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Planprocessen

Detaljplanearbetet dr indelat i flera skeden. Samradet syftar till att samla in information,
onskemal och synpunkter som berdr planforslaget i ett tidigt skede i detaljplanearbetet.
Vid granskningen ar planforslaget fardigstillt. For att vara siker pé att senare ha rétt att
overklaga beslutet att anta detaljplanen ska skriftliga synpunkter 1dmnas senast under
granskningstiden.

Niér detaljplanearbetet paborjas dr ofta beslut som berdr planen redan fattade i
demokratisk ordning, sdsom markanvéndning i Gversiktsplanen och eventuellt mera
detaljerat i program.

Eventuellt Samrad

Uppdra
PRELen program

Granskning Antagande Laga kraft

Lo e g
Beslut i Majlighet att Anmirkning Eventuellt Planens
stadsbyggnadsnamnd limna synpunkter  kan framforas overklagande  genomforande
Planinformation

Planarbetet startade 2017-12-19
Detaljplanen &r upprittad med utdkat planforfarande
Handlingarna (ej fastighetsforteckning) finns pa Géteborgs Stads hemsida:

www.goteborg.se/planochbygeprojekt

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, 6vriga handlingar och utredningar samt kartor
finns pa Stadsbyggnadsforvaltningen, adress och dppettider: www.goteborg.se

Granskningstid:

Granskningstiden dr 2024-12-04 — 2024-01-22.

Information om planforslaget 1dmnas av:

Hamid Akhlaghi Boozani, Stadsbyggnadsforvaltningen, tftn 031-368 15 78
Rut Nédsman, Exploateringsforvaltningen, tfn 031-365 58 93

Fredrik Olausson, Exploateringsforvaltningen, tfn 031-368 11 37

Ulf Bredby, Exploateringsforvaltningen, tfn 031-368 29 11
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Beslutshandling inf6ér granskning
Datum: 2024-10-24
Aktbeteckning: 2-xxxx

Diarienummer SBF: SBF-2023-00143 Diarienummer EXF: EXF-2023-00466
Handldggare SBF Handldggare EXF

Hamid Akhlaghi Boozani Fredrik Olausson

Tel: 031-368 1578 Tel: 031-368 11 37
Hamid.akhlaghi.boozani(@stadsbyggnad. Fredrik.olausson@exploatering.gotebor
goteborg.se g.se

Detaljplan fér Aldreboende med mera vid Doktor
Allards Gata inom stadsdelen Guldheden

Detaljplanen &r upprattad med utokat planforfarande enligt PBL (2010:900, SFS
2014:900)

Goteborgs Stad har genomfort en omorganisation vid arsskiftet 2022/2023. Detta drende
hade fram till 2022-12-31 diarienummer 0707/16 hos Stadsbyggnadskontoret. Sedan
2023-01-01 hanteras drendet istéllet av Stadsbyggnadsforvaltningen.

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar féljande handlingar:

Planhandlingar

e Planbeskrivning (denna handling)
e Plankarta med bestimmelser

Ovriga handlingar

e Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)

e [llustrationsritning

e Grundkarta

e Avgrinsningssamrad Linsstyrelsen, forundersokning samt yttrande
e Miljokonsekvensbeskrivning, EnviroPlanning AB, 2024-10-03
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Utredningar

Rubrik Foretagsnamn organisations Datum Bestiillare
nummer
Naturvérdesinventering ~ Pro Natura 8572063488 2020-09-18  Stadsbyggnadskontoret
Kulturmiljéutredning WSP Sverige AB 5560574880 2020-11-03  Stadsbyggnadskontoret
Antikvarisk Stadsbyggnadskont 2120001355 2022-06-28  Stadsbyggnadskontoret
konsekvensbeskrivning  oret
i . Park- och 2120001355 2022-07-06  Park- och naturforvaltningen,
Gronstrukturutredning X . i
naturfoérvaltningen Goteborg stad
Trafikbullerutredning Norconsult Sverige 5564053964 2022-01-18  Stiftelsen Neuberghska .
AB Alderdomshemmet (planintressent)
. Norconsult Sverige 5564053964 2024-03-22  Stiftelsen Neuberghska
Externbullerutredning .
AB Alderdomshemmet (planintressent)
PM Markfororeningar Relement Milj6 5567470181 2022-02-21  Stiftelsen Neuberghska .
Vist AB Alderdomshemmet (planintressent)
PM Trafik- och WSP Sverige AB 5560574880 2024-06-28 Trafikkontoret, Goteborg stad
utformningsforslag
Sociala- och Stadsbyggnadskont 2120001355 2024-10-24  Stadsbyggnadskontoret
barnkonsekvensanalyser oret
PM Geoutredning Petro Marin AB 5590169180 2024-08-09  Stiftelsen Neuberghska
Alderdomshemmet (planintressent)
PM Berg komplettering  Norconsult Sverige 5564053964 2024-07-01  Stiftelsen Neuberghska
AB Alderdomshemmet (planintressent)
Solljusanalys Izikowitz 5593466898 2024-09-27  Stiftelsen Neuberghska
arkitektkontor AB Alderdomshemmet (planintressent)
Dagsljusanalys Tengbomgruppen 5563299113 2024-01- Stiftelsen Neuberghska
AB 23, 2024- Alderdomshemmet (planintressent)
09-26
Mobilitets- och HERUD Konsult 5569708562 2024-03-15  Stiftelsen Neuberghska
parkeringsutredning AB Alderdomshemmet (planintressent)
Dagvatten- och Kretslopp och 2120001355 2024-10-30 Stadsbyggnadskontoret
skyfallsutredning vatten, Goteborg
Stad
Platsbeddémning luft Miljoforvaltningen 2120001355 2020-12-08 Stadsbyggnadskontoret
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Lashanvisning

Denna detaljplan omfattar tva planomrédesdelar, en nordlig och en sydlig del. Mellan
dem finns en befintlig byggnad som hyser verksamhet for dldrevard, skola och forskola
med mera. Den befintliga byggnaden foreslas att byggas till i norr respektive soder. I
planbeskrivningen anvénds begreppet planomrddet vilket da avser bada delarna. 1
planbeskrivningen refereras pé flertalet stéllen till befintlig byggnad och med det avses
det befintliga dldreboendet, en byggnad som egentligen ligger utanfér planomréadet. Inom

ig byg
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Befintl

@ X

Va N

Figur I Illustrationsplan éver befintlig byggnad och de foreslagna tillbyggnaderna.

I dokumentet refereras dven till ”parkforslaget”. Det avser det parallella arbete som
genomforts och som omfattar ett gestaltningsforslag for Viggelidens parkstrak.
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Sammanfattning

Detaljplaneomrédet ar beldget i Sodra Guldheden cirka 3 kilometer soder om Goteborgs
centrum. Planomradet ligger cirka 200 meter fran Dr Fries Torg i stadsdelen Guldheden
och 1 anslutning till befintliga byggnader inom verksamheten fér Neuberghska
Bambergerska Aldreboendet, Montessoriskolan Alexandra samt fristdende forskolan
Noak Ark.

Byggnadsndmnden beslot 2017-03-21 att uppdra &t kontoret att uppritta detaljplan for
dldreboende med mera samt att om mojligt upprusta Viggeliden med gang- och
cykelbana. Med héansyn till ndrliggande betydelsefulla kulturmiljéer valde kontoret utdkat
farande for detaljplanprocessen.

e . Centrum
4, corcbors: A

Pustervik

Johanneberg

Johanneberg

Chalmers

Guldheden

PIanomréde&‘

Mossen
isnil har inte ré
@Goteborgs Stad, @Lantmateriet

Skala: 1:10 000 (vid A4 staende)
e a0 m

Figur 2 Lokalisering av planomrddet i stadsdelen Guldheden, se réd markering.

Planens syfte och forutsattningar

Syftet med detaljplanen &r att préva markens lamplighet for dldrevardsandamal,
skoldndamal samt bostadséndamal. Planen syftar samtidigt till att virna om platsens

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan for aldreboende
med mera vid Doktor Allards Gata inom stadsdelen Guldheden

Dnr SBF-2023-00143 PLANBESKRIVNING

8 (118)



GRANSKNINGSHANDLING

befintliga kvaliteter och viarden. Projektet syftar ocksa till att géra Viggeliden samt
intilliggande naturmiljé anvéndbara for fler.

Pé platsen finns idag Neuberghska Bambergerska dldreboendet som drivs i regi av
Stiftelsen Neuberghska Alderdomshemmet och Edith och Julius Bambergers Stiftelse i
samarbete med Judiska Férsamlingen. Inom verksamheten finns dven skolverksambhet.

Planen ska bidra till funktionsblandning och tdthet genom komplettering av befintlig
bebyggelse i direkt nédrheten till kollektivtrafik. Planen ska stérka 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 6vriga kulturvirden ska minimeras. Planens mélséttning dr ocksa att 6ka
kvaliteten pa kvarstdende allménplats park och natur. Samtidigt mdojliggor planen
hogkvalitativ boendemiljo och arbetsmiljo for verksamheten.

Figur 3 Flygfoto fran norr over planomradet och dess nidromrdde. Planomrddet markerat med gult streckad
linje.

Planens innebord och genomférande

Planomradet omfattar fyra fastigheter som idag rymmer dldreboende och skolverksamhet.
Planomradet angrénsar i soder till Doktor Allards gata och till park samt natur i norr,
viéster och Oster.

Forslaget innebér en utveckling av dldreboende och skolverksamhet samt ett tillskott av
bostédder i form av sa kallade sma ldgenheter. Forslaget innebér en minskning av allmén
platsmark (natur) med cirka 40 kvadratmeter till forman for kvartersmark, samt en
minskning av kvartersmark med cirka 6 kvadratmeter till formén for allméan platsmark

(gata).

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan for aldreboende
med mera vid Doktor Allards Gata inom stadsdelen Guldheden

Dnr SBF-2023-00143 PLANBESKRIVNING

9 (118)



GRANSKNINGSHANDLING

Figur 4 Flygfoto over planomrddet och dess omland.

I den norra delen mojliggor planforslaget att fastigheterna kan bebyggas mot Viggeliden
samt mot Doktor Allards gata. I norr begrénsas byggnadsarean (BYA) till 1225
kvadratmeter for hela anvandningsomradet. Storsta tillkommande bruttoarea (BTA) i den
norra delen ar 400 kvadratmeter for anvdandningen kontor och 1000 kvadratmeter for
anviandningen bostdder. Planintressentens intention &r att bygga studentbostéder,
forskarbostidder och personalboende inom anvindningen B-Bostidder. Den aterstdende
mojliga bruttoarean, cirka 3000 kvadratmeter, ska anvindas for dldreomsorg.

Hogsta tillatna nockhdjd varierar 6ver det norra omradet, i stora drag fran +76 meter dver
nollplanet mot Viggeliden, till +79 mot Dr Allards gata. Hojderna mojliggdr 3 vaningar
mot Viggeliden och fyra vaningar mot Dr Allards gata. Marken sluttar dsterut, med Dr
Allards gata som hdgsta punkt pa cirka +71,1 vid infarten till befintligt d&ldreboende.
Viggeliden ligger pé cirka +61,0 meter 6ver nollplanet i mitten av sin strécka.

I den sddra delen ar bostdder huvudanvandningen. Har mojliggors dven anvandningen
skola. Storsta tillkommande bruttoarea (BTA) i den sddra delen ar 5500 kvadratmeter.

Planforslaget mojliggdr ny bebyggelse i form av ett lamellhus. Hogsta till&tna totalhdjd ar
+ 95,5 1 en del och +98,5 meter 6ver nollplanet i en del, vilket m6jliggér 12 véaningar.
Mellan lamellhuset och befintlig byggnad mdjliggors en lédgre byggnation for att bevara
utblick for gdende ldngst Doktor Allards gata och begrénsa utsiktspaverkan for boende
vid Dr Liborius gata. Begransningen minskar ocksa paverkan pa dagsljustillgdngen pa
fasad och inomhus i befintlig byggnad. Som referens ligger Dr Allards gata pé cirka
+73,0 meter 6ver nollplanet vid tillkommande lamellhus.

I samband med detaljplanen genomfors vissa atgérder pd Dr Allards gata. Den befintliga
mittrefugen Oster om korsningen rivs och géng- och cykelbanan kan dérmed
parallellforlyttas soderut. Refugen ar inte nddvéndig att behalla, da det inte finns ndgon
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gangpassage pa denna sida av korsningen. Syftet med parallellforflyttningen av gang- och
cykelbanan ér att skapa mer avstdnd mellan géng- och cykelbanan och éldreboendets
lastyta pa kvartersmark. Atgirden ger bittre forutsittningar for dldreboendet att 16sa sin
logistik pa kvartersmark och innebér samtidigt att sikten mot cykelbanan forbéttras, for
fordon som kor ut frén dldreboendet.

Idag finns en mojlighet att cykla fran Dr Allards gatan till Viggeliden, via dldreboendets
infart. Denna mojlighet forsvinner nér dldreboendet utokas. Parallellt med planarbetet
studeras darfor mojligheterna att bredda Viggelidens gangvég till 3 meters bredd samt
anldgga en ramp forbi trappan vid den véstra entrén till parken. Stod for atgirderna finns i
géllande detaljplan for parken samt aktuellt planforslag som anger anvéndningen allmén
plats PARK.

i ;
<L M —

7 planomradet och dess omland. Redovisning av forutsdttningar pd platsen.
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Overviaganden och konsekvenser

Bevarande program -
Landala Egnahem

Bevarande progi'ari'l -
Sodra Guldheglel;;.wh

-

Figur 6 Karta dver befintliga intressen och forutsdttningar.

Avvigningar har gjorts mellan olika allméinna intressen, sdsom riksintresse for
kulturmiljovérden, dvriga kulturmiljovarden, naturvirden, friyta for barn samt
verksamhetsintresset. Den sammanvigda bedomningen &r att tillskapande av
utvecklingsmdjligheter for befintlig verksamhet kan ske utan betydande negativ paverkan
pa ndmnda intressen.

Marken inom planomréadet ndrmast Viggeliden uppfattas som allmén plats park/natur och
lekytor men ar planlagt som kvartersmark. Planforslaget innebér att ett markbyte mellan
allmén plats och kvartersmark gors. Den mest tillgingliga ytan inom kvartersmark, den
nirmast Viggeliden, omvandlas till allmén plats PARK. Brant och icke tillginglig
naturmark omvandlas till kvartersmark. Markbytet innebér ett marginellt ianspraktagande
av allmén plats om cirka 40 kvadratmeter. Det innebér att potentiell mark for rorelse,
lekvarden, socialt samspel och ekosystemtjanster ianspraktas for bebyggelse. Vardena
avses kompenseras for och parallellt med planarbetet studeras hur Viggelidens parkstrék
kan utvecklas genom forstarkning av de viarden som kvarstér.

Planforslagets nuvarande utformning kan inte tillgodose eller sékerstélla tillracklig friyta
enligt de rekommendationer for barns uteyta som finns, och inte heller den nuvarande
situationen medger detta. Nu ritat forslag mojliggdr uteytor om cirka 1700 kvadratmeter.
Enligt ssmmanstéllningen frén planintressenten om antalet barn, samt Goteborgs stads
riktlinjer, finns ett framréknat behov av friyta som spanner mellan cirka 3 500
kvadratmeter for att uppna en funktionell friyta och 2 300 kvadratmeter for att na en
acceptabel niva inom innerstaden. Lamellhuset i sdder byggs pa mark som delvis idag
anvinds som skolgard. Detaljplanen reglerar dirmed en 6ppenyta vilket innebar att
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lamellhuset behover utforas pa pelare, sa att markytan under lamellen kan anvéndas till
skolgérd. Hélften av den ytan som bebyggs i planens sddra del ér brant och inte
anvandbar som skolgard utan komplicerad markuppbyggnad, vilket inte bedoms rimligt.
Halften av ytan bevaras for friyta och skolverksambhet.

Planforslagets utformning innebér att bebyggelse kan uppforas med varierande avstand
mellan 1,5 och 5 meter till fastighetsgransen. Naturvarden kommer ddrmed att paverkas.
Kompensationsétgérder aves genomforas och sammantaget bedoms de negativa
konsekvenserna pa naturmiljon vara begransade.

Planomradet inbegriper hoga kulturhistoriska varden av savél riksintresse for
kulturmiljévéarden och kommunala bevarandeintressen. Planforslaget har, i tillrdckligt hog
omfattning, anpassats till kulturmiljén genom utformningsbestammelser och med en
tydlig avgrinsning i byggrétten vad géller volym, skala och form. Sammantaget bedéms
planforslaget innebdra mattliga negativa konsekvenser for kulturmiljéon men beddms inte
innebéra risk for pataglig skada pa riksintresset.

Overensstimmelse med och avvikelse fran éversiktsplanen

Planforslagets innebord och foreslagna anviandningar gillande fortétning i staden
overensstimmer med Gversiktsplanens intentioner och rekommendationer.

Planforslaget bedoms inte innebéra risk for pataglig skada pa riksintresse for kulturmiljo.

Planens syfte och forutsattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen &r att préva markens lamplighet for dldrevardsandamal,
skoldndamal samt bostadsdandamal. Planen syftar samtidigt till att vdrna om platsens
befintliga kvaliteter och vérden. Projektet syftar ocks4 till att gora Viggeliden samt
intilliggande naturmiljo anvdndbara for fler.

Neuberghska och Bambergerska stiftelserna bedriver med Judiska forsamlingen
dldreboende och skola i sin anldggning vid Doktor Allards Gata. Verksamheten behdver
utvecklas.

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

Intentionerna i planen &r att undvika intrdng och negativ paverkan pa park- och naturmark
samt kulturvérdena i stérsta mojligaste man och att 6ka kvalitén av kvarstdende
allménplats park och natur. Samtidigt mojliggdr planen hog kvalitetboendemiljé och
arbetsmiljo for verksamheten.

Lage, areal och markéagoférhallanden

Detaljplaneomradet ar beldget i Sodra Guldheden cirka 3 kilometer séder om Go6teborgs
centrum.
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Planomradet beror fastigheterna Guldheden 33:1, Guldheden 33:3, Guldheden 33:4 samt
Guldheden 754:22.

Figur 7 Planomrddets lige i stadsdelen.

Planen ligger i en kuperad del av Gteborg. Sven Hultins gata, nordost om planomradet
ligger pé cirka 45 meter dver nollplanet och Dr Allards gata ligger pé cirka 73 meter dver
nollplanet vid den s6dra delen av planomradet.

Planomradet ligger i sluttningarna ned mot den dalgéng som separerar Guldheden fran
Johanneberg och i vilken manga av byggnaderna tillhérande Chalmers tekniska hogskola
ar beldgna. Sluttningarna ar delvis branta och bevuxna med en smal remsa av skogsmark.

De vistra delarna av planomradet dr beldgna pa planare mark vilken till stor del bestéar av
bebyggelse, tomtmark, gatumark och liknande. I denna del finns ocksa parkmiljoer.

