exploateringspotential har identifierats pa intilliggande impedimentytor,
parkeringsplatser och mindre vardefulla gronytor. Omvandlingen forutsétter en ny
utformning av gaturummet och vid behov sénkt hastighet. Gatorna kommer fortsatt ha en
viktig lokal trafikfunktion och utrymme behdver ges till kollektivtrafik med hog
kapacitet. Ett mer finmaskigt gatunét ska efterstriavas och vid behov ska straken
kompletteras med gang- och cykelvégnat langs med och tvars. Angoring till ny
bebyggelse ska ske direkt fran gata.

Omradet for ansokan om planbesked omfattas av tva géllande detaljplaner;

- Detaljplan for bostider mm vid Smyckegatan inom stadsdelen Tynnered i Goteborg (akt
1480-11-3853), anger kvartersmark for bostéder, parkering och handel.
Genomforandetiden gick ut den 1 juli 2005.

- Forslag till éndring och utvidgning av stadsplanen for delar av stadsdelarna Rud och
Tynnered i Goteborg (Norra Tynnered) (akt 1480-11-3139), anger trafikéindamal, allmén
plats gata och plantering. Genomférandetiden har gatt ut.

Det pagér ett programarbete for Tynnered som omfattar Smycketorget. Programmet har
varit pa samrad. I programmet redovisas att Smycketorget har ett fordelaktigt lage i
omradet med nérhet till omkringliggande bostdder. Vid en omgestaltning av
Skattegdrdsvigen ges mojligheter att knyta Smycketorget till det nya stréket. Framtida
busshéllplatser lings Skattegardsvéigen kan dven med fordel forldggas hit. Smycketorget
bedoms ha goda forutséttningar att utvecklas som motesplats och torg med ett tillskott av
savil handel som bostidder. Vid Smycketorget finns dven forutséttningar for vélplacerade
och vil gestaltade hogre byggnader.
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Samrédsversionen av Program Tynnered dnr 0836/20 gar att l4sa pa
www.goteborg.se/planochbyggprojekt.

Stadsbyggnadsforvaltningens beddmning
Bedomningen ar att forslaget kan provas i en kommande detaljplan. Det ligger i linje med
stadens strategiska dokument och program Tynnered.

En viktig forutsittning r att innehallet foljer Program Tynnered, som i dagslaget &r under

framtagande och dnnu inte beslutat.

En samordnad eller en gemensam detaljplaneprocess behover ske med planbesked for
smdhus vid Bjérkhojdsgatan (dnr 0399/22) och bostdder och forskola m.m. vid
Skattegdrdsvigen (dnr 1113/22). Den 6vergripande strukturen behover ses dver i detta
sammanhang och slutna kvarter bor provas i storsta mojligast man. Det dr viktigt att
tillkommande bebyggelsen haller hog arkitektonisk kvalitet.

Under forprovningen har ett antal fragestéllningar identifierats vilka behdver fordjupas i
kommande arbete:

Trafik och parkering

Ett samlat trafikforslag for omradet runt Skattegérdsvéigen behovs i ett tidigt
skede infor en kommande planprocess for att klargora forutséttningarna for alla
tillkommande kvarter. Nya och befintliga strdk och gator behéver vdvas samman.

I ans6kan anges inte hur parkering for besokare och boende ska ordnas. Hur
parkering anordnas pa eller invid torget kan komma att ha stor inverkan pa hur
torget upplevs ur trygghets - och vistelsesynpunkt. En mobilitets- och
parkeringsutredning behovs.

Platsanalys och struktur

Kartldggning av rumsliga faktorer sdsom dags- och solljus, gronska, skala,
material samt centrumbildningens avgransning och innehéll. Den dvergripande
inriktningen for stadsbyggandet ska vara kvartersstadens struktur. I planarbetet
ska dven en social- och barnkonsekvensanalys goras.

Social service

Det finns ett generellt underskott av platser inom boende med sérskild service
(BmSS). Behovet behdver ses tillsammans med nérliggande utvecklingsomraden,
planbesked {or smdhus vid Bjorkhdjdsgatan (dnr 0399/22) och bostdider och
forskola m.m. vid Skattegdardsviigen (dnr 1113/22).

Miljo, hélsa och sdkert

o En bullerutredning och luftmiljobeddmning behover tas fram i en
kommande detaljplan.

o Dagvatten- och skyfallsutredning

o Naturinventering - inventering av forekommande naturvarden inom och i
anslutning till det avsedda planomradet.
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o Geoteknisk utredning - undersékning av de geotekniska
forutséttningarna.

o Oversiktlig miljdteknisk markundersdkning

o Gronytefaktor - uppmuntra fastighetségaren att arbete med
gronytefaktorer, ange méalviarde och berdkna gronytefaktorn

o Luftmiljéutredning - arbetet ska inledas med platsbedémning enligt
stadens rutiner och tas fram i samarbete med miljoforvaltningen.

Tekniska infrastruktur

e Analys av forutsittningarna for att anordna vatten och avlopp da vatten-,
spillvatten- och dagvattenledningar behova byggas ut. Kretslopp och vatten vill
bli involverade i forarbetet infor uppstart av planen for att diskutera eventuell
ledningsflytt eller omarbetning av forslaget.

Samband, beroenden och prioriteringsgrund

Parallellt med inkommen ansokan om planbesked for bostdder vid Bjorkhojdsgatan (dnr
0965/22) har Stena Fastigheter Smyckeparken AB inkommit med ans6kan om planbesked
for smahus vid Bjorkhojdsgatan (dnr 0399/22). Det finns éven ett stadsbyggnadsforslag
for bostader och forskola m.m. vid Skattegérdsvagen (dnr 1113/22). Dessa drenden
omfattar i olika utstrackning samma ytor och tillskrivs olika anvandningar.

En gemensam eller samordnad detaljplaneprocess dr nddvéndig givet de dverlappande
omradena. Det finns &ven ett behov av ekonomiska dverenskommelser for den
omvandling av infrastruktur med mera som sker i programomradet. Behov av boende
med sérskild service behdver ocksé samordnas liksom strukturplansatgarder for skyfall
och utbyggnad av mediaforsérjning.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Henrik Kant Henrik Levin

Stadsbyggnadsdirektor Avdelningschef Detaljplan
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