Soder och véster om planomradet finns storre komplex av flerfamiljshus, Sodra
Guldhedens grannskapsenheter, medan bebyggelsen norr om planomradet préiglas av
villabebyggelse med trddgardar, Landala Egnahem, och mellanliggande gronomraden. I
oOster tar Chalmers hogskoleomréade vid dér storre huskroppar forekommer omvéxlande
med parkeringsplatser och idrottsanlaggningar. Doktor Allards gata som avgrinsar
planomrédet i sydvést dr en relativt bred vig som gér i nordvést-sydostlig riktning med en
langsgaende gang- och cykelvig.

Planomradet omfattar cirka 5700 kvadratmeter. Kommunen édger fastigheter Guldheden
754:22 och Guldheden 33:1. Stiftelse Edith Och Julius Bambergers och Stiftelse
Neuberghska Alderdomshemmet dger tillsammans fastigheterna Guldheden 33:3 samt
\33:3\ som dr en 3D-fastighet. Judiska Forsamlingen I Goteborg ar dgare till fastigheten
Guldheden 33:4. Stiftelserna Edith Och Julius Bambergers och Stiftelse Neuberghska
Alderdomshemmet #r tillsammans tomtrittsinnehavare av fastigheten Guldheden 33:1.
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Figur 8 Grundkarta, befintlig situation, med planomrddesgrdns. Det visar berorda fastigheter samt
servitutgrdnser bade inom och i anslutning till planomradet.

Guldheden 33:1 ar upplaten med tomtrétt. Négra ovriga kéinda nyttjanderéttshavare finns
inte. Fastighetségare och rittighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.

Planforhallanden och tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan
Gillande 6versiktsplan for Goteborg antogs av kommunfullméktige 2022-05-19.

Malet med dversiktsplanen dr en héllbar stadsutveckling, nu och pé lang sikt.
Huvudstrategierna for att na dit &r att utga fran att staden ska utvecklas pa ett néra,
sammanhallet och robust sétt.

Innerstaden i en nara, sammanhallen och robust stad

Centrala Goteborg ska byggas for invanarna, erbjuda en jamlik, hdlsofrdimjande och
hallbar livsmiljo, oavsett dlder, inkomst eller bakgrund. Offentliga rum och bebyggelse
ska samverka for en god gestaltad stadsmiljo med ett blomstrande néringsliv och héllbar
mobilitet.
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Niira stad innebir att forutsdttningar skapas for en utvidgad innerstad dér stadskvaliteter
sprids 1 ett storre omrade. Omrédet ska stirkas med fler tillgéngliga, offentliga rum, fler
malpunkter och bittre service som fler manniskor far néra till.

Sammanhdllen stad syftar pa att staden ska vara bade fysiskt och socialt ssmmanhallen. I
centrala Goteborg finns barridrer, som har effekten att det pa flera platser ar svart att ta
sig fram. For att skapa forutséttningar for en véxande stadskérna och en utvidgad
innerstad, behover effekterna av barridrerna minska. Mangfald ska framjas genom att
aktivt motverka boendesegregation och uttrdngning av mindre verksamheter.

Robust stad innebér i centrala Gteborg bland annat ett starkt och mangsidigt néringsliv.
Darfor maste fler lagen som ér attraktiva for handel och kontor tillskapas. Robust stad
betyder ocksa att ytor for klimatanpassning och ekosystemtjinster ska utvecklas i syfte att
rusta staden for ett fordndrat klimat.

Planerad markanvandning

Oversiktsplanen anger Blandad stadsbebyggelse och definierar omradet som Utvidgad
innerstad.

Utover Utvidgad innerstad dr marken for aktuellt planomrade utpekat som:

e Hogskola/universitet inom innerstad, omrade for blandad stadsbebyggelse
e Bostadsnéra parker och natur inom innerstad, omrade for parker, natur- och
rekreationsomraden

i Bostadsnara park och natur
Syréngatans park och
Viggelidens gangstrak

Befintlig bostadsnara park och

planomrdde

" UTVIDGAD INNERSTAD
Blandad stadsbebyggelse
Utvidgad innerstad

+..HOGSKOLA/UNIVERSITET
Blandad stadsbebyggelse
Hogskola och universitetsomrade

2=}

Figur 9 Markanvindningskarta, utdrag ur Goteborgs stads oversiktsplan 2022.
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Utvidgad innerstad

Rekommendationerna anger bland annat att innerstaden ska kompletteras sé att bostédder,
service och arbetsplatser fortsatt ska blandas. Nybyggnation ska i forsta hand ske pa
redan ianspraktagen mark. Samhéllsservice som skolor ska sikerstillas vid nybyggen.
Tillgdnglighet for fotgéingare och cyklister ska stirkas. Hansyn tas till befintlig
bebyggelse och kulturhistoriska varden. Omradet ska folja tematiska inriktningar for
livsmiljo, parker, bostidder, samhéllsservice, mobilitet, ndringsliv och sikerhet.

Hogskola/universitet

I den fysiska planeringen ska hansyn tas till larosétets expansionsbehov, bade avseende
karnverksamheten, dnskemal om student- och forskarbostidder samt rumsliga behov hos
verksamheter som &r néra kopplade till ldrosétets verksamhet, ddr den fysiska narheten
mellan dem ar av betydelse.

Bostadsnara parker och naturomraden

Bostadsnira parker och naturomraden ska vara minst 0,2 hektar, 45 meter breda och
sammanhéngande. Om sédana parker saknas, kan stadsparker inom 300 meter
gangavstand ersitta dem. Parkerna bor vara tillgédngliga utan att behdva korsa trafikleder,
vattendrag eller storre nivéskillnader. Malet ar att ha ett komplett utbud av bostadsnéra
parker.

Riksintresse for kulturmiljovard

Planomradet berdr den sddra utkanten av den kulturhistoriska miljon Landala Egnahem
som ocksa 4r ett riksintresse for kulturmiljo enligt 3 kap miljobalken.
Riksantikvarieambetet, RAA, beslutade 1987-11-05, rev 1997-08-18 om riksintresset
med motivet att det &r Goteborgs forsta och arkitektoniskt mest konsekvent genomforda
egnahemsomrade pé en hog bergsplata soder om innerstaden. Omradet visar det tidiga
1900-talets planerings- och bebyggelseideal. Las mer under kapitel Fornldmningar,
kulturhistoria och befintlig bebyggelse.

I oversiktsplanen foresléas utbyggnad och komplettering i de flesta av stadens bebyggda
delar. Nedan anges vad som utpekats i 6versiktsplanen som viktiga karaktirsdrag och
strukturer 1 stadsmiljon som bidrar sdrskilt till att géra motivet till riksintresset avldsbart.
Dessa ska varnas vid planering av ny bebyggelse.

* Egnahemsomradet som sammanhéllen helhetsmiljé med trahusbebyggelse omgiven av
gronska. En egen enklav i staden.

* Planmonster upprittat av stadsingenjor Albert Lilienberg som med ett gatunit som ar
anpassat till den kuperade terrdngen. Krokta gator mynnar ut i ett par dppna platser. De
omsorgsfullt utformade stadsrummen som var del av den ursprungliga planeringen.
Egnahemsplatsen och Furuplatsen &r viktiga inslag i miljon.

* Omrédets enhetlighet. Vilbevarade parhus, villor och radhus utférda med omsorgsfull
gestaltning.

* En nationalromantisk arkitekturstil undantaget radhusen vid Furuplatsen som har ett
uttryck préaglat av 20-talsklassicism.
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* Stodmurar och trappor av grovt huggen granit, terrasserade tridgardar med tallar och
Rododendron som aterkommande inslag.

* Entréer in i omradet med gangstigar, stenmurar, trappor, gronska
* Topografi och randgronska. Sammanhingande gronytorna som omgéirdar omradet.

* Omradets visuella samband och fronter mot den omgivande staden.

Linsstyrelsen
astra Gotaland

2022-10-18

Teckenforklaring 1:2 500

I + |
o 0.05 01 0.2 Km

Figur 10 Riksintresse for kulturmiljévard och dess avgrdnsning. Informationskartan Vistra Gétaland,
Ldnsstyrelsen. Den grona streckade linjen visar planomrddet.
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Figur 11 Ortofoto 6ver riksintresseomradet och dess omland. Ungefdrligt riksintressegrdins markerat med vit
prickad linje. Planomrddet visas med en gul streckad linje.

Genom foljande forhdllningssiitt avser staden tillgodose riksintresset inom omrdde
Landala egnahem [O 2:6]:

* Aven i framtiden ska Landala Egnahem upplevas som ett sammanhdllet och villbevarat
egnahemsomrdde. Riksintresseomrddets ovanligt helgjutna karaktir, smdskalighet och
hoga kulturvirden innebdr en generellt sett hog kdnslighet for fordndringar. Yttersta
restriktivitet mot fortdtning rader dirmed inom omrddet. Byggnader inom
egnahemsomrddet ska bevaras och omrddets ursprungskaraktdr i sin helhet virnas.

* Eventuella fordndringar i stadsmiljon ska priglas av en sdrskilt hog arkitektonisk
kvalitet och ett medvetet forhdllningssdtt till bebyggelsens ursprungliga utformning, frdn
de stora dragen i stadsbilden till detaljer, material och kulérer. Fordndringar av enskilda
byggnader ska framfor allt undvikas ddr de kan uppfattas i gaturummet och dirmed
paverka intrycket av stadsbilden.

* Aven rummen mellan husen dr att betrakta som sjélvklara och omistliga delar av
kulturmiljon, tomter, trddgdrdar, gaturum och platser med sitt inslag av vixtlighet,
staket, murar, trappor, mm som utgor del i den byggda och gestaltade miljon.

* Det stadsbyggnadsmdssiga greppet med ett avskilt egnahemsomrdde med bostadshus i
trd omgdrdat av gronska pd en liten hojd i den tdta staden utgor del i det riksintressanta
uttrycket.
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Gillande detaljplan

For omradet géller tre olika detaljplaner. For det befintliga dldreboendet och den sodra
delen av planforslaget géller detaljplan 1480K-11-4665, som vann laga kraft &r 2003-08-
21. Planens genomforandetid har gatt ut 2013-08-21. I detaljplanen dr marken planlagd
for huvudsakligen bostdder, men servicebutik, daghem/skola och kontor far forekomma
pa angivna delar av den byggbara marken. Byggnader far uppforas pa hogst 40% av
fastighetens area. Hogsta byggnadshojd anges i meter 6ver nollplanet. De hogsta delarna

far ha en byggnadshdjd om +89.0 meter 6ver nollplanet och de lagsta +86.5 (GH88). Som

referens ligger Dr Allards gata pa cirka +70 meter Gver nollplanet i detaljplanens
kartunderlag, vid befintlig byggnad. (Goteborgs stad bytte hojdsystem ar 2013 till
RH2000 vilket innebar att angivna hdjder fore 2013 ska ldsas med paslag om 10 meter. I
dagens kartmaterial ligger Dr Allards gata pa cirka +80 meter 6ver nollplanet vid
planomrédet). Kvarvarande byggritt (den byggrétt enligt géllande detaljplan som inte &r
nyttjad) &r 100m? forrad till en hogsta byggnadshojd om 3 meter och hogsta nockhdjd 5
meter.

For planforslagets norra del géller detaljplan 1480-11-4080 som vann laga kraft 1993-08-
11. Planens genomf6rande har gatt ut 1998-08-11. Markanvandningen anges som S, —
Scoutstuga. Scoutstugan var befintlig nédr detaljplanen vann laga kraft och byggritten
foljer i princip befintligt byggnads liv, med viss marginal. Ovrig mark fir inte bebyggas.
Byggnad far uppforas i max tva vaningar.

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

1-4475

3 \\/\\._. ( b,
W \ b 215

Figur 12 Bla ovaler visar gillande detaljplaner, avgrinsning genom streckad linje. Gult filt markerar déir
stadsplanen fortfarande gdller.
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Figur 13 Sammanslagen bild av gdillande detaljplaner i den norra delen. Bla linje visar ungefdrligt
planomradet for detta planforslag.

Bevarandeprogram

Intill planomradet ligger bebyggelseomraden som upptas i Goteborg stads
bevarandeprogram - Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse. Delar av S6dra Guldheden,
Chalmers och Landala Egnahem betecknas som kulturhistoriskt intressanta miljoer. Lés
mer om omradets virden under avsnittet Fornldmningar, kulturhistoria och befintlig
bebyggelse.

Bevarande ;;;6gram 2e” .
Landala Egnahem

Bevarandeprogram —Sodra "
Guldheden © :

Figur 14 Karta som visar planomradet i relation till ndrliggande omraden som omfattas av
bevarandeprogram.
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Planprogram

Program finns f6r Sédra Guldheden inom stadsdelarna Guldheden och Landala, 2011-04-
05. Byggnadsndmnden har antecknat samradsredogorelse men inte tagit politisk stéllning
till forslag till bebyggelse. Under aktuellt planarbete har kontoret anvént underlag
tillhérande samradredogdrelse bland annat dialog med boende.

Program finns for Chalmers Johanneberg, Mossen och Landala, 2013-06-20. Aktuellt
planomrade ligger utanfor planprogrammet. Kommunen har anvént underlag och analyser
som gjordes i detta planprogram. Planprogrammet innefattar omradet i direkt anslutning
till planomradet.

Markforhallanden och geoteknik

Geoteknik

Berggrunden ir tickt av ett tunt lager morén. Storsta jorddjup om ca 1-4 m forvéntas
hittas langs Doktor Allards gata. I en tunga vid befintlig infart till
Neuberghska/Bambergska Aldreboendet visar SGUs geologiska karta pa ett mindre
maktigt sandlager. Forekomst av kvicklera bedomes som osannolikt i det aktuella
omréadet. Grundforhéllandena é&r stabila och berg i dagen férekommer pa flera platser.

Marken for planerade tillbyggnader utgors av slanter som sluttar relativt jamnt mot
nordost ner mot Chalmers Teknikpark. I sddra delen &r lutningen nagot storre och
otillgénglig. I norra delen ar sektionen bredare och slénten delvis mindre brant med bitvis
relativt flacka delar anslutande till Viggeliden. Utanfor planomradets norddstra grins
finns en cirka fem meter hog bergskdrning, som spréngts infor byggandet av Chalmers
teknikpark. Planomrédets hojdnivéer dr mellan +70 till +73 m och cirka +60 m.
Hojdskillnaden &r sdledes cirka 10-13 meter. Nivéskillnaden i sldnten som helhet mellan
Doktor Allards gata och Chalmers teknikpark &r cirka 20 meter.

Radonriskkarta 6ver Goteborgs kommun visar att berggrunden har laga radiumhalter.
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Bergteknik

Risk for blockutfall har bedomts for bergspartier i omradet som helhet mellan Chalmers
Teknikpark och planomradet vilket huvudsakligen visas i figur 12. Omradet bestar av en
naturlig sldnt med sprangda ytor.

Sprangd yta

I\iéturlig slant

ity

Sprangd yt
Sprangd yta Ayt

Figur 15 Karta ur bergteknisk utredning som visar omrddets slinter och springda ytor. Kryssen refererar
till fotoplatser, se utredningen.

Den dominerande sprickorienteringen med brant stupande sprickor in mot bergmassan
ger en naturligt stabil skdrning eftersom eventuella 16sa block vill glida i riktning in mot i
stéllet for ut fran bergmassan. Sprangskador och vittring i bergmassan har pa sina stillen
givit upphov till 18sa stenar och mindre block i bergvéggen, vilka bedoms kunna rasa vid
de kommande schaktningsarbetena eller pa grund av frost- och rotsprangningar.

Baserat pa okulér besiktning beddms sannolikheten for utfall vid de kommande
schaktningsarbetena som maéttlig samt konsekvensen beddms som liten. Avstandet mellan
spriangd bergvigg och byggnad varierar mellan ca 2—10 meter. Ytan bedoms inte
anvéndas av personer stadigvarande och kan avlysas under kommande
schaktningsarbeten. Enstaka objekt star ca 1 meter fran sprangd bergviagg i omradets
sOdra dnde. Det hela bedoms ge en totalt sett ldg men inte obefintlig risk att enskilda
stenblock rasar lings den spriangda bergviaggen.
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Figur 16 Foto som visar spréngd bergvigg vid Chalmers teknikpark. Foto Petro Marin.

Fran kronet av den springda bergvéiggen och upp mot Doktor Allards gata 16per en
naturlig slént som till stora delar ar tickt med vegetation, sly och trédd. Bergdverytorna &r
rundade och inga 16sgjorda block kan pétriffas i sldnten. En uppstickande bergskiva finns
i omradet. Skivan beddms sitta fast i berggrunden.

Bergkvaliteten &r mycket god vid bergskérningarna langs Doktor Allards gata. En stor
andel av borrpiporna ar synliga och hojden ar lag.

Neuberghska élderdomsherﬁmet_
Dr Allards gata -
2024.06,20 07:26

Figur 17 Lag springd skéirning vid Dr Allards gata. Foto Petro Marin.
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Vegetation, fauna och ekologiska varden

Naturvardesobjekt

En naturvirdesinventering dr genomford ar 2020 for planomradet med omnejd. Syftet
med naturvérdesinventeringen var att kartligga naturvérden inom och i anslutning till
planomrédet och gora en fordjupad artinventering av mindre hackspett.
Inventeringsomradet omfattar delvis de Ostra sluttningarna ned mot den dalgang som
separerar Guldheden fran Johanneberg, delvis pa plattare mark i den vistra delen av
omradet vilken till stor del bestér av bebyggelse, tomtmark, vdgar och liknande. I denna
del finns ocksa parkmiljoer.

Naturvérdesinventeringen bedomer att planomradet berdr tva naturviardesobjekt av
naturtyperna ’Skog och trdd” och ”Park och tridgard”. Bada hyser patagliga naturvéirden
motsvarande naturvirdesklass 3 — patagligt naturvirde (i en skala p& 1-4 dér 1 utgor
hogsta naturvirde).

Naturvérdesobjekt 1, se figur 17, bestér av till storsta del av spontant uppvuxen frodig
lovskog med ett mycket varierat tradskikt, lummigt buskskikt och ortskikt med flera
signalarter. Tradskiktet domineras i den norra halvan av ddla 16vtrdd och i den sédra
delen &r forhallanden magrare och med ett betydande inslag av triviallovtrad och ett litet
inslag av barrtrdd. Merparten av trdden i den sodra delen &r unga eller medelélders och
endast ett fatal trad ar édldre. I de norra delarna har ett sarskilt skyddsvart trad, en klibbal,
identifierats. Dod ved forekommer delvis i vegetationsridan mot egnahemsvillorna.
Objektet bedoms hysa vissa habitatvarden.

ey ver invgﬁte__lfiﬁgsif?“
mradet saimt natufyardess

0
.
na

Q{el"‘t oclj,_diirasv
up¥ardesklass

Teckenfirklaring
M | Grans inventeringsomirdide
Freliminart plancmrade
+ 2 Maturvardesklass 3

S e (] obetydligh natunvinde
[ Tomtmilja, =i detaljinventerad *
TR el

Figur 18 Karta over inventeringsomrddet samt identifierade naturvirdesobjekt. Karta fran
naturvirdesinventeringen, ProNatura.
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Naturvirdesobjekt 2, se figur 17, utgors av parkomréde som omfattar dels klippta
grasytor med solitéra triad, dels sma oklippta och ordjda flackar av mer naturlig
skogsvegetation och dels byggnader, lekplatser och asfalterade gangar. Tradskiktet utgors
av éldre 16vtrad. En bjork uppfyller definitionen pa sarskilt skyddsvért triad. | omradena
med dldre trdd och opéaverkad skogsvegetation finns en del dod ved i form av hogstubbar
och lagor. Dessa omraden pekas ut som en betydelsefull mosaikmiljo for sévél faglar som
kérlvixter, insekter och andra organismgrupper. Aven i grismattemiljder och skogskanter
aterfinns ett ortskikt med flera signalarter och ett artrikt smafégelliv. Fér den mindre
hackspetten bedoms miljon lamplig for fodosok men det saknas lampliga forutsittningar
for hiackning. Objektet bedoms hysa vissa biotopvérden.

Véardelement och naturvardsarter

Naturvirdesinventeringen konstaterar flera vardelement vilka har sérskild betydelse for
biologisk méngfald. Virdeelementen aterfinns i bade naturvérdesobjekt 1 och 2 och
utgdrs av olika typer av trdd med forhojda naturvirden, doda trad och hdgstubbar samt
haltrdd. Traden har strukturer som till exempel dod ved i kronan och grov bark vilket ar
viktigt for manga insektsarter, svampar och lavar. Ett par av traden uppfyller
Naturvardsverkets definition pé sérskilt skyddsvirda trdd. I omradet finns gott om lagor
efter nedségade almar (som drabbats av almsjukan).

Teckenforklaring

' Almldga

) Almtorraka

Bjork

Bjtrkhagstubbe
Bjdrktorraka
Korsbérstrad

@ Oxelhigstubbe

T Skyddsvaird bjork

Y Skyddsvard kiibbal

| Gréns inventeringsomréde

Preliminart planomrdde

[ Naturvérdesklass 3
[ L&t naturvirde
[ Tomtmilis, &j detaljinventerad .

LA

SRR TEE RN SRR T N, A

Figur 19 Karta over forekommande virdelement. Karta frdan naturvirdesinventeringen, ProNatura.
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Figur 20 Karta éver forekommande naturvardsarter. Karta fran naturvirdesinventeringen, Pro Natura.

Naturvérdsarter forekommer inom bada naturvérdesobjekt 1 och 2. Férekommande arter
redovisas i kartan ovan. Alla vixtarter som noterats i naturvirdesobjekt 1 dr krdvande
l6vskogsvixter och forekommer i trddgérdsmiljoer i nairomradet. Exempelvis storrams
och ramslok som sannolikt dr tradgardsflyktingar.

I naturvdrdesobjekt 2 noterades ett antal kérlvixter. Vissa av dem antas ha spritt sig fran
nérliggande trddgardar. Fagelarterna drtsdngare och bjorktrast forekommer 1 omrédet och
ar vanliga arter i urbana miljoer sdsom parker, tridgédrdar mm. Lds mer om fagelarterna
under avsnitt Ovrigt fagelliv nedan.

Sarskilt skyddsvarda trad mm

Delar av planomradet och ndromradet ingér i en vérdetrakt for sirskilt skyddsvirda trad.
Virdetrakten dr mycket stor och omfattar stora delar av Goteborgs kommun samt tillika
stora delar av grannkommunerna anda till Ulricehamn.

Flera av trdden i anslutning till gdngstraket Viggeliden dr viktiga for parkens karaktir och

bidrar med rumsliga kvaliteter sdvil som ekosystemtjénster. Inom parken finns enstaka
dldre trdd med héligheter och dodvedspartier. Sarskilt viktiga for parkens karaktér &r fyra
stora trdd i form av tva dldre sélgar, en flerstammig bjork och en lind som star precis
soder om Viggeliden. Naturvéirdesinventeringen som genomforts som underlag till
detaljplanen noterar dven ett par trdd som uppfyller definitionen for sérskilt skyddsvérda
trad. Ett sarskilt skyddsvirt trid &r ett trdd grovre dn 1 meter i diameter, under brosthdjd.
Det giller en bjork och en klibbal, se figur 13. Bjorken star nordvést om Viggeliden och
klibbalen i nordost. Dessa star inom inventeringsomradet men utanfor planomréadet.
Negativ paverkan pa sérskilt skyddsvirda trid &r samrédspliktigt enligt 12 kap. 6§
Miljobalken.
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Skyddade arter
Mindre hackspett

Fégelarten mindre hackspett forekommer i stadsdelen. For mindre hackspett har
Goteborgs Stad (Stadsbyggnadskontoret 2022) tagit fram en végledning om artskydd och
naturvirdesinventeringar. Det finns i huvudsak tva sétt att praktiskt hantera férekomst av
mindre hackspett i ett detaljplaneédrende:

e Dispensansokan till Lansstyrelsen i enlighet med 14§ Artskyddsforordningen.
e Samrad med Lénsstyrelsen inom ramen for PBL.

Staden anvinder samradsmodellen for denna plan. Lansstyrelsen bedomde i sitt
samradsyttrande for detaljplanen att effekterna pa skyddade arter, inklusive mindre
hackspett, blir sma och ér tillrdckligt hanterade.

Goteborgs stad har dven tagit fram en handlingsplan for hur forekomster av lampliga bo-
eller fodosoksmiljoer ska anges. I handlingsplanen redogors for klassificeringen av
miljoer i en tregradig skala utifran dess sammanvégda lamplighet. Lamplighet som
fodosdksmiljo eller bomiljo redovisas var for sig dar lamplighet for fodosok anges med
forsta bokstaven och bomiljé med andra bokstaven.

A — Mycket goda forhallanden

B — Goda forhéllanden

C — Mindre goda forhallanden

0 — Saknar vérde (anges enbart for bomiljo)

Naturslénten sdder och 6ster om planomradet bedoms fungera som en viktig
spridningskorridor fér mindre hackspett eftersom den forbinder Mossens naturomrade
med andra naturomraden i ndromradet. Omradet kring Mossens naturomrade, Guldheden
och Anggérdsbergen har identifierats som ett mer eller mindre fragmenterat storomréde
med goda forutséttningar att hysa hackande mindre hackspett. Straket som helhet, i en
storre skala, dr dock diffust och uppsplittrat av bebyggelse och hardgjorda ytor.

Fégelartens revir bestar generellt av minst 40 ha dldre 16vdominerad skog inom ett cirka
200 hektar stort omrade skogsmosaik och en hog andel dod ved. Arten minskar sakta i
antal och kategoriseras som “néra hotad” i ArtDatabankens rodlista fran 2015.

Inom ramen av naturvardesinventeringen for detta planforslag, genomférd 2020, gjordes
en riktad inventering mot mindre hackspett, dels forekomst av arten, dels eftersok av
lampliga miljoer for fagelarten. Inga noteringar av hackande eller foédosdkande mindre
hackspett gjordes under inventeringen, trots forsok att provocera fram arten med laten och
trumningar.

Haltrad saknades vid inventeringsperioden och det fanns endast mycket begransad
forekomst av dod ved, vilket gor att fodosoksmdjligheterna bedémdes som begriansade
inom omréde naturvirdesobjekt 1 (se figur 17).

Parkmarken inom naturvirdesobjekt 2 hyser enstaka dldre trdd med haligheter och
dodvedspartier. Det beddmdes i inventeringsrapporten inte finnas lampliga
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forutséttningar for hdckning av fagelarten. Forutsittningarna for f6dosok ar dock bittre
tack vara doda grenar i en del av de dldre traden.

Inventeringsomradet anges sammantaget utgdra en mindre lamplig miljo, se bla farg i
figur 20. Beteckningen BO léngs Skjutbanegatan motsvarar goda forhallanden for
fodosok men saknar virde for bomilj6. BC giller inom dvriga delar av
inventeringsomradet och motsvarar goda forhallanden for f6dosdk och mindre goda
forhédllanden for bomiljo.

Kaﬁ&over mlljoen\ o> i ® N
.__r,tforQ‘u e :

Teckenforklaring

[ Mindre lamplig miljé

[ Hardgjord mark etc.

|~ Grans inventeringsomrade |
Prelimindrt planomréde I

Figur 21 Karta som visar definitioner av omrddets limplighet for bo- och fédoscksmiljoer for mindre
hackspett. Karta fran naturvirdesinventeringen, ProNatura.

Under 2023 gjordes en dvergripande kartering av biotoper for och inventering av mindre
hackspett i fyra omraden i Goteborgs stad. Syftet med karteringen é&r att 6ka kunskapen
om var mindre hackspett och biotoper for denna finns och dér stadsplanering forvéntas
ske.

I karteringen identifieras mark ndrmst planomradet som ldmplig eller mycket lampligt for
fodosok och hdckning. Omréadet direkt soder om planomradet identifieras i karteringen
som mycket limplig milj for mindre hackspett. Aven del av planomradets sddra del
ingdr i den utpekade miljon. Viggeliden och naturmarken nordost om planomradet
identifieras som lamplig.
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Figur 22. Ur kartering av biotoper for mindre hackspett (Pro Natura, 2023) ddr bla dr delvis ldmplig miljo,
gul dr limplig och réd dr mycket limplig miljo for mindre hackspett. Planomrddets tva delar dr markerade
med bld tunn linje.

Karteringen fran 2023 kompletterar naturvidrdesinventeringen fran 2020. Sammantaget
visar underlaget att det finns védrden for mindre hackspett i miljon kring planomradet.

Ovrigt fagelliv och andra arter

Bjorktrast och értsdngare har identifierats i samband med tidigare gjorda
naturvérdesinventeringar i andra narliggande projekt, men har inte inventerats inom
ramen for denna detaljplan. Staden bedomer att fagelarterna inte paverkas av
detaljplanen. Bada arterna ar sddana som fungerar vl i urban miljo. Bjorktrast hackar i
olika slags skogsmark, parker och tridgérdar. Arten har minskat med 10-25% det senaste
decenniet och &r sedan 2020 upptagen i ArtDatabankens rodlista som “néra hotad”.
Artsangare lever i tridgardar, parker och 6ppna skogsomraden. Fageln hickar i tita
busksnar eller trdd. Arten har minskat med cirka 20% och likt de tva andra fagelarterna
kategoriseras den som “néra hotad” i ArtDatabankens rodlista fran 2020.

Naturmarken inom naturvérdesobjekt 1 utgor en viktig miljo for den rodlistade arten
tvatandad spolsnédcka, som &r utpekad som en ansvarsart for Goteborgs stad. Artfynd har
framfor allt gjorts i en brant i vistra delen av naturvardesobjekt 1, strax nedan 1:an i figur
16. Snickan bedoms sannolikt dven finns ldngre soderut. Den tvatandade spolsnickan ar
rodlistad 1 kategorin NT- néstan hotad.

Ekosystemtjanster inom planomradet

Inom omrédet och i anslutning till finns flertalet ekosystemtjénster. Ekosystemtjénster ér
alla produkter och tjénster som ekosystemen ger ménniskan och som bidrar till var
valfard och livskvalitet. Tjansterna som &r aktuella inom planomréadet och dess ndromrade
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delas in i kulturella, och stédjande tjanster. Dessa tjanster berdrs pa olika vis i andra delar
av planbeskrivningen varfor de enbart redovisas sammanstéllt har.

Kulturella ekosystemtjénster:
Tjénster med stora vérden

e Estetik, landskap, utblickar, naturupplevelse, promenad, motion: Den del av natur- och
parkmark som ingéar i den norra delen av planomréadet har idag fria siktlinjer och
varierade utblickar. Nivaskillnaden skapar en stor variation i landskapet. Inom
planomrédet finns ett frekvent anvént strdk, Viggeliden.

o Kulturhistoria: Den norra delen av planomradet ligger inom det riksintressanta
omradet Landala egnahem. Platserna och straket utmed Viggeliden ger stora
mojligheter att ta del av och avldsa dessa kulturhistoriska vérden.

o Lek, sdllskapslek, pedagogik: Inom planomradet finns idag en byggnad som ar
planlagd for scoutstuga som ingar i skoldndamal. Omréadet hyser stora
naturlekmojligheter.

e Vila, avkoppling: Tyst omrade, 14gt bullervirde.

Tjanster med mattliga varden

e Moteplats, picknick, gron oas. Den norra delen av planomradet bestar idag av en
lummig oas som é&r allmént tillgéinglig och kan fungera som métesplats och for
picknick i naturen.

e Hilsoeffekter: Bostadsnira gronska har positiva effekter pd folkhélsan.

Stodjande ekosystemtjanster:

Tjénster med stora virden

e Livsmiljo for véxter och djur som vistelseplats eller vaxtplats: Dokumenterat med
NVI — fridlysta, rodlistade och ansvarsarter forekommer.

e Spridningskorridor

Reglerande ekosystemtjanster

Tjénster med stora virden

e Vattenhallning/ utjamning: Obebyggd mark och gronska ar genomsléapplig och bidrar
till vattenhallande funktion.

Tjanster med mattliga virden

e Vattenrening: Obebyggd mark och gronska dr genomslapplig och bidrar till
vattenhallande funktion.
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Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Kulturhistoria

Planomradet ligger i ett sammanhang med stora kulturhistoriska varden. I norr finns
riksintresse for kulturmiljovérden, Landala Egnahem, och i véster finns Sodra
Guldhedens grannskapsenhet. Norr om planomradet finns Chalmers universitetsomréde.

Landala Egnahem

Landala Egnahem é&r en milj6 av vdl sammanhallen bebyggelse med villor och radhus i
nationalromantisk stil. Ar 1900 foreslogs att egnahem for mindre bemedlade skulle
byggas i staden och en beredning pekade ut bland annat Landalabergen som ett 1ampligt
egnahemsomrade. Ar 1910 fattade Stadsfullmiktige beslut om att anléigga det nya
egnahemsomradet och 1911 faststélldes stadsplanen. Anldggande av gator och teknisk
forsorjning paborjades ar 1913 och under tidigt 1920-tal kunde omréadet fardigstillas.

Genom stadsplanen och tomtrattsavtalen styrdes utformningen av byggnadernas exteriora
utformning, férgardsmarken, staket och murar, behandling av vegetation mm. Till och
med reglerades husen fargtyp och kuldrval dér en viss typ av laserande farg i bruna toner
skulle anvindas. Bebyggelsen nationalromantiska uttryck ges just genom de morkbruna
fasaderna med staende lock- eller locklistpanel, dekorativa snickerier, vita sprdjsade
fonster, roda tegeltak och naturstensgrunderna. De friliggande enkel- och dubbelhusen
(inkl hyreshusen i soder) dr i 1,5 vaningar med branta sadeltak, med raka eller brutna
takfall tdckta med enkupigt rott tegel och forstukvistar med dekorativa snickerier. De
flesta hus har frontespiser av varierande omfattning och storlek. Radhusen &r i tvéa
véaningar med valmade sadeltak och entréddrrar med 1920-talsdekor. Fasaderna ar
utsmyckade med trépilastrar i rdd kuldr. I takfallet finns smé takkupor med ett nitt rundat
tak.

Husen fick en nationalromantisk prégel men med enkel och rationell utformning. Det
friska och behagliga, isolerade laget pa Landalaberget var ett medvetet val. Endast 1/3 av
tomten fick bebyggas. Husen skulle vara envaningshus (férutom kéllare och vind) for
maximalt tva familjer. Egnahemsbebyggelsen omfattar totalt drygt 60 enkel- och
dubbelhus samt tva radhuslidngor. I sdder finns en rad med fem sma hyreshus, i form av
parhus.
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Figur 23 Vy over bebyggelse i Landala Egnahem. Foto Maria Olovsson, Acanthus, 2022.

Stadsplanen ar uppbyggd kring tva bredare ringvagar och smalare inre gator. Kvarteren ar
oregelbundet formade och gatorna dr krokta och hir och var finns sma platsbildningar.
Husen é&r placerade nira gatan vilket ger stora grona ytor inat kvarteren och stadsmaéssig
tithet mot gatan. Tomterna ar huvudsakligen avgriansade av 1dga naturstensmurar med
bruna tréstaket eller hickar.

Figur 24 Vy over gaturum i del av omrddet. Tomterna avgrinsas huvudsakligen av naturstensmurar och
trdastaket. Foto Maria Olovsson, Acanthus, 2022.

Sedan husen byggdes har om- och tillbyggnader och andra fordndringar gjorts i/pé de
flesta husen. Bebyggelsen som helhet dr dock mycket vilbevarad och utgdr en enhetlig
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miljo. Bebyggelsestrukturen, byggnadernas utformning och de smala krokta gatorna som
mynnar i smé platsbildningar och intima gaturum bildar en starkt sammanhéngande
karaktér.

Riksintresse for kulturmiljéovarden, Landala Egnahem
I Riksantikvariedmbetets beslut om riksintresset anges som uttryck for riksintresset:

”Det bostadsomréade i Goteborg som bist foretrader den nationalromantiska stilen, byggd
enligt A. Lilienbergs plan 1911 och med utgangspunkt fran Carl Westmans typritningar
1908, men med storre utnyttjande av och anpassning till den karga naturen &n vad som
ursprungligen hade avsetts. Omradets avskilda karaktir och konstnirligt drivna
samstdmdhet mellan plan, bebyggelse och natur. De smala, krokta gatorna, utmynnande i
smé platsbildningar och gaturummens intima och sammanhéngande karaktér, med
stenmurar och trastaket och den naturliga vixtligheten av tall och bjork. Den
omsorgsfulla arkitektoniska utformningen med enhetlig trabebyggelse, enkelhus,
dubbelhus och tvé radhusléngor.”

Riksintressets uttolkning kan beskrivas i fem egenskapskategorier; rumsliga och visuella
egenskaper, pedagogiskt uttryck for det nationalromantiska planering- och
bebyggelseidealet, vegetation och topografi, tradgérdsstadens inneslutning och intimitet
och bebyggelseideal.

Rumsliga och visuella egenskaper

Riksintressegrunden inbegriper rumsliga, fysiskt/materiella och visuella egenskaper.
Omradet speglar det tidiga 1900-talets planerings- och bebyggelseideal med en medveten
planeringsidé dar samstdammighet mellan plan, bebyggelse och natur efterstriavats. Alla
dessa delar fungerar som omsesidigt forstarkande av den storre helhet.

Pedagogiskt uttryck for det nationalromantiska planering- och bebyggelseidealet

Omréadet har en funktion som arkitektur- och konsthistoriskt dokument, tack vare att det
ar det arkitektoniskt mest konsekvent genomforda egnahemsomradet i Goteborg, med
nationalromantiskt trédgardsstadsidealet och samstammigheten mellan natur, plan och
byggnadsskick. Sarskild uppméarksamhet bor riktas mot hur de visuella sammanhangen
mellan dessa tre olika huvudkomponenter fungerar som planeringsidéns ldsbarhet och
upplevelsekvaliteter utmed riksintresseomradets olika strak.

Vegetation och topografi

Vegetation och topografi dr barande delar av riksintressegrunden. Det fysiska
naturelement som baddar in omradet och de enskilda byggnaderna i en bade gron och
”vildvuxen” omgivning ar avgorande for upplevelsen av en tradgérds(for)stad. Denna
rumsliga egenskap ér sirskilt betonad utmed Skjutbanegatans nedre del dir de fem
byggnaderna utdver tradgardsvaxtlighet ramas in av den bakomliggande parkens
tradvegetation och dalsénkans sodra brant. Miljon kan upplevas bade mellan byggnaderna
utmed Skjutbanegatan samt vid angéringarna frén norr.

I parkmiljon utmed Viggeliden har riksintresseomradet ocksa som mest gronskande
prigel. Omradet for parkmiljon utgjordes under 1800-talet ett utmarksomrade och
Viggeliden strickning dr bevarad sedan tidigt 1900-tal.
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Figur 25 Viggeliden sett fran vister. Egnahemsomrddet till vinster i bild. Bild fran Antikvarisk
konsekvensbedomning, Goteborgs stad.

Tradgardsstadens inneslutning och intimitet

Naturmiljons frodiga gronska och branta topografi utgor en vital del i riskintressegrunden
som egnahemsomradets visuella avgrinsning savil inat som utifran. Inneslutningen
inbegriper upplevelser av lummig tridgéardstadstad bade inom och vid angoring till
egnahemsomradet. Det bedoms sérskilt patagligt i den sddra och 6stra delen, med
tilltagen gron inneslutning, i synnerhet kring Furuparken och utmed Viggeliden.

Utmed Skjutbanegatan (6vre och nedre) finns siktlinjer mot byggnadernas innegardar
som vetter ut mot en naturomgivning. Den bakomliggande parkmiljon och dess topografi
ar del av den lummiga inneslutningen. I utblickarna mellan husen upplevs det som de
lummiga tridgérdarna somlost Gvergar i parkmiljons gronska. Upplevelsen forstarks av
att tradgardarnas avgransning med 16vtrad ldngs tomterna ér forhéllandevis gles.

Inramningen och avskildheten fran omgivande bebyggelsemiljoer behalls tack vare de
topografiska forhallandena dven efter 16vfallning.

Det ér inom ramarna for den nationalromantiska planeringsidéns genomforande och langt
drivna naturanpassning som betydelsen av uttrycket avskild karaktér ska uttolkas. Det
betyder att det dr frdgan om en egenskap av central betydelse for bibehallandet av
planeringsidéns ldsbarhet och upplevelsekvaliteter. Savél inifrén som utifrén, dér
angodringen i sydost utmed Viggeliden bedoms som en viktig punkt.
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Figur 26 Siktlinje mellan byggnaderna vid Skjutbanegatan och mot Viggelidens parkstraksomrdde. Foto frdn
Antikvarisk konsekvensbedémning, Géteborgs stad.

Bebyggelseideal

Den enhetliga och omsorgsfullt utformade tribebyggelsen utgdr en central del 1
riksintressegrunden, som sitt formsprak och fargstillning i forsta hand priglas av det
nationalromantiska stilidealet. De fem husen utmed Skjutbanegatans nedre del avslutar
bebyggelsen inom Landala egnahem i soder. Enhetligheten dr pétaglig, dér dven den
begrinsade skalan bidrar till byggnadernas samspel med den omslutande trdd- och
buskvegetationen.

p—— - S

Figur 27 bygéeive i nationalromantisk stil. Foto ‘/i*a”l Antikvarisk konsekvensbedémnin

g, Goteborgs stad.

Befintligt aldreboende
Mellan detaljplanens tva delomraden finns idag det Neuberghska Bambergerska
dldreboendet. Byggnaden dr uppford tidigt 1990-tal och byggdes till i slutet av 2000-talet.
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Den éldre delen av byggnaden innehéller cirka 30 ldgenheter, storkdk och kosherbutik.
Den nya delen innehéller tjugotalet ldgenheter, sex trygghetsboenden, forskola, skola f-5
och en samlings- och idrottslokal. Skolverksamheten (skola och forskola) ligger langst i
soder och skolans tak anvinds som skolgérd for forskolan. Byggnaden har anpassats till
terrdngen genom suterrdngkonstruktion med tre vaningar mot nordost och tva vaningar
mot entrésidan vid Dr Allards gata. Byggnaden utgors av fyra sammanhingande langor
kring en innergérd. Samtliga bostéder nas via uppglasade korridorer kring innergérder,
vilket skapar gemenskap och Gverblick. Bostdderna vinder sig sedan utét for utblickar
mot ndromradet.

Ett kiinnetecken for byggnadens exterior dr utstickande flyglar med ett markant tredelat
gavelparti, vilket ger en karaktir av en bats stdv. Fasaden dr huvudsakligen putsad i en
ljust ro6d kuldér men det finns inslag av mork trdpanel. Byggnaden har ritats av samma
arkitekt som Gdoteborgsoperan.

Ovrig bebyggelse

Nordvist om dldreboendet finns en fore detta scoutstuga (inom planomréadet) som fram
till nyligen hyste en forskola med lekplats. Byggnaden &r uppford sent 1970-tal i 1,5
vaningar och kallare. Kéllarvaningen ar putsad med cement och de 6vre vaningarna ar
beklddda med trapanel. Taket har traditionellt 30-graders sadeltak som ar belagt med
betongpannor. Trépanelen har en nedtonad och jordig brun kuldr. Byggnaden samspelar
vil med egnahemsomradet intill och parkmiljon den ligger i tack vare bibehéllen gronska
néra byggnaden och begransat med hérdgjord yta.

Vist och sydvist om planomradet ligger S6dra Guldhedens grannskapsenhet med Doktor
Fries torg som centrum. Omréadet uppfordes kring mitten av 1900-talet utifran idén om
grannskapsenheter med ett differentierat trafiksystem med biltrafik som matas utifrén och
gang- och cykelstrdk genom parker och gronstrak. Service samlades kring torg eller langs
géng- och cykelstradk. Bebyggelsen ndrmst planomradet av ljust putsade punkthus i 10
vaningar och lamellhus i 3 vaningar i rott tegel.

Ett nyare tillskott finns mitt emot planomradet, en byggnad uppford i 5 vaningar med
putsad fasad i gron och gravit kulor. Byggnaden 4r i kommunens dgo och inhyser ett
BmSS-boende med fem ldgenheter och i 6vrigt Chalmers studenthem. Séder om
planomrédet finns det nyligen uppforda bostadskvarteret brf Viva.

Kvaliteter i stads- och parkrummet

Kvaliteterna i stadsrummet gér att dela upp i fyra kategorier: "Bebyggelse”, ” Arkitektur
och funktion”, ”Topografi och gronska” och ”Entréer och strak som skapar samband med
omgivningen”. Forutom dessa kategorier finns det viktiga visuella samband.

Kvaliteterna beskrivs dven i andra delar av planbeskrivning, fast med andra ingangar, till
exempel for riksintresset for kulturmiljévéarden.

Bebyggelse

I bebyggelsemiljon &r det framfor allt viardena i Landala egnahemsomréade och befintligt
dldreboende som é&r virdebérande. Egnahemsomradet har ett karaktéristiskt utseende och
ar en vél avgransad struktur, definierad i sydost genom Skjutbanegatans enhetliga rad av
dubbelhus i1 grainsen mot planomradet. Husen &r tétt placerade vid gatan vilket ger
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utrymme for grona innergardar som mots av uppvuxna I6vtrad i parkmiljon langs
Viggeliden. Arstiderna forindrar upplevelsen av omradet, p4 sommaren tét gronska som
avdelar egnahemsomradet mot omgivningen, pa vintern mer genomsiktligt nér traden star
kala. Materialen inom egenhemsomradet ar framfor allt tristomme pa naturstensgrund
som samspelar vil med den omgivande gronskan. Pé innergérdarna finns uthus placerade
som dven de samspelar med naturen genom att vara malad trdpanel i nedtonade jordiga
kulérer.

Aldreboendet har andra kvalitéer in egnahemsomradet, men bida har gemensamt att de
samspelar med parkmiljon. Aldreboendet har en lidgre skala mot parkmiljén och
utformningen med en moérkare ovanvéning och huvudgesims gor att byggnaden uppfattas
som dnnu lagre dn vad den &r. Det dr dven en suterrdngbyggnad som plockar upp
nivaskillnaderna pé den sluttande tomten. Materialmaissigt knyter byggnadens fasad med
den ljust rédflammiga putsen och den morkare tripanelen inte an till den dldre
omgivningen utan till den samtida Goteborgsoperan som hade samma arkitekt.

Arkitektur och funktion

Virdena ur arkitektur och funktion &r liknande de under bebyggelse. Skjutbanegatan
samlade front mot parkmiljon, hus med enhetlig skala, kuldr, stil och form &r viktigt i
avlasningen av omradet likasé genomsiktligheten mellan husen mot parkmiljon.
Aldreboendet har ett tydligt arkitektoniskt uttryck med ett kiinnetecknande entrémotiv
med stidvliknande tredelade gavlar, fargsittning, torn, uppstickande gavlar, varierande
fasadmaterial och nedtrappande takfotslinjer som tillsammans bilder ett varierat,
sméskaligt uttryck mot parkmiljon.

Topografi och grénska

Hela parkomradet har en tydlig topografi som sluttar mot norr och séder. Parkomradets
Oppna gronska synliggor topografin och visar omradets historiska koppling till
anviandningen av omradet som ett utmarksomrade. Topografin forstiarker dven
egnahemsomradets karaktér av att vara en isolerad enhet. Gronstrukturen med 16vtrad i
omradet dr viktigt d& den visar strategin i den tidiga 1900-talets och
grannskapsplaneringens stadsbyggande som utgick fran att skapa naturliga parkstrukturer,
en vil planerad gronska. Som tagits upp tidigare ger 16vtraden en tydlig avgransade fond
for egnahemsomradet och ger en fin kontrast mot egnahemsomradets mer regelmassiga
och avskalade gronmiljo praglad av tallar.

Entréer och strak som skapar samband med omgivningen

Entréer och strak kan beskrivas som utifran och in” i omradet. Den stora gatan, Doktor
Allards gata, utfor samband med 1950-talets grannskapsenhet. Gatan ger en stark kontrast
mellan omradets lummighet och gaturummets hardgjorda ytor. Det finns tre angdringar in
till parken, en fran Doktor Allards gata, en fran Skjutbanegatans Gstra del och en fran
Chalmers. Gemensamt med alla entréer &r att de préglas av smala passager genom tat
gronska. Genom parkomradet gar Viggeliden, ett litet gangstrak. Detta gangstrak ar
viktigt ur flera aspekter och binder samman miljons kvalitéer; bebyggelsen, gronskan och
entréerna. Att det finns gangvégar genom parken tydliggdr att gronytan medvetet har
sparats.
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Figur 28 Viktiga viirden i park- och stadsrummet. Karta frin kulturmiljoutredning Aldreboendet
Neuberghska Bambergerska, Guldheden WSP.

Stadens siluett och insynsforhallanden

Guldhedens byggnadstypologi och karaktér praglas av en blandning av hdga och laga
hus, dér variationen och de hdga husen spelar en viktig roll i omradets stadsbild. Omradet
har en stark koppling till sin topografi, med byggnader som féljer naturliga hdjder och
dalar vilka kénnetecknar landskapet.

Stadsdelen ér relativt luftigt bebyggd. Avstdnden mellan byggnader varierar, med bade
korta och ldnga avstand, och en inbdrdes oregelbunden eller forskjuten placering skapar
en dynamisk och varierande struktur. Befintliga byggnader inom det ndrmsta omradet
(langs Doktor Allards gata, Doktor Liborius gata och Syster Ainas gata) ligger mellan 15
och 25 meter frén varandra. Strukturen och avstdnden mellan byggnaderna ér fordelaktig
ur ett insynsperspektiv. Befintlig byggnad mellan planomradesdelarna ligger cirka 25
meter fran byggnad sdder om Doktor Allards gata.

Solljus och dagsljus

En dagsljusstudie har tagits fram som visar att ljusforhallandens och dagsljustillgangen
for befintlig byggnads sydligaste flygel ér god. Samtliga rum har en dagsljustillgang pa
VSC>25% (Vertical Sky Component). Ovriga byggnadsflyglar har inte analyserats
eftersom nya byggnader inte bedoms paverka sol- och dagsljusforhallandena.

Med avseende pa viderstreck dr det ocksa relevant att undersoka dagsljustillgangen pa
Chalmers byggnad ldngs Sven Hultins gata. Enligt studien har de flesta delar av den
befintliga byggnadens sydvistra fasad som vetter mot planomradet en god
dagsljustillgang pa VSC > 25 %. Vissa omraden i hdrnen och pé 2 meter fran markniva
har en VSC <25 %.
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Som referens betyder 0% att inget dagsljus nar fasaden och 50% betyder fullt
himmelsljus.

Fornlamningar

Inga fornldmningar finns registrerade intill eller inom planomradet.

Sociala forutsattningar

Stadsbyggnadskontoret har 2022 genomfort platsméten, enkdtundersdkning med
insamling av information fran allménheten samt workshop med tjdnstepersoner for att
oka kunskapen om de sociala fragorna i det aktuella omradet. 2024 genomf6rdes intervju
med skolrektor och pedagog pé plats i Viggeliden for att forstd hur omradets
skolverksamheter och omrédets barn nu nyttjar platsen.

Vid inventeringen och arbetet med att identifiera konsekvenserna for sociala aspekter och
barnperspektivet dr 2022 bedrevs forskoleverksamhet i den gamla scoutstugan.

Férskolan har sedan dess flyttat till Guldhedskyrkans lokaler varfor forutsdttningarna ser
ndgot annorlunda ut idag. Nagon ny inventering har inte gjorts. Nedan beskrivning av
folklivet ska ddrfor ldsas i ljuset av de fordndrade forutsdttningarna.

Planomradet och dess omland

Planomradet ar beldget i stadsdelen Centrum som &r indelat i 10 mellanomraden.
Planomradet ligger i primaromradet Guldheden som &r beldget i delomradet Guldheden-
Landala. I Guldheden-Landala, sarskilt primdromradet Landala sticker ut med en hogre
andel dldre invénare och storre andel barn och unga finns bosatta har (jamfoért med norra
primdromradena inom stadsdelen Centrum). Befolkning inom nérliggande primaromradet
Johanneberg bestar till stor del av unga vuxna i studiedlder. Omradet har, liksom
stadsdelen i stort, en ldgre andel utrikesfédda dn Goteborgs i stort.

Omradet upplevs generellt som ett tryggt omrade att bo och vistas i. Omrédet praglas i
hogre grad av bostadsomraden dn av handel och kontor. Det gor att det dr farre ménniskor
i rorelse under dagtid 4n i andra delar av stadsdelen Centrum.

Majoriteten av bostadsbestdndet i Guldheden byggdes mellan 1940 och 1960. Flera
stadsutvecklingsideal praglar stadsstrukturen och i omradet finns bland annat riksintresse
for kulturmiljovarden Landala Egnahem (lds mer under avsnitt Kulturmiljo). I omradet
som helhet har fa fordndringar gjorts sedan omradena forst byggdes och bebyggelsen
utgors av ménga sma ldgenheter. Omrédets historiska delar bidrar till identiteten.

I ndromrédet finns flera stora omraden for hdgskola och universitet ddr den mest
dominerande dr Chalmers tekniska hogskola vars verksamhetsomrade upptar stora delar
av Johanneberg, norr om planomradet. Chalmers &r ocksé stadsdelens storsta arbetsplats.
Det medfor att hilften av alla Goteborgs studentbostdder finns i dess omland i de s6dra
primdromradena i stadsdelen Centrum. En hog andel hyresritter finns sdrskilt inom
primdromradet Landala dér néstan nio av tio ldgenheter &r hyresrétter.

Handeln &r framst av narhandelskaraktiar med ett antal mindre handelskluster och lokala
torg da stadsdelen priglas av bostadsomrade. Narmaste torg med verksamheter, handel
och service ar Dr Fries torg. Torget dr en populdr motesplats. Har ligger Guldhedens
bibliotek som en naturlig knutpunkt. Guldhedstorget upplevs inte som ett lika aktivt torg
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men det intilliggande Olssons trddgard dr en uppskattad gron moétesplats. Sydvést om
planomrédet, pé cirka 10—15 minuters promenadavstind, ligger Landala torg och
Kapellplatsens motesplatser med handel och verksamheter. Vid Landala torg ligger dven
Motesplats-kulturhus, stadsdelens storsta motesplats for seniorer.

Fritidsenheternas verksamhet for barn och unga saknas och anses vara i stort behov av
utveckling. Bade kommunala savil som privata initiativ som riktar sig till den unga
malgruppen efterfrigas.

I omrédet finns viktiga och uppskattade idrottsplatser som Mossens IP och Guldheden
S6dra som ger mojlighet till spontanidrott. Gronomradet Mossen utgér en omtyckt
promenad- och traningsmiljo. Dér finns dven ett mindre utomhusgym. Inom denna del av
staden efterfragas fler platser for spontan fysisk aktivitet for att uppfylla behovet.

Omrédet priaglas av kuperad terrdng och alla backar identifieras som barridrer som i sig
gor omradet svaratkomligt for manga. Straket Viggeliden med angransande parkytor dr en
del av den nordsydliga h6jdrygg som 16per mellan Guldheden i vast och Chalmers i Ost.
Trots att straket bitvis dr brant och ddrmed svartillgéngligt utgér Viggeliden en viktig
lank mellan Johanneberg och Guldheden och anvénds frekvent av bade gdende och
cyklister. Att straket, trots sin branta lutning, dr s& vélanvént beror sannolikt pé att
géngvégen &r en av fa gena kopplingar i omradet. Straket upplevs ocksa till fullo som
offentligt, vilket dr en forutséttning som de andra gangvagarna utmed hojdryggen saknar.

I de Ostra delarna, ndrmst Sven Hultins gata, utgors stréket av otillgédnglig naturmark. I
strdkets centrala delar Gvergar naturmarken till en mer parklik och 6ppen karaktir med
klippta grasytor och uppvuxna trdd. Trdden dr viktiga for parkens karaktér och bidrar med
rumsliga kvaliteter sdvil som ekosystemtjénster (1&s mer under avsnitt Vegetation, fauna
och ekologiska varden). I denna del av straket ligger dven en scoutstuga med
forskoleverksamhet, en lekplats och en grillplats som omgérdas av grasytor och naturlik
vaxtlighet. Dessa delar ligger 1 huvudsak inom kvartersmark men upplevs som en del av
den allménna parkmiljon. Eftersom kvartersmarken inte dr inhdgnad kan allménheten fritt
nyttja lekredskap och dvriga ytor och hela miljon upplevs dirfor som offentlig. Platsen
som helhet upplevs som en skyddad gron oas som bjuder in till kreativ och fri lek och
beddms ha hoga lekvirden och en hog nyttjandegrad. Mot nordvést avgriansas parkmiljon
av en vegetationsrida mot Landala egnahem, 14s mer om vegetationsridan i avsnitt
Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse.

Trafiklederna upplevs som barridrer till foljd av att de &r svéara att passera som cyklist och
fotgingare. Guldhedsgatan och norra delen av Doktor Allards gata pekas specifikt ut som
sddana gator. De &r dven trafikintensiva och medfor att bade luft- och bullersituationen
behover forbattras. Guldhedsgatan och omrédet kring Wavrinskys plats samt Doktor
Allards gata pekas ut som utsatta for mycket buller. En positiv aspekt ur ett
barnperspektiv dr att Guldhedens sddra delar &r i ménga delar trafikseparerat dér ménga
barn som kommer soderifran kan ga till skolan utan att passera stora trafikleder.

I dagsliget gér tydliga kollektivtrafikstrak i framfor allt nord-sydlig riktning (stombussar
genom Johanneberg, Krokslétt och Guldheden), men méjligheten att dka kollektivt Ost-
viastligt ar saimre. Kapellplatsen, Chalmers och Wavrinskys plats &r mindre knutpunkter
dér flera olika sparvagnslinjer och busslinjer méts. Spérvég finns soderut langs Doktor
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Allards gata till Doktor Fries torg och vidare till vindplatsen pa Doktor Sydows gata. Néar

det giller kollektivtrafik har S6dra Centrum nigot sdmre forsdrjning dn Ovriga stadsdelen.

Den utmanande topografin utgor en sérskild anledning till att kollektivtrafiken pekas ut
som forbéttringsatgérd.

God tillgang till parker och gronomréden beskrivs som stor tillgang for savil familjer
som for de méanga forskolor som finns i omradet. Parkerna dr manga ganger en viktig del
av ursprungstanken med utformningen av omradet och en del av Guldhedens karaktér (se
kartor under avsnitt Gronstruktur). De flesta storre gronomraden anvands av saval boende
som forskolor. Kattedamm och gronskan i Landalabergen, Stuxbergsparken,
Guldhedsdalen och Dr Héléns park ér sérskilt populdra besoksmaél. I néra anslutning till
planomradet finns Syréngatans park. Den utgdrs dels av klippta grasytor med parktréid,
dels av kraftigt kuperad naturmark. Centralt i parken finns en mindre omradeslekplats
som riktar sig till yngre barn och huserar ett sdreget kléttertrdd som erbjuder lekvarden.
Lekplatsen utgor parkens primara malpunkt och dr en viktig métesplats for barnfamiljer i
ndromradet. Lekplatsen har bristfillig belysning och saknar tillrdckliga lekvérden, enligt
en inventering utford av park- och naturférvaltningen 2020. Dessutom ska lekplatsens
lekstuga rivas inom kort och det finns dérfor ett behov av att komplettera platsen med fler
lekredskap och belysning. Parken upplevs enligt en sociotopkartldggning for Guldheden
fran 2006 (park- och naturforvaltningen) som en gron oas och platsen anvands framst for
lek, picknick, vila och som en métesplats. Eftersom parkens rumsliga forutséttning inte
forandrats sedan kartldggningen bedoms den fortfarande vara relativt aktuell 2022.
Syréngatans park tillhor gronstrukturens “’kategori 2” som representerar gronomraden
som &r delvis tillgéngliga (se avsnitt Gronstruktur).

Kommunal service ar utbyggd inom de sddra primiaromradena i stadsdelen Centrum, hér
ligger flera stora grundskolor. Till skolorna vid Guldhedsgatan/Doktor Allards gata finns
utbyggd cykelbana och flera barn som bor i omréadet gar till skolan pa egen hand.

Planomradet och det direkta ndromradet

Platsen anvinds av barn, barnfamiljer, studenter och boende. Ménniskor, 6verviagande
barn, befinner sig ofta pa platsen och ror sig genom omradet; gar, springer och cyklar.
Manga boende pekar ut platsen som koppling mellan sédra Guldheden och Mossen
/Chalmers/Johanneberg med utstrickning till och med Goétaplatsen. Platsen skapar
tillgénglighet 1 olika skalor. Detta tyder pé att platsen dr viktig for en sammanhaéllen stad.

I omradet pagar ett aktivt vardagsliv mest dagtid. Tidigt pa eftermiddag och kvéllen rér
sig en del ménniskor genom omrédet och folk stannar pa lekplatsen, gér fran forskolan,
till och fran arbete med mera. Barn befinner sig pa forskolan intill Viggeliden och kring
gronomradet. Platsen och ndrmiljon kring planomradet har viktiga egenskaper for
samspel och lek, for bdde smé och &ldre barn. Aldre barn ér pa plats pa grund av att
omradet ar ett Oppet gronomrade med en stark koppling till skogarna. Ur ett
barnperspektiv dr dessa beskrivningar viktiga iakttagelser och tecken pa hog potential for
barns livsmiljder.

Enligt enkétsvar fran boenden &dr upplevelsen av omradet genomgéende positiv kring
trygghetsaspekterna dagtid. Svarande beskriver att Landala Egnahems sméskalighet
inrammar pa ett sitt som gor att omradet upplevs som tryggt. I enkédtsvaren antyds dock
en upplevd otrygghet kvéllstid och hér pekas omradet mellan Neuberghska
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alderdomshemmet och de nya husen vid bostadsrattsforeningen Viva (i 6ster) ut specifikt.

I tre av svaren uppgavs att Neuberghska alderdomshem kopplades till negativa aspekter i
och med sdkerhetsanordningar som finns vid dldreboendet. Gang- och cykelvédgen langs
med Doktor Allards gata upplevs som positiv kopplat till upplevd trygghet.
Sammanfattningsvis tyder svaren pa att mojligheten till att rora sig intill bebyggelsen i
kombination med ett mer 6ppet omrade ar positivt for omradet ur ett trygghetsperspektiv
dagtid. Behov av forbéttringar i miljon kvillstid beddms ses over.

Bostadsrittsforeningen Sjéormen, lekplatsen nedanfor Estniska huset och vid
Scoutstugan pekas ut som viktiga for lek. Dessa anses vara extra vardefulla utifran ett
barnperspektiv. Informationen bedéms kunna indikera ett vélfungerande rum for sampel
och lek, fungerande vardagsliv, en tydlig métesplats med positiv social potential, sarskilt
ur ett barnperspektiv.

Fran intervju med skolpersonal noteras att barn idag sdllan stannar upp och leker i
Viggelidens parkstrak. Viggeliden anvinds frimst som passage. Nér det var
forskoleverksamheten i scoutstugan upplevdes platsen tryggare i och med att det fanns
fler 6gon pé platsen och de barn som gick pé verksamheten var mer bekanta med
omrédet. Platsen upplevs inte som en solig plats, det ligger i en sénka och upplevs mork.
Platsen upplevs heller inte tillgdnglig, jamfort med andra platser.

Traden och gronskan lyfts fram som platsens vérden. Det dr véirdefulla resurser med en
béack/vattendrag, klattertrdd och sluttningar som kan nyttjas som pulkabacke.

Stadsbyggnadsforvaltningen noterar dven att den 6de byggnadens (scoutstugan) skick
patagligt har forsdmrats. Skotseln ér eftersatt, klotter forekommer och lekredskap
forfaller. Parkmiljon har dven en viss karaktér av tradgérdsbaksida dé intilliggande
bostader nyttjar granslandet till komposter och tradgardsavfall.

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Befintligt dldreboende och skolverksambhet nas till fots, med cykel och med bil fran Dr
Allards gata. Langs norra sidan av Dr Allards gata Ioper en gdng- och cykelvég.
Aldreboendet har sin infart vid en treviigskorsning mellan Dr Allards gata och Dr
Wigardhs gata, vilket innebér att infarten korsar gang- och cykelbanan. Dr Allards gata,
gang- och cykelvagen samt verksamhetens infart ligger i princip pa samma markniva.
Viggeliden ar en koppling som gar ner genom parken norr om planomradet och férbinder
Dr Allards gata med Sven Hultins gata och Chalmersomrédet. Det dr i ovrigt glest med
kopplingar ner mot Chalmers. Viggeliden nés via trapp i sin 0stra del samt via
cykelvinlig stricka over dldreboendets mark. Viggeliden nés ocksa frén Gster, via Sven
Hultins gata. Hojdskillnaderna mellan Dr Allards gata och Sven Hultins &r mycket stora
och ndarmast Sven Hultins gata har Viggeliden en lutning om cirka 15-20 procent och
bitvis upp till 25 %. Viggeliden ér relativ plan pa mitten med lutningar om 8-10 %.
Viggeliden har standard som en gdngvdg, men anvénds dven av cyklister. I 6vre delen
finns dock en trappa dér cyklister och till exempel gdende med barnvagn gér vid sidan av
1 terrdngen.

Verksamhetens parkering ligger mellan byggnaden och gatan och nés via en bevakad
grind i direkt anslutning till infarten. Bom begrénsar biltrafiken att kora hela vigen in pa
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verksamhetens fastighet. Till verksamheten kommer det cirka fem leveransfordon per
dag. Vindningsmojligheter saknas och leveransfordon backar in eller ut dver gang- och
cykelbanan, vilket innebdr en trafiksdkerhetsrisk. Det finns ett staket ldngs gatan och vid
vissa siktvinklar dverlappar staketets spjélor varandra vilket paverkar sikten mot géng-
och cykelvdgen negativt.

Dr Allards gata dr en uppsamlingsgata pa lokalnétet inom stadsdelen Guldheden. Vid
planomrédet &r AMVD! 2000 for &r 2019. Vid métning 2016 var andelen tung trafik 5%,
andelen bedoms vara samma vid 2019 ars métning. Géng- och cykelvigen ingér i ett
huvudcykelstrak. Det saknas cykelrdkningar men cykelflddet dr berdknat upp till 250
AMVD i Géteborgs stads trafikmodell.

Hastigheten ar begransad till 50km/h och det finns hastighetsddmpande atgarder vid ett
upphojt 6vergangsstille véster om Dr Wigardhs gata. P4 Dr Wigardhs gata ar den
rekommenderade hastigheten 30km/h.

Ingen busslinje trafikerar gatuavsnittet. Narmaste kollektivtrafikhéllplats omfattar
sparvagn och dr beldgen pa Dr Fries torg ungefar 200 meter vister om planomradet.
Sydvést om planen, cirka 500 meter finns busshallplats. Planomradet uppfyller kraven for
sammanvigd god tillgidnglighet, enligt kriterierna i Goteborgs stads anvisningar for
mobilitet och parkering. I kriterierna ingar krav pa direkt nérhet till god kollektivtrafik,
god cykelinfrastruktur samt till service och andra urbana verksamheter.

' Med AMVD menas medelvirdet av dygnstrafikflodet, alla helgfria mandagar till fredagar.
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Figur 29 Planomradets koppling till kollektivtrafik.
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Service

Samhillsservice

Nérmaste forskola (Noaks ark) finns inom befintlig byggnad/verksamhet mellan
planomradesdelarna. Forskolan ar ett fordldrakooperativ. Narmaste kommunala forskola
utanfor verksamheten ar Forskolan Syster Ainas gata, vid Syster Ainas gata. Ndrmaste
grundskola finns ockséa inom befintlig byggnad, Alexandraskolan. Skolan &r en
Montessoriskola och omfattar arskurs F-6. Narmaste kommunala grundskola ligger vid
Doktor Héléns gata, Mossebergsskolan. Den har arskurs F-2.

Inom befintlig gardsyta finns lekplatser, dock ej allmént tillgédngliga. Nar Narmaste msta
kommunala lekplats finns vid Syrengatans lekplats, cirka 60 meter nordvést om
planomradet. Vid Skjutbanegatan, cirka 100 meter fran planomradet samt Doktor
Liborius gata, cirka 150 meter frén planomrédet, finns ocksa lekplatser.

Inom befintlig verksambhet finns dldrevérd och dldreboende om 50 platser.
Vid Dr Fries torg finns ett stadsdelsbibliotek.

Kommersiell service
Inom befintlig verksambhet finns en kosherbutik.
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Vid Dr Fries torg finns flertalet kommersiella verksamheter sd som livsmedelsbutik,
restaurang och blomsterhandel. Storre utbud av kommersiella verksamheter finns vid
Landala torg, cirka 1 kilometer fran planomradet, och Linnéplatsen, cirka 2 kilometer fran
planomrédet.

Park och gronomrade
Naromradet

Landskapet i ndiromradet utgdrs av ett utpréglat spricklandskap med de lagst beligna
delarna Néaromradet priaglas frimst av urbana miljoer i kuperad terrdng. Terrdngen i
omradet dr kuperad och bebyggelsen ar samlad i grupper med brantare partier av
naturmark emellan.

Marken mellan sm&husbebyggelsen i norr och den idag befintliga
bebyggelsen/dldreboendet utgors av Viggeliden med omgivande parkmark och ett
naturomrade med sociala- och ekologiska virden (ekologiska varden beskrivs tidigare i
kapitlet Mark, vegetation och fauna). Nordvést om planomradet ligger Syréngatans park
med en lekpark (se figur 21). Viggeliden och Syrengatans park &r sammankopplade med

gangvag.

* Otlliganglig
natur

Otillganglig

natur

Figur 30 Park- och naturomrdden inom och intill planomrddet. Karta fran Gronstrukturutredning, Géteborgs
stad.

Viggeliden klassas som ett omrade med “’god ljudmiljé” enligt riktvarden i G6teborgs
stads atgérdsprogram mot buller 2019-2023 eftersom ljudnivén, pd grund av franvaron av
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trafikbuller, understiger 50 dBA i storre delen av omradet. Detta &r en bristvara i centrala
Goteborgs parkomréden déir endas 40% av andelen parkyta uppfyller detta krav.

Viggeliden tillhor gronstrukturens “’kategori 3” som representerar gronomraden med
begrénsad tillgdnglighet (se figur 29).

Mossens naturomrade, del av en gron lank

I 6ster (nord- och sydost) finns Mossens idrottsplats och Mossens naturomrade samt
Chalmers hogskoleomréde. I granssnittet mellan planomrédet och Mossenomradet gér en
naturslént som ingar i ett storre gront strak med ekologiska varden som
spridningskorridor i nord-sydlig riktning (se figur 29). Stréket bedoms vara en
spridningsvég for djur som mérddjur, rév, gravling och ekorre och &ven fér mindre
hackspett, eftersom den forbinder Mossens naturomrade med andra naturomraden i
ndromradet. Delar av detta strak dr ocksé utpekat som del av ett naturvirdesobjekt
(naturvirdesobjekt 1), se avsnitt med samma namn.

Den langstrackta nordsydliga hojdryggen utgér en barridr vad géller mojligheten for
ménniskor att rora sig mellan Chalmers och Mossens naturomrade och de hogre beldgna
delarna dar planomradet ligger. P négra platser i sldnten finns trappor eller branta
gangvégar som mojliggér passage. En bit vister om planomrédet, léngs Doktor Allards
gata, gar sparvigen som dven den utgor en nordsydlig barridr ur ett
gronstrukturperspektiv.

Naturvérdesinventeringen (2020) visar att skogsmiljoer och parker inom planomréadet i
vissa avseenden kan sdgas utgora en landskaplig lank mellan sumpskogsmiljoerna vid
Mossen och de storre skogsomradena vésterut pa vistra Guldheden och vid
Anggérdsbergen. Via tridgérdsmiljder finns ocksé mojligen en landskapsekologisk
koppling sdderut mot skogsomradena vid Safjdllets naturreservat i MoIndals kommun.
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Guldhedsdalen

Kategori 1: Grinomraden dar i stort =itt hela ytan har forutsitiningar att fungera ur tillginglighets-
synpunkt Starre delen av omradet, minst 0,2 hekiar, utgirs av en relativt plan yta_ ior i denna
kategorin ar framst renodlade parkmiljoer.

Kategori 2: Gronomraden som i delar har forutsattningar att fungera ur fillganglighetssynpunkt men i
andra delar ar ofillgangliga. Minst 0,2 hektar av ytan utgbrs av en relativt plan yita. Dessa ytor ar offa
hybrider mellan park- och naturmiljper.

Kategori 3: Gronomraden med begransade forutsattningar att fungera ur tillganglighetssynpunkt.
Mindre delar beddms kunna tillgangliggoras men detta kravs generellt storre insatser. Dessa
omraden ar generellt kuperade ytor med naturmarkskarakiar eller extensivt skitt park med svar
topografi. Dessa omraden kan ha stora rekreativa varden for dem som har majlighet att nyttja dem.

Grint strak - ekologisk spridningskorridor D Ungefarligt detaljplansomrade

K@,\_ Gront strak - rekreation, gron promenad Pagaende detaljplanearbeten
- (beskrivning av respekiive detaljplan, se
Ad Bamiar - stor hijdskilinad sida 9)

S/

Figur 31 Karta éver gronstrukturen i stadsdelen. Karta fran gronstrukturutredning, Géteborgs stad.

Offentlig gronyta

Inom en radie om 1000 meter fran detaljplanecomradet utgérs 14 procent av den totala
markarealen av offentlig friyta, vilket dr ndgot ldgre dn park- och naturforvaltningens

riktvirde om minst 15 procent offentlig friyta. Med offentlig friyta menas allmén

platsmark som utgérs av park, natur och icke-trafikala torg som forvaltas av park- och
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naturforvaltningen. Andelen tillgénglig friyta (kategori 1 och 2, se figur 29) utgér cirka
11 procent av den totala markytan men &r i realiteten ldgre dd merparten av parkerna ar
kategoriserade som delvis tillgéngliga (vilket beror p4 omrédets kuperade topografi vilket
medf0r att den nérliggande park- och naturmarken ér svartillgdnglig for ménniskor). I
beddmningen av mingden tillgénglig friyta inom 1 kilometers radie bor det dven vigas in
att ett flertal planprojekt pagar i ndromradet och dér ianspraktagande av friytor sker.

Tillgang till parker, naturomraden och lekplatser

Tillgangen till park- och naturmark i omradet runt omkring planomradet féljer Goteborgs
gronplans riktvirde om en bostadsnéra park inom 300 meter och en stadsdelspark inom

1000 meter. Sammantaget innehéller de nérliggande park- och naturomradena 6nskvérda
kvaliteter utifrén gronplanen. Tillgang till lekplats finns inom 500 meter respektive 1000
meter. Lekplatsen i Guldhedsdalen &r en storre stadsdelslekplats medan Gvriga lekplatser

ar mindre och klassas som omradeslekplatser.
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Figur 32 Omradets tillgang till park- och naturmark. Karta fran Gréonstrukturutredningen, Goteborgs stad
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Teknisk forsorjning

Avfallshantering

Idag sker avfallshamtning vad géller rest- och matavfall fran dldreboendet och en
foreningslokal pa de respektive fastigheterna. Avfallet samlas in i vanliga kérl eller i
mobil sopsug och toms 1-2 ganger per vecka.

Dagvatten

For dagvattenhanteringen har en utredning genomforts (2024-02-02) for att sammanstélla
hur dagvattenhanteringen sker i dag och hur den behdver anordnas for att hantera den
fordndrade situationen som exploateringen innebér.

Doktor Allards gata lutar mot norr ldngs planomradet vilket gor att gatan fungerar som en
skyfallsled nér ledningssystemet gar fullt. En mur skiljer Doktor Allards gata frén
planomradets delar och deras mellanomrade vilket bedoms hjélpa till att avleda vatten
norrut innan det avviker osterut ner mot Viggeliden och befintligt gronomréde. Norr om
befintlig byggnad mellan planomrédets tvé delar sluttar marken ned mot flackare
naturomrade dar vattnet bedoms bli stiende innan det rinner vidare mot byggnaden langs
Sven Hultins gata. Generellt beddms yt- och grundvatten stromma ner mot dalen dster om
planomrédet.

Dagvatten fran stadsdelen avleds via kombinerade ledningar och tunnelsystem, till
reningsverket Ryaverket dér det genomgar spillvattenrening. Ryaverket klassas som en
mindre kdnslig recipient enligt Goteborgs stads reningskrav. Slutrecipient dr Rivo Fjord
vars ekologiska status ar klassad som mattlig och som inte uppnar god kemisk status.

Hur dagvattenledningsnitet inom utredningsomradet/planomradet dr uppbyggt ar vid
tiden for utredningen inte ként. Fran omradet leds dock dagvatten till en borjan i en
separat 1200-ledning samt i ett parallellt liggande rormagasin och dike. Léngre nedstroms
Overgar systemet till ett kombinerat avloppssystem for spillvatten och dagvatten.
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Generellt bedoms det befintliga ledningsnatet ha god kapacitet att omhénderta
tillkommande dagvatten vid dimensionerande 30-arsregn med klimatfaktor 1,25.

Figur 33 Karta over dagvattenforande ledningssystem. Rosa cirklar visar avledningen frdan utredningsomrddet (svart). Karta

fran dagvatten- och skyfallsutredning, Géteborgs stad.

Vatten och avlopp
Planomradet ar forsorjt med allmént VA-ledningsnit.

Risk och storningar

Buller

Pé taket pd Chalmers byggnad ldngs Sven Hultins gata forekommer ett antal ljudalstrande
tekniska installationer. Huvuddelen av installationerna r i drift dygnet runt och vissa
under vissa tider pa dygnet och andra ar ur drift.

Mossens IP ligger 6ster om planomradet och dr en idrottsplats som i huvudsak &r en
seniorarena som anvénds for trdningar och for matcher. Under vardagar nyttjas planen
framst av narliggande seniorforeningar. Utover de fasta foreningstiderna bokas planen
och tillhérande 16parbanor for diverse skolaktiviteter (idrottsdagar, idrottslektioner), for
tex brannboll med studentforeningar och 6vriga evenemang.

Idrottsplatsen har en naturgrasplan som nyttjas cirka 400 timmar om aret. Som jamforelse
nyttjas en konstgrasplan runt 2000 timmar per ar. Idrottsplatsen har sialedes en hog
nyttjandeintensitet ett fatal timmar i veckan. Publiktillstrémningen vid matcher pa
Mossens IP sker framst fran Ostra delarna av planen, det vill sdga motsatt sida av
idrottsplatsen i forhéllande till planomréadet.

Naturvérdsverkets tillsynsvigledning for buller frén idrottsplatser (2022) anger riktlinjer
for att minska stérningar fran idrottsplatser. Beddmning om storning fran idrottsplatser
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gOrs 1 stora drag utifran idrottsplatsens avstand till bostadsbebyggelse och intensitet i
nyttjandegrad. I vigledningen klassas idrott fér vuxna som mer anvéndningsintensiv &n
idrott for barn, da arrangemang for vuxna ofta medfor storre andel publik.

Luftkvalitet

Milj6forvaltningen 1 Goteborgs Stad har gjort 6vergripande berdkningar av
kvévedioxidhalterna i G6teborg. For omradet dr enbart denna parameter relevant att
belysa, inga andra fororeningskéllor &n trafik finns i narheten.

De beréknade halterna ligger pé 45 pg/m3 (dygnsmedelvérde) pa Doktor Allards Gata vid
planomrédet. Halterna sjunker med avstandet fran gatan och &t nordost. Berdkningarna tar
inte hojd for bebyggelse och terrdng men beddmningen &r att det inte inom det aktuella
planomrédet finns omsténdigheter som kan orsaka visentligt forhojda halter av
luftféroreningar. Miljokvalitetsnormen for kvdveoxid dr 60 pg/m3 for dygnet.

Séakerhet

Sakerheten kring befintlig verksamhet dr hog. Behovet av sdkerhetsatgarder ar noga
utvérderat av ansvariga myndigheter. De atgirder och strategier som é&r i drift sdkerstiller
skydd for alla berérda parter, det vill sdga bade verksamheten samt kringliggande
bebyggelse och boende/verksamma.

Grundvatten, hydrogeologi
Planomradet utgodrs idag av hardgjord eller bebyggd mark samt naturmark.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan for aldreboende
med mera vid Doktor Allards Gata inom stadsdelen Guldheden

Dnr SBF-2023-00143 PLANBESKRIVNING

52 (118)



GRANSKNINGSHANDLING

Oversvamningsrisk, skyfall
Planomradet bedoms inte paverkas av hdga nivéer i hav eller vattendrag.

En skyfallsmodellering som visar ytlig avrinning vid ett 100-arsregn inklusive
klimatfaktor har utforts. Storre ytvattenfloden forekommer norr om planomradet 1angs
med gangstraket Viggeliden som leder ner mot Sven Hultins Gata. Flodet fortsatter
dérefter mot Sven Hultins plats dir en del vatten samlas i en lagpunkt medan resterande
flode (nér lagpunkten fyllts upp) braddar vidare mot Mossens idrottsplats.
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Figur 34 Bla omrdden visar var det samlas vatten vid ett 100-darsregn. Mérkare bld firg innebdr storre vattendjup. Karta
fran dagvatten- och skyfallsutredning, Goteborgs stad.

Skyfallsmodelleringen visar insténgda omréden. Kring Alexandraskolan finns risk for
vattensamlingar med 0,5 meters djup invid skolans fasad, se figur 34. Vid ett faltbesok
noterades dock en mur som skiljer Doktor Allards gata fran dldreboendets parkering; det
framgér inte om muren har tagits med i berdkningen vid skyfallsmodelleringen. Det
beddms darfor mojligt att flddesvégen i stéllet for mot parkeringen, leds in via
infartsvdgen och att vattnet via Viggeliden transporteras ned till Sven Hultins gata. Vatten
fran utredningsomradet rinner ner mot Sven Hultins gata och ansamlas invid fasaden pa
befintlig byggnad, dér uppgar vattendjupet till mellan 0,5 och 1 meter eller mer.
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Doktor Allards gata ldngs med sédra plangransen utgdr en storre flodesvag som dven
mottar ytvattenfldden fran kringliggande bebyggelse och gatunit, se figur 30. Nedstroms
planomradet ansluter gatan till Guldhedsgatan. Har finns ett storre 1dgpunktsomrade med
befintlig bebyggelse. Skyfallsvattnet leds via Guldhedsgatan vidare mot Sahlgrenska
sjukhuset som idag har problem vid skyfall.
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Figur 35 Fléodesvigar inom planomrddet och ndromraddet. Storre floden i rott, medelstora i orange och mindre
flodesvégar i gult. Flodesrikining visas med pilar. Karta frdan dagvatten- och skylfallsutredning, Goteborgs stad
Kretslopp och vatten.

Detaljplanen ska uppfylla kraven i Goteborgs stad dversiktsplan, tematiskt tillagg for
Oversvamningsrisker, antagen 2019-04-25. For att uppfylla kraven ska samhéllsviktiga
funktioner och golvnivaer ha en marginal till hdgsta vattennivén som uppstér vid skyfall.
Framkomlighet ska finnas till planomréadet och alla nya byggnader.

I planomradets nérhet finns tva utpekade ytor skyfallshantering - Sven Hultins gata som
ar utpekad skyfallsled och Mossens idrottsplats som skyfallsyta.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan for aldreboende
med mera vid Doktor Allards Gata inom stadsdelen Guldheden

Dnr SBF-2023-00143 PLANBESKRIVNING

4 (118)



GRANSKNINGSHANDLING

Detaljplanens innebord och genomforande

Detaljplanen innebér att ny bebyggelse for dldreboende, student- eller forskarbostéder
samt verksamhetsytor for utokning av skolverksamhet kan uppfoéras. Planen syftar

samtidigt till att vdrna om platsens befintliga kvaliteter och varden och prova mojligheten

att gora Viggeliden och kringliggande parkmiljé anvéndbar for fler (ej biltrafik).

Avtal om genomférande av detaljplanen kommer att tecknas med
exploator/fastighetsédgare.

Kommunen dr huvudman for allmén plats och ansvarar for utbyggnad och framtida drift
och underhéll. Exploator/fastighetsdgare ansvarar for utbyggnad av kvartersmark.

Bebyggelse

Kvartersmark

Forslaget innebér en utveckling av dldreboende och skolverksamhet samt ett tillskott av
bostédder i form av sa kallade sma ldgenheter. Total omfattas planforslaget cirka 11 000
kvadratmeter tillkommande bruttoarea (BTA).

Huvudanviindningen som foreslas i den norra delen #r Aldrevard. Kompletterande
anvandning &r bostdder och skoldndamal. Inom den véstligaste delen mojliggors dven
Kontor. Bostdder dr huvudanvéindningen i den sddra delen. Har mojliggors dven
anvéndningen Skola.

Figur 36 Fotomontage over ny bebyggelse i ett storre sammanhang. Bild Izikowitz arkitektkontor AB.

Planforslaget mojliggdr att fastigheterna kan bebyggas i norr mot Viggeliden samt mot
Doktor Allards gata. I norr begrinsas byggnadsarean (BY A) till 1225 kvadratmeter samt
nockhdojd till +76,0 meter 6ver nollplanet ndrmst parkmiljon och +79,0 meter Gver
nollplanet ndrmst Doktor Allards gata. Som referens ligger Doktor Allards gata pa cirka
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+70,1 meter 6ver nollplanet vid infart till kvartersmark. Viggeliden ligger pa cirka +62,0
meter dver nollplanet i mitten av den delen av straket som omfattas av planomradet.
Tillkommande bruttoarea (BTA) hér kan vara olika beroende pa hur byggnaden utformas
men enligt planintressenten skiss omfattar byggnaden cirka 4500 kvadratmeter BTA.

Planforslaget mojliggdr dven for 5500 kvadratmeter BTA i soder i form av ett lamellhus
med begransning av totalhojd till +98,5 respektive +95,5 meter ver nollplanet. Som
referens ligger Dr Allards gata pé cirka +73,0 meter 6ver nollplanet vid tillkommande
byggnad. Mellan den nya hogre byggnaden och befintlig byggnad mojliggdrs byggnation
till hogst +72,5 meter 6ver nollplanet med anledning av att bevara utblick for gdende
langst Doktor Allards gata samt att minska paverkan pa dagsljustillgdngen pa fasad och
inomhus i befintlig byggnad samt géard/tak.

»Gataca+73 > Gata ca +70

—— 3775 e ‘ﬂT'"“'T”G
= ] ————————o—— =

——> Viggeliden ca +62

Figur 37 Visar reglerade héjder i plankarta samt héjder for allméinna platser runt.

De ldgenheter som avses anordnas inom anvéandningen B-bostéder fér inte vara storre 4n
35 kvadratmeter. Begransningen baseras pa de begriansade mojligheterna att erbjuda
kommunal service i stadsdelen. I avvigningen mellan intressen &r det just den befintliga
verksamheten som sadan som ligger till grund for 1amplighetsbedémningen. Ett
bostadsprojekt i storre bemarkelse d4n den begransade omfattning som nu medges, bedoms
inte kunna motiveras pé platsen. Planerad bebyggelse rymmer ett femtiotal sméa
lagenheter.

Allman plats

Planen tar i ansprék allmén plats, del av Doktor Allards gata och del av park, om cirka 40
kvadratmeter, till formén for kvartersmark. Planforslaget innebér ocksa att 6 kvadratmeter
kvartersmark minskas till forman 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,
ndrmast Viggeliden, omvandlas till allmén plats (PARK), medan den del av allmén plats
(PARK) som ligger ndrmast Doktor Allards Gata och Chalmers omvandlas till
kvartersmark.

Forslaget

Den huvudsakliga inriktningen for projektet ar att utveckla dldrevard/
dldreboendeverksamheten. Verksamheten &r idag upphandlad pa 50 vérdplatser via
ramavtal till stadens forsorjning av platser till dldreomsorgen. Utbyggnaden innebar
ungefir en fordubbling av antalet platser. Verksamheten &r sett till antalet platser en
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forhéllandevis liten enhet jamfort med andra privata vardféretag och kommunal
dldreomsorg. Utokning av Neuberghska Bamberska dldreboendet upptas i Géteborgs
stads Lokalbehovsplan 2024 for dldreomsorg. Planen baseras pa att det byggs minst 1
enhet & 100 platser per &r. Det angivna platsantalet dr ocksa en ldgsta niva for vad som
beddmts (av staden) vara en ekonomiskt héllbar verksamhet. En tillbyggnad av befintlig
verksamhet med foreslagen omfattning dr darfor pakallad av verksamhetens behov,
stadens behov av dldreomsorg samt driven av ekonomisk héllbarhet.

Konceptet bygger pa ett nyttjande 6ver generationsgranserna dar dldre méter unga i syfte
att framst oka vdlméaende och hélsa for de dldre. Den nya verksamheten kommer
innehélla dldreboende, skola, idrottslokaler, personalbostider, trygghets- och
seniorboende, samt ett visst inslag av vanliga hyresldgenheter for forslagsvis studenter
och forskare.

Gestaltningsambitionen for den nya bebyggelsen i norr utgar fran idealen i Landala
Egnahem som &r en trddgardsstad i nationalromantisk stil. Gestaltningen av bebyggelsen i
norr inspireras av egnahemsomradets byggnadstypologi, skala, material och kulér. Den
hogre byggnaden i sdder har en utpriglad modernistisk utformning med visst sldktskap
med skivhusen ldngre sdderut. Det r olika karaktirer som moter de tva
planomrédesdelarna, dér den sddra delen i huvudsak avses anpassas till
Bostadsréttskvarteret Viva och den norra delens skala och form till Landala Egnahem.

T » Ramp
¥t >+61-,Um"

Figur 38 Fotomontage 6ver foreslagen ny bebyggelse, se vita pilar for anvisning. Bild Izikowitz
arkitektkontor AB.
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Figur 39 Situationsplan som visar féreslagen bebyggelse.

Nordost

Mot bakgrund av riksintresset for kulturmiljo, Landala Egnahem, medger detaljplanen,
visuellt uppfattat, fyra fristiende byggnadsvolymer (sett frdn Viggeliden). Detaljplanen
anger tydliga utformningsbestédmmelser for fasad- och takmaterial. Byggnaderna ska
ocksa utforas med traditionell takform i form av sadeltak. Bestimmelser som medfor
traditionella kuldr- och fargval har ocksa upprittats.

Byggnaden rymmer huvudsakligen dldreboende/omsorgsboende, trygghetsboende och till
viss del studentldgenheter, kontor och skolverksamhet.

Tillbyggnaden i sin helhet &r uppdelad i fem huskroppar som i skala ansluter till skalan i
Landala Egnahem. Fyra av huskropparna vetter mot Viggeliden och de &r inbordes
sammankopplade med en indragen glasad sektion mellan tre av byggnaderna och
sammankopplade med kommunikationer kring en inre gard. En lite hdgre byggnad,
narmst Dr Allards gatan ligger fristélld fran de 6vriga. Huskropparna bestér av en
sockelvaning i sten, tva véningar i tré och en inredd vind. I enlighet med
nationalromantisk stil malas trafasaden i morkbruna kul6rer, fonstren har stiende
proportioner, taken beldggs med ett kupigt lertegel. Huskropparna ér placerade sé att
mdjlighet finns att spara virdefulla trad.
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Figur 41 Fotomontage over foreslagen bebyggelse. Vy genom Viggeliden, med planomrddet och foreslagen
ny bebyggelse till vinster i bild. Bild Izikowitz arkitektkontor AB.

Tillbyggnaden har samma struktur som befintlig byggnad med tre vaningar med
motsvarande antal ldgenheter per vaning, samlade kring en uppglasad innergard.
Byggnadens struktur innebér gemenskap dver generationsgrinserna dér dldreboende,
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skola, idrottslokaler, personalbostédder, trygghets- och seniorbostdder och en mindre
mingd vanliga hyresldgenheter ryms inom verksamheten.

Huvuddelen av bebyggelsen placeras nidra den norra fastighetsgransen, som ocksa &r i liv
med den gamla scoutstugan.

Sektion 1

Sektion 2
Figur 42 Sektion genom ny byggnad i norra delen och :
bebyggelsen lings Skjutbanegatan. Bild Izikowitz 1 ‘\,,\
arkitektkontor AB. TRRL
2
Sydost

Den sodra delen foreslas fa en hogre volym, med upp till 12 véningar, ovan Dr Allards
gata. Fyra vaningsplan i suterrdng hamnar under gatuniva. De vaningarna vénder sig mot
Oster. Volymen tar stod geometriskt och h6jdmassigt i bostadskvarteret Viva och placeras
tvérs sluttningen ner mot dalgangen.
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Figur 43 Vy fran soder mot foreslagen ny byggnad i planens sédra del. Bild Izikowitz arkitektkontor AB.

Mellan den nya byggnaden och befintlig byggnad skapas en rumslighet och en gard.

Byggnaden rymmer skolverksambhet, kontor till verksamheten, personalbostéder,
forskarldgenheter och vanliga bostider.

Fasaden ska utforas med rott tegel och takfoten ska ligga pa samma hojd runt hela
byggnaden, det vill séga taket ska inte uppforas i olika nivaer.

Figur 44 Vy fran Dr Allards gata, mot soder. Byggnaden i norr ndrmst i bild och den nya byggnaden i soder
ldngst in i bild. Bild Izikowitz arkitektkontor AB.
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Stadens siluett

Anpassning av byggritten for den sddra byggnaden sker genom angivelse av hogsta
tilldtna totalhdjd, +98,5 meter Gver nollplanet. Byggnaden kan bli cirka 25 meter hog,
matt fran Dr Allards gata.

414

| | - +84

Brf Viva i Befintlig byggnad i Landala Egnahem

Figur 45 Illustration 6ver den nya bebyggelsen i forhallande till kringliggande bebyggelse. Vy fran oster.
Bild Izikowitz arkitektkontor AB.

Byggnaden direkt sdder om befintligt dldreboende, pé andra sida Doktor Allards gata, har

en totalhdjd pa +84 och punkthusen ldngre véaster ut har totalhdjd om cirka +101 till +111
meter over nollplanet.

Vid en vy fran 6stra sidan av Mossen blir tre lager synliga i stadsbil den, se figur 45.
Lagren utgors av de hogsta byggnaderna 1 omradet, hoghusen langs Doktor Liborius gata.
De ér dominerande i vyn. Framfor den finns den négot légre bebyggelsen i tegel. Den nya
byggnaden i sdder dverlappar de identifierade lagren, men underordnar sig det
dominerande lagret. Tillsammans med den senare tillkomna bebyggelsen langs Doktor
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Allards gata, brf Viva, bildar planforslagets hoga byggnad ett nytt lager i stadsbilden.
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Figur 46 Studie av lager i stadsbilden i planomrddets ndromrdde. Gul linje visar ett dominerande lager och
avser hoghusen ldngs Doktor Liborius gata. Rod linje visar den ldgre bebyggelsen lings Doktor Liborius
gata. Lila linje visar ungefdrlig niva for Doktor Allards gata.

Insynsforhallanden

Bebyggelsen inom planforslagets norra del ligger liangs ett allmént strak och viss insyn
kommer uppsté. Den nya byggnaden hamnar 40—45 meter fran nirmsta byggnad langs
Skjutbanegatan.

Byggnaden i den sddra delen ligger cirka 25 meter frén de rdda tegelhusen léngs Doktor
Liborius gata.

Baserat pa omradets ldge inom den utvidgade innerstaden och Guldhedens och
niromréadets karaktér, dr ett avstand pa 25 och 40 meter mellan féreslagen bebyggelse och
befintliga byggnader pé andra sidan Doktor Allards gata respektive langs Skjutbanegatan
acceptabelt, se figur 47 nedan. Parken foreslas kompletteras med nya trdd och buskage
som mildrar insynsrisken och parkmiljon kommer fortsatt utgdra en gron barridr mellan
bebyggelsen. Den nya byggnadens placering innebir ocksé fler 6gon pé platsen, vilket
kan Oka tryggheten. Eventuella konsekvenser av detta avstdnd bedoms inte orsaka
betydande oldgenheter for omgivningen. Totalt sett beddms paverkan av insyn fran den
foreslagna bebyggelsen i bade sdder och norr som acceptabel for ett omrade med denna
typ av bebyggelsestruktur.
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Figur 47 Sektion genom ny byggnad i soder och bebyggelsen ldings Doktor Liborius gata.

Bevarande, rivhing
Vid planens genomforande kommer scoutbyggnaden i norra planomrédet att rivas.

Solljus och dagsljus

God tillgang till direkt dagsljus i rum &r ett tekniskt egenskapskrav enligt avsnitt 6:322 i
boverkets byggregler (BBR) och forutséttningar och paverkan pa tillgangen till dagsljus
ska darfor undersokas vid detaljplaneldggning.

Grundkravet i BBR anger att en viss procent av dagsljuset ska na in bostadens i alla
vistelserum. Enkelt berdknat gér det att uppna genom att halla sig inom 045 graders
avskdrmningsvinkel fran en byggnads 6verdel ner mot intilliggande byggnads nedersta
fonster. Fasader med bra dagsljustillgéng dir avskdrmningsvinkeln dr mindre &n 30
grader eller VSC (Vertical Sky Component) stdrre dn 25% kréver vanligtvis inte ndgon
sarskild atgérd. Som referens betyder 0% att inget dagsljus och 50% betyder att fullt
himmelsljus nér fasaden. Vid normala rumsdjup, konventionella fonsterstorlekar och
mattliga balkongstorlekar uppnar man dagljuskraven i BBR. Understiger VCS 15% finns
det en risk att dagsljuskravet inte kan uppnas.

> 657 Nastan omgjligt

Utmaning

Kraver insatser

Konventionella fonster racker

Figur 48 Principsektion for infallsvinklar solljus.

Paverkan dagsljus befintligt dldreboende

I dagsljusstudien studeras hur foreslagna tillbyggnader paverkar befintlig bebyggelse.
Den nya hogre byggnaden i soder paverkar frimst den sydostra fasaden pa befintlig
byggnad, det vill sdga fasaden som vetter mot den nya byggnaden. Storre delen av den
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befintliga fasaden far VSC 6ver 15%, och lite mindre &n halva fasaden far VSC 6ver
25%.

Pé den del av fasaden som fér ett VSC-vérde under 15% finns balkonger pa plan 3 och 4
vilka tillhor ldgenheter som gér runt hor. Dessa rum har dven fonster &t nordvést. P&
forsta vaningen finns en forskola, denna har fortsatt god dagsljustillgang med VSC 6ver
25% 1 ateljé och kontor, samt VSC 6ver 20% 1 personalrum. Bursprak samt nedre delen
av den sydvistra fasaden (mot Doktor Allards gata) far ndgot ldgre vérden efter
uppforandet av tillbyggnad. Tillbyggnaden har ingen paverkan pa dagsljustillgangen pa
vare sig nordostra eller nordvéstra fasaderna.

Den lagre tillbyggnaden i nordvést paverkar inte den befintliga byggnadens tillgang pé
solljus ndmnvért.

Dagsljusforhallandena i de nya tillbyggnaderna anses vara tillrickliga for att klara
dagsljuskraven.

Paverkan dagsljus Chalmers Teknikpark

Tillbyggnaden i s6der har viss paverkan pa Chalmers Teknikpark. Stora delar av fasaden
som haft VSC> 35 % utan tillbyggnad har nu ett VSC pé 25-30 %. De uppmitta VSC-
véardena, som sjunker till mellan 20% och 25% pé vissa delar av fasaden, uppfyller
fortfarande kraven for dagsljus-férhallanden enligt géllande riktlinjer, vilket indikerar en
fortsatt godtagbar niva av dagsljus. Vid markniva och i vissa horn sjunker VSC-vérdet till
15%. Detta bedéms dock inte utgéra nadgon betydande negativ paverkan dé de rum som
paverkas har flertalet fonster som inte beskuggas varfor de totalt sett bedoms klara
dagsljuskravet.

Paverkan solljus pa friytor och fasad

En studie for att analysera solljus och skuggverkan har utforts for att underséka hur
tillbyggnader sydost respektive nordvist om befintlig byggnad péverkar tillgangen pa
solljus pa den befintliga byggnaden och dess friytor samt den ndrmaste omgivningen.
Den storsta fordndringen orsakas av den hogre tillbyggnaden i sydost. Byggnaden
skuggar stora delar av den befintliga byggnadens sydostra fasad klockan 9 - 13 (var- och
hostdagjamning) men framét klockan 14 ror sig skuggan vidare ner mot Chalmers
teknikparks sddra horn och vidare dver naturmarken norr om tillbyggnaden och paverkar
inte langre solljustillgdngen pa fasaden. Tillbyggnaden skuggar dven stora delar av den
sydvistra fasaden mot Dr Allards gata mellan klockan 9 och klockan 10, dven delvis runt
klockan 11.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan for aldreboende
med mera vid Doktor Allards Gata inom stadsdelen Guldheden

Dnr SBF-2023-00143 PLANBESKRIVNING

65 (118)



GRANSKNINGSHANDLING

KL. 09:00 KL. 11:00 KL. 13:00

Figur 49 Utdrag ur solljusanalys. Skuggpdverkan fore och efter ny byggnad i soder, var- hostdagjimning. Vy frdn dster.
Modell Tengbom.

KL. 10:00

KL. 09:00

Figur 50 Utdrag ur solljusanalys. Skuggpaverkan fore och efier ny byggnad i soder, var- héstdagjimning. Vy fran soder.
Modell Tengbom.

Aldreboendets gemensamhetsutrymmen med balkonger #r solbelysta mellan klockan 11
och klockan 13 (var- och hostdagjamning) och uteplatserna i markplan &r solbelysta stora
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delar av dagen. Tillbyggnaden nordvést beddoms inte paverka solljustimmarna pé
dldreboendets gemensamma balkonger och uteplatser. Skuggning bedoms heller inte ske
pa intilliggande bebyggelse, tridgardar, uteplatser et cetera. Skuggorna beddms inte racka
fram till Skjutbanegatan.

Befintliga byggnader séder om Doktor Allards gata kastar langa skuggor pa skolgérd i
soder ock oOster efter klockan 14 (var- och hostdagjamning), vilket ger solljus om cirka 4—
5 timmar per dag. Den nya tillbyggnaden i sdder begrénsar tillgangen pa solljus med ett
par timmar pé samma ytor, pa grund av beskuggning pad morgon/férmiddag. Effekten blir
densamma dven om byggnadens hojd begrinsas till samma som pa befintlig byggnad.

KL. 09:00 KL. 12:00 KL. 15:00

Figur 51 Utdrag ur solljusanalys. Skuggpaverkan fore och efier ny byggnad i soder och norr, var- héstdagjimning.
Befintlig skolgdrd markerad med réd linje i forst bild hégst upp till vinster. Modell Tengbom.
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Tillbyggnaden i norr skuggar nérliggande naturmark, i riktning mot Skjutbanegatan pa
formiddagen och mitt pa dagen pa var- och hostdagjimning. Skuggan vandrar sedan mot
slanten Osterut och klockan 16 beskuggas enbart naturmarken nordést om tillbyggnaden.
Pé eftermiddagen skuggas naturmarken av befintlig bebyggelse soder om Dr Allards gata.

Klockan 17 ar skuggverkan frén tillbyggnaden oskiljaktig frén dagens situation eftersom
befintliga hoghus sydvist om Dr Allards gata redan kastar langa skuggor in pa
planomradet. Aven befintlig vixtlighet har viss skuggverkan. Parken har sol hela dagen,
men pa olika platser.

KL. 15:00

Figur 52 Utdrag ur solljusanalys. Skuggpaverkan fore och efier ny byggnad i norr, var- hostdagjimning. Vy frdan nordost.
Modell Tengbom.
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Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet
Gator, GC-vagar

Vagracke rivs Dsfer om denna
purktersaits av stingsel
~| P4 kvartersmark,

37:3

Figur 53: Trafikforslag for ombyggnad av befintlig infart till dldreboendet. Se trafik- och utformningsforslag
for detaljer. Ritning WSP

I samband med genomforande av detaljplanen avses atgérder bdde inom och utanfor
planomrédet genomforas. Ett trafikforslag har tagits fram.

Den befintliga mittrefugen 6ster om korsningen rivs och géang- och cykelbanan kan
dérmed parallellforlyttas sdderut. Refugen &r inte nddvéandig att behalla, da det inte finns
nagon gangpassage pa denna sida av korsningen. Syftet med parallellforflyttningen av
gang- och cykelbanan &r att skapa mer avstand mellan gang- och cykelbanan och
dldreboendets lastyta pa kvartersmark. Pa sé satt gar det att minska den yta pa
kvartersmark som behover avsittas for att kunna backvinda med lastbilar, eftersom
vindande lastbilar f4r mer plats att rdta upp fordonet innan de korsar gang- och
cykelbanan vid utfart. Atgirden innebér samtidigt att avstandet mellan befintligt
langsgaende staket och gang- och cykelbanan okar fran cirka 50 centimeter till cirka 3,5
meter och att siktkraven didrmed uppfylls. Slutligen innebér ocksa dtgérden att géende till
och fran dldreboendet far en ’ldyta” mellan gang- och cykelbanan och den entrégrind som
planeras direkt dster om infarten. De behdver ddrmed inte gé direkt ut i gang- och
cykelbanan nér de gér genom grinden.

Lastytan ska utformas sé att kdrl kan dras ut till lastytan i forvag alternativt placeras
tillgéingliga for Kretslopp och Vatten vid tomning. Lastytan ska ocksa dimensioneras sa
att backvadning for typfordon LoS (till exempel sopbil) samt utfart med minst 60 graders
vinkel mot gang- och cykelbanan klaras. Kontroll av kraven ska ske i samband med
bygglovsprovning.

Vister om infarten kommer befintlig slént att tas bort i samband med att marken dvergér
till kvartersmark och hojs upp till befintlig gatuniva. Végricket kan dédrmed tas bort ldngs
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med kvarteret. Pa kvartersmark ska en gabionmur (stalbur i olika sektioner fyllda med
sten) med staket att anldggas, med samma utformning som befintlig mur/staket dster om
infarten. Muren/staketet avgransar lastytan mot gang- och cykelbanan och forhindrar svep
over gang- och cykelbanan vid backning, samt forhindrar att fordon kan snedda ut fran
lastytan 6ver géng- och cykelbanan.

Avsikten i planarbetet har varit att forbattra tillgangligheten framfor allt for cyklister
genom att hardgora en koppling vid sidan av trappan, samt att bredda Viggeliden frén tva
till tre meter for att ge béttre utrymme for gdende och cyklister att samsas pa. Att fullt ut
tillgdnglighetsanpassa Viggeliden med godkanda lutningar har studerats 6versiktligt, men
skulle krdva omfattande bro/ramp-konstruktioner till en mycket hog kostnad och stor
negativ paverkan pé park- och kulturmiljon. Det alternativet har darfor avfardats.

En mer utforlig beskrivning av planerade édtgérder for Viggeliden med omgivande park
finns 1 avsnitt Friytor och naturmiljé.

Parkering / cykelparkering

For att utreda projektets parkeringsbehov har en en mobilitets- och parkeringsutredning
genomforts som visar ett totalt parkeringsbehov om 17 nya parkeringsplatser for bil och
122 nya parkeringsplatser for cykel. Befintliga 41 parkeringsplatser har en outnyttjad
kapacitet om 16 platser (40%). Befintlig cykelparkering &r ocksa till stor del outnyttjad.

Bilparkering kommer l6sas i underjordisk parkering via hiss fran marknivan ovan.
Boende kommer ha sina bilar i anldggning under mark medan anstéllda och besdkande
kommer nyttja markparkering. Med foreslagen utformning ryms 34 parkeringsplatser i
markplan och resterande 17 parkeringsplatser placeras i underjordiskt garage under
forgarden. Parkeringsplatser for rorelsehindrade (PRH) 16ses i markplan for den centrala
och sydliga entrén. PRH-plats for den nordliga entrén loses i parkeringsgarage.

Vad giller cykelparkering sé kan den befintliga parkeringen, cykelstall, nyttjas till stor
del. Cykelparkering under tak samt cykelrum kommer att anordnas for att tillgodose
framrédknat behov.

Kollektivtrafik
Inga atgédrder erfordras till f61jd av planen.

Tillganglighet

Inom planomrédet finns stora hdjdskillnader. Byggnaderna kommer att behdva utforas
med suterrdngvaningar. Vad géller den norra tillbyggnaden ansluter den till befintlig
byggnad med entré i gatuniva. Byggnadens tillgdnglighet bedéms klara kraven pa god
tillgéinglighet till lokaler och bostdder. Den sddra byggnaden avses ocksé utféras med
entré i gatuniva vilket bedéms klara kraven pa god tillgdnglighet. Byggnadernas och
gérdarnas tillgénglighet sdkerstills vid bygglovsgranskning. De nya byggnaderna ska
vara tillgdngliga och anvéndbara for personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsformaga. Tomter, gardsytor och gator avsedda for bebyggelse eller for att
ménniskor ska uppehalla sig dir ska vara tillgéingliga och anvindbara. Parkeringsplatser
for rorelsehindrade ordnas i anslutning till entréer eller 1 garage.
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Service

Planen i sig bedoms inte generera ett behov av forskole- eller skolplatser dd andamalet
huvudsakligen &r dldreboende och trygghetsboende. Student- och forskarlagenheter
beddms inte utgdra nagot ndmnvért underlag for platsbehov pé nérliggande skolor och
forskolor.

Skola och férskola

Inom befintlig verksamhet och byggnad mellan planomrédets tvd delomréden finns en
grundskola, arskurs F-5. Detaljplanen foreslar ytterligare byggratt for skola, vilket
innebér en mojlighet att utdka skolverksamheten till att ocksa inkludera arskurs 6.
Skoldndamaélet omfattar dven forskola. Huvudsakligen foreslds bostider i den sodra
delen, men delar av de ldgsta vaningsplanen dr avsatta for skolverksamhet och far enligt
planforslaget enbart nyttjas till detta. I den norra delen planeras enbart for friyta for
skolverksamheten, ej lokaler for skola.

Behovet av skola och forskola bedoms inte 6ka till foljd av planen.

Inom planomrédets norra del fanns tidigare en forskola i den gamla scoutstugan.
Forskolan har flyttat sin verksamhet till Guldhedskyrkans lokaler.

Kommersiell service
Planforslaget mojliggdr ingen etablering av kommersiell service.

Fler boenden och besokande till verksamheten ger ett storre underlag till den befintliga
kosherbutik som finns idag.

Friytor, park och gronomrade

Skolgard

Planforslaget innebar att delar av befintlig mark for skolgédrd med mera ianspréaktas och
att ytor behover disponeras om. Den nya byggnaden i soder ar placerad dér det idag finns
bollplaner och vistelse/lekytor. Hilften av den ytan som bebyggs i planens sodra del ar
brant och inte anvidndbar som skolgard utan komplicerad markuppbyggnad, vilket inte

beddms rimligt. Halften av ytan bevaras for friyta och skolverksamhet.

Figur 54 Flygvy over befintlig byggnad. Skolgardar/friyta for barn syns mitt i bild samt till vinster i bild.
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Befintliga skolgardar kommer att behdva byggas om och en ny gardsmiljo skapas i
sammanhanget mellan befintlig byggnad och ny. Den nya byggnadens konstruktion avses
utforas delvis som arkad i vilken skolgard/bollplan planeras. Detaljplanen ar forsedd med
bestimmelser som anger minsta frihdjd om 8 meter {for att dstadkomma detta. I planens
norra del foreslés markanvéndning for skolgéard, det vill sdga enbart for uteytor for
skolverksamhet och ingen skolbyggnad.

Planforslagets utformning kan inte tillgodose eller sidkerstilla tillrédcklig friyta enligt de
rekommendationer for barns uteyta som staden har. Inte heller den nuvarande situationen
medger detta. Nu ritat férslag maojliggor uteytor om cirka 1700 kvadratmeter, vilket
motsvarar cirka 12 kvadratmeter per barn. Enligt sammanstéllningen fran
planintressenten om antalet barn, samt Go6teborgs stads riktlinjer, finns ett framréknat
behov av friyta som spénner mellan cirka 3 500 kvadratmeter for att uppné en funktionell
friyta och 2 300 kvadratmeter for att nd en acceptabel niva inom innerstaden.

(el
mial|

Figur 55 Illustration som visar principen for arkadkonstruktionen. Bilden avser inte visa hur lekplan i arkaden léses.
Bild Izikowitz arkitektkontor AB.

Figur 56 Flygvy over befintlig skolgdrd mitt i bild och som kommer vara kvar, samt ny bebyggelse till viinster
i bild. Ny gdardsmiljé anordnas mellan den nya byggnaden och befintlig byggnad. Bilden syfiar inte till att
visa detaljer pd hur det avses losas. Bild Izikowitz arkitektkontor AB.
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Ovrig utemiljo

Den norra byggnaden utformas sa att en innergard skapas, vilket ar en del av
dldreboendets struktur. Gardsmiljon fyller en funktion for gemenskap, trygghet,
utevistelse och dverblickbarhet.

Regnbaddar/vixtbaddar, vars syfte ar att fordréja och rena dagvatten (1as mer under
avsnitt Dagvatten lédngre fram i beskrivningen), ska anldggas pa delar av hela
verksamhetens utemiljo vilket tillfor trivselvarden estetiskt men dven ekologiska och
tekniska véirden. Baddarna fyller dven ett visst pedagogiskt véirde da de kan anvéndas i
undervisningen i forskola och skola.

Naturmark och grénomrade
Planen omfattar PARK-mark i norra delen. Marken &r idag planlagd som allmén plats i
géllande stadsplan. Planforslaget foreslar ingen ny allmén plats for natur eller park.

Genom parken gér Viggeliden vars funktion som strak kommer forstarkas till foljd av
detaljplanen. Den befintliga gangbanan kommer att breddas och kompletteras med en
ramp vid trappan i viister. Atgérderna ger béttre forutsittningar att cykla lings
Viggeliden, men lutningarna ar fortsatt mycket stora. Att skapa godkénd tillgdnglighet for
funktionshindrade skulle innebéra behov av mycket stora och kostsamma atgérder, som
skulle medfora stor negativ péverkan pa parkmiljon och kulturmiljon. Kraven om
bostadsnéra park inom 300 meter fran planomradet uppfylls. Ett genomférande av planen
innebdr ocksa att befintlig park langs Viggeliden smalnas av och att trdd behover tas ned.

Inom ramen for planarbetet har en forslagshandling tagits fram fér den bostadsnéra
parken vid Viggeliden. Parkforslaget hanterar dels forlorade vistelse- och naturvérden pa
platsen till f6ljd av detaljplanen, dels &tgérder for att mildra den negativa paverkan pé
riksintresset for kulturmiljo samt forslag pa hur Viggelidens tillgdnglighet kan forbattras
genom en breddning av géngbanan. En befintlig trappa kompletteras &ven med en ramp
med sérskild hénsyn till naturmiljon.
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Figur 57 Parkforslag ritat av SWECO.

Parkforslaget bestar av att i forsta hand bevara den lummiga karaktir som platsen har
idag. Parken kompletteras med varsamma tilldgg i form av 6kad rumslighet med naturlika
buskage i kanterna av parken for att tydliggora parkens utbredning mot bade ny och
befintlig bebyggelse. Element av naturlek integreras i naturmiljon samt fler parksoffor for
storre mdjlighet att vistas 1 parken. Armaturer foreslés i tidstypisk stil till
kulturmiljdomréadet och kompletteras med extra spottar vid vistelseplatser for 6kad
trygghet och tillgéinglighet. Entréytorna till parken forstarks med tydligare platsbildningar
som samspelar med sin omgivning vid Doktor Allards gata respektive Sven Hultins gata
for att vilkomna allménheten in i parkmiljon.

Sociala aspekter och atgarder

Planforslaget innebér att den grona miljo som Viggeliden gér igenom smalnar av genom
att bebyggelse placeras ldngre in i parken &n tidigare. Som en foljd av detaljplanen avses
Viggeliden som gang- och cykelvdg breddas och en ramp anldggs bredvid trappan vid den
norra entrén till parken. Stréket dr en kvalitet som ddrmed stirks genom en forbéttring
vad avser funktionen. Motivet till detta &r att skapa béttre forutséttningar for gdende och
cyklister samt kompensera mojligheten att cykla och gé fran Doktor Allards gata till
parken via befintlig koppling pa kvartersmark direkt norr om befintligt dldreboende.
Parkmiljon i sig aves utvecklas och befintliga varden stirkas. Lis vidare under avsnitt
Naturmark och gronomréde ovan.

Den utdkade verksamheten och fler boende i omréadet ger ocksé ett storre underlag till
kommersiell service i stadsdelen samt dven den lokala kosherbutiken i befintlig byggnad.
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Regleringen i detaljplanen mojliggor for befintlig verksambhet att stérka sin identitet och
plats i staden samt sin funktion.

Den nya bebyggelsen innebir ett tillskott i staden med blandad anvéndning och
funktioner. Malsdttningen och atgérderna i planen é&r att utveckla stadsdelen med en
variation av funktioner och stirka vardagslivet och identiteten. Genom planforslaget
tillférs omradet kompletterande bostadsformer som det finns brist pa idag, sarskilt
dldreboendet som dr Oppet for alla men som bedrivs med judisk sarpriagel vad giller
kulturella traditioner vilket ocksa svarar mot ett annat behov dn ndromradets. Stadsdelen
far dven ett tillskott pa forskar- och studentlagenheter vilket stiarker platsen med tanke pa
nirheten till Chalmers. Planen tillfor d&ven utokad skolverksamhet i stadsdelen.

Forskolan i den gamla scoutstugan har flyttat sin verksambhet till ndrliggande lokaler. I det
fortsatta planarbetet studeras mojligheter att kompensera borttagna lekvérden och andra
sociala varden, 14s mer under avsnitt Kompensationsatgdrder samt avsnitt Naturmark och
gronomrade ovan.

Teknisk forsorjning

Dagvatten, kvartersmark

Dagvatten som genereras inom kvartersmark ska i forsta hand tas om hand inom
kvartersmarken. Fore utbyggnad utgdrs bada delarna av planomradet till storsta del av
park och gronomrade, hardgjorda gardar och lekplatser. Efter exploatering bedoms
omradets markanvandning motsvara tit bebyggelse och édndringen utgors av 6kad andel
takyta eller hardgjord gérdsyta inom omradet. Planforslaget innebar sammantaget en
Okning av hardgjorda ytor, vilket innebér att den totala arean for aktuellt
avrinningsomrade (multiplicerat med en avrinningskoefficient) okar, s& kallad reducerad
area. Detta eftersom ytor dér vatten kan infiltrera i marken minskar. Berdkningar baserad
pa tillkommande hérdgjorda ytor visar att 20 kubikmeter respektive 10 kubikmeter
dagvatten behdver fordrojas inom kvartersmarkens delar for att uppfylla stadens
fordréjningskrav.

Oppna dagvattenldsningar ér att foredra som fordrojningsmetod da systemet blir mer
robust. Foreslagen 16sning for fordrjning och rening av dagvatten ar sa kallade
regnbidddar. Omfattningen p& dem beror pa andel hardgjord yta och det bedoms att det
finns tillrackligt obebyggt mark for att kunna hantera den volym som krévs.
Regnbdddarna i norra delen foreslas vara helt eller delvis nedsénkta och placeras ldngs
fasader. I den sddra delen bor regnbaddar vara upphdjda eftersom marken till stor del
utgdrs av berg. Aven de placeras forslagsvis ldngs fasader. Takvatten leds via stupror ner
till markniva dér utkastare leder vattnet vidare till regnbdddarna. I biddarna sker rening
och fordrojning innan avledning mot anslutningspunkt. I det fall en upphdjd gérdsyta
anordnas i den sddra delen behdver vatten fran garden och regnbdddarna ledas till
marknivd genom dagvattenrédnnor och uppsamlingsledningar som leder vattnet vidare till
anslutningspunkt.

Foreslagen dagvattenhantering pa kvartersmark bedoms reducera floden och minska
flodestoppar. Med foreslagna atgérder bedoms planen inte medfora dkad risk for
braddning pa efterfoljande kombinerat avloppsledningsnétet.
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Figur 58 Illustration 6ver regnbddd.

Dagvatten, allman plats

Flodesberdakningar har genomforts for att jamfora befintlig och planerad situation. Flodet
till ledningsnétet far inte 6kas och samma anslutningspunkt ska anvéndas. Ett
genomforande av planforslaget innebdr att gronomréddesarean minskar och att yta for
lekplats forsvinner. Andel hardgjord yta i form av gata och gangviag fordndras inte. Vid
berdkningar av flodet efter planens genomforande okar flodet. Den sé kallade reducerade
arean minskar dock, sa 6kningen bedéms berdkningsmassigt bero pa den klimatfaktor
som lagts till berdkningen.
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Figur 59 Karta over méjliga ldgen for dagvattendtgdrder inom kvartersmark och allmdn plats. Figurerna
motsvarar ett ungefdrligt ytbehov. Karta fran dag- och skyfallsutredning, Kretslopp och vatten.

For att floden fran planomradet vid dimensionerande 10-arsregn inte ska 6ka, beddms
cirka 18 kubikmeter behova fordrojas, vilket brukar rekommenderas att forldggas pa
allmén platsmark. Aven om grundprincipen bor vara att inte forsdmra befintlig situation
bedomer Kretslopp och vatten att en atgird for att fordrdja ytterligare 18 kubikmeter
inom allmén platsmark inte 4r motiverad for den lilla marginalnytta det skulle innebéra.
Foreslagen dagvattenhantering pa kvartersmark bedoms reducera floden och minska
flodestoppar och med denna éatgird bedoms planen ej medfora 6kad risk for braddning pa
nedstréms kombinerat avloppsledningsnét och ddrmed ej heller dventyra
miljokvalitetsnormen for recipienten.

Parkforslaget som har tagits fram inom ramen for kompensationsétgérder innehéller
atgérd for dagvattenhantering lings Viggeliden och under den kommande rampen vid
trappan i Viggelidens véstra del.

Skyfall
Avsikten ar att flodet for skyfallsvattnet dr oforéndrat efter att detaljplanen har
genomforts.

Enligt skyfallskartering gjord i dagvatten- och skyfallsutredningen kommer de nya
byggnaderna sannolikt inte att blockera nigra flodesvégar. Daremot finns det lagpunkter
som forslaget behdver ta hdnsyn till.

I utredningen konstateras att vattendjupet pa Doktor Allards gata uppgér till 0,1-0,2
meter vid skyfall, vilket inte beddms utgora ett hinder for kravet om framkomlighet enligt
stadens Oversiktsplan, tilldgg for Gversvamningsrisker. For att undersoka sé att
planforslaget inte forsamrar Gversvimningssituationen, att byggnader inte skadas vid
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oversvamning och sé att tillgénglighet till entréer sdkerstills har tva scenarion
analyserats. Bdda identifierar instingda omraden dér vatten ansamlas eller fordndrade
flodesvagar som delvis blockerar vattnet. H6jdsdttning av mark och byggnader och
placering av byggnad behdver sikerstélla att flodesvagar upprétthalls.

Den detaljerade modellering av skyfall visar att scenario 1 dr mest likt befintlig situation
dér vattnet rinner in till parkeringsyta fran Doktor Allards Gata.

Flodesvégen fran Doktor Allards gata och som leder in till planomradet vid infarten och
vidare till parkeringsyta utanfér planomrade och vidare in till planomréade i soder behover
uppritthéllas. Planen beddms annars riskera medfora forsdmrade forhallanden nedstroms.
Vid scenariot att en flodesvig leder in till en lagpunkt pé befintlig parkering utanfor
planomrédet, vid befintlig byggnad, behdver sdrskild hdnsyn tas till att exploateringen
sakerstiller att volymen som kan rymmas i lagpunkten bevaras. Befintliga byggnader och
topografin behdver beaktas i hjdséttningen. Plankarta sékerstéller att befintlig situation
det vill séga scenario 1 upprétthéllas och att byggnader inte skadas vid dversvidmning.

Fiade (mYs)
cseecee
Fiode (m*/s)

Fiode (m*/s)
sceeeeet

<=0,1m
0,1-0,2m
0,2-0,5m

1 ()

= = = Planomrade Tvarsnitt, flodesberakning
—— Fldédeslinje o——=o Blockering av flode i modell (mur)

"} Planerad bebyggelse —— Framkomlighet ~=% Flddesvig

Figur 60 Planerad bebyggelse, flodesvigar och framkomlighet.

Vatten och avlopp

Anslutning for vatten kan ske till Doktor Allards gata. Ny servisutbyggnad behovs
troligen for att forsorja nya byggnader.

Det finns en befintlig vattenledning som stracker sig genom fastigheten Guldheden
754:22, 1 nérheten av Viggeliden. Denna ledning méste flyttas infor byggnation i planens
norra del.
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Ny bebyggelse bedoms kunna ansluta spillvatten via befintlig servisledning som leder till
det allméinna ledningsnétet i Sven Hultins gata. Bada tillkommande byggnaderna ansluter
till samma servis.

Infor byggnation ska berdrd fastighetsdgare/exploator kontakta Kretslopp och vatten for
information om de tekniska forutsittningarna avseende VA-anslutningen.

Brandvatten
Kapaciteten pa allmént ledningsnét for dricksvatten medger uttag av brandvatten.

Varme, el, fiber
El, tele och fiber finns framdraget till fastigheten

Utokad verksamhet innebér ett storre energibehov. Exploator ska kontakta huvudman {or
ledningsnitet infor byggnation.

Ovriga ledningar
I ndrheten av planomradet finns en underjordisk anldggning men den paverkas inte av
planens genomforande.

Avfall

Befintlig sopsugsanldggning kompletteras med tva nya sopsugsanldggningar, varav en tar
hand om restavfall frén norra byggnaden som hyser dldreboende och en som tar hand om
restavfall frdn den sddra byggnaden som planeras hysa bostédder, skola/forskola och
kontor. Tomning berdknas till tva ganger i veckan, likt befintlig anldggning. Inkast
placeras pa ldmpliga stéllen i respektive del och tva nya tomningspunkter skapas vid
lastzonen utanfor blivande yttre sdkerhetszon.

Tomningspunkt for den befintliga anldggningen flyttas till samma stélle. Sopbilen kor in
pa lastzon parallellt med Doktor Allards gata vid tomning av sopsugsanldggningarna.
Ingen backning dr nodvéndig.

Ett nytt avfallsutrymme for kérl for pappersforpackningar, plast, glas, metall mm for
dldreboendet i norra delen placeras pa plan 2 i tillbyggnaden. I den s6dra byggnaden
planeras for tva nya avfallsutrymmen, ett for skola/forskola/kontor och ett for bostader i
entréplan pé det nya bostadshuset. Sopbilen kor in pé lastzon parallellt med Doktor
Allards gata vid tomning av kérl. Ingen backning &r nodvandig.

Ett nytt grovsoprum for dldreboendets behov inom den norra delen samt for bostdderna i
sOdra delen anordnas i anslutning till forpackningskérlens avfallsutrymme. Tomning sker
genom placering av grovsopor i container som placeras pa den yttre lastzonen.

Verksamheten rymmer storkok vilket stéller krav pa fettavskiljare. Fettavskiljaren toms
av en slambil minst 6 ganger per ar. Likt renhallningsfordon bor uppstéllningsplats och
viandmgjligheter anordnas och man ska undvika backning. I detta fall géller samma
forutsittningar och mojligheter som for avfallsfordon eller leveransfordon, se avsnitt
Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillgdnglighet.

Tanken for fettavskiljaren kan vara upp till 40 meter fran dockningspunkten for slambilen
vilket 6kar mojligheterna att slambilen kan nyttja den lastplats som planeras.

Exploatoren ansvarar for att studera en lamplig plats for placering av fettavskiljaren.
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Ovriga atgirder

Geotekniska atgarder
Generellt dr forutsdttningar for byggnation goda tack vare de stabila grundférhallandena.

I den geotekniska undersdkningen beddms omgivningspaverkan bli begrdnsad under
byggskedet och under driften av verksamheten. Vid bergschakt for grundlaggning av
byggnaderna ska vibrationerna begrinsas vid den bergtunnel som finns norr om
planomrédet. En detaljerad inventering och riskanalys kommer att uppréttas for
narliggande hus och vibrationskénsliga verksamheter och anldggningar innan bergschakt
paborjas. Vad giller paverkan i den tidigare spriangda bergsskarningen ned mot Sven
Hultins gata sa ska underhéllsskrotning genomf6ras innan nya bergschakt kan paborjas
och efter att sprangning for ny byggnation avslutas.

Det finns ingen risk for sittningar d& husen huvudsakligen kommer att grundlédggas pé
berg. Berggrunden ar stabil i byggnadsomradet. Fyllning kommer att erfordras vid
planerad bebyggelse for norra delen av norra tillbyggnaden, direkt pa berget. Slanter
beddms utifrén tidigare undersdkningar kunna utféras med lutning 1:1,5.

Klimatanpassningsatgirder sdsom dagvattenhantering vid skyfall kan ordnas inom
planomrédet. Det finns ingen risk for erosion i jordlagren.

Mindre méngder av berggrundvatten kommer att tringa fram i bergschakten. Risk for
isbildning ar liten eftersom det framtrdngande vattnet har cirka 5° temperatur d4ven under
vintern.

Planerad utformning bedoms inte medfora negativ grundvattenpaverkan. Nya hardgjorda
ytor lings Doktor Allards gata utformas till stor del som halvhérda (delvis
genomsléppliga) samt 6ppna med véxtlighet. Miljétillstand bedomes inte behovas for
vatten som infiltreras genom jord och berg i planerad utformning.

Marken ér klassad som normalriskomrade for markradon enligt SGU:s oversiktliga
radonriskkarta. I bygglovsskedet behdvs radonmétningar for att verifiera markens
radonklassning. Radonmatningar ska utféras pa bergytan efter bergschakt, samt dven pa
eventuell spréngsten om den planeras att anvéndas vid planerad byggnation.

Exploatoren ansvarar for samtliga atgéarder.
Bergteknik

I den sprangda delen av sldnten mot Sven Hultins gata rekommenderas att manuell
bergrensning utfors i syfte att avldgsna 16sa stenar och mindre block i bergvaggen.
Ytterligare bergforstarkning i form av bergbultar eller bergnit bedéms inte vara
motiverat. Befintlig véxtlighet bor rdjas for att undvika framtida utfall.
Bergrensningsarbetena bedoms kunna utforas fran schaktbotten eller med hjélp av
repteknik.

I den naturliga slédnten bedoms inte nagra atgiarder behovas med avseende pa
blockutfallsrisk.

Bedomningen gors att risken for blockutfall 4r minimal for bergskdrningen utmed Doktor
Allards gata.
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Den bergschakt som planeras mot Doktor Allards gata for att anldgga den sddra
byggnaden kommer vara storskaligt stabil tack vare att bergets huvudsakliga
sprickbildning lutar fordelaktigt at sydvast. P& grund av sprickor vinkelrdt mot de
dominerande sprickorna och andra férekommande sprickriktningar finns dock lokal risk
for utfall av kilblock vid schaktning, sérskilt i bergvéggar som vetter at nordost. I viggar
som vetter at nordvéast och sydost beddoms bergforstarkningsbehovet bli ringa.

Bergschakt bedoms kunna utforas med sprangning som utfoérs med hénsyn till krav i
riskanalys. Schaktvaggarna bor lutas for att minska risken for 6verhdng som orsakas av
den dominerande uppsprickningen som stupar at vaster. Schaktviggarnas lutning bor inte
understiga 10:1 om uppsprickningsgraden &r 1ag till mattlig.

Bergkvaliteten i slanten upp mot Doktor Allards gata bedoms vara tillfredsstillande ur ett
byggnadsperspektiv. Bergforstarkning bedoms huvudsakligen utgoras av bergbultning
och i mindre omfattning bergnit.

For att hantera risker med blockutfall reckommenderas att berguttag utfors i pallar om max
4-5 meters hojd. Schaktvidggarna i varje pall rensas frén 16sa stenar och forstarks enligt
projekterade 16sningar eller enligt anvisningar fran bergsakkunnig.

Négra stora vattenldckage genom bergmassan forvéntas inte uppsta vid schaktning.

Bergskdrningar och framspringda ytor kommer att bli inbyggda och dérigenom skyddas
fran paverkan av vatten och temperaturvariationer. Detta gor att plan for underhall av
bergytor inte behdver uppréttas.

Exploatoren ansvarar for samtliga atgarder.

Markmiljo

Vid stora rivningar och markarbeten ska en dversiktlig miljoteknisk markundersékning
med provtagningar som técker omradet ske i bygglovsskedet. Provtagning av mulljord
och ned till lera dr lampligt att gora.

Buller
Bullerutredning har upprattats enligt 4 kap 33a §.

Samtliga nya fasader berdknas fa ljudnivaer under 60 dBA i ekvivalent ljudnivé och
klarar riktvardena for bostdder, vid bostadsfasad.

Riktvérdet (bostédder) for ekvivalent ljudniva, 50 dBA, och maximal ljudniva, 70 dBA,
vid uteplats i anslutning till bostad klaras om uteplatserna placeras inom gronmarkerade
omraden, se karta nedan.

Pé terrasserna nordvést om den nya byggnaden i sdder visar berdkningspunkterna
ekvivalenta ljudnivaer under 50 dBA och maximala ljudnivaer under 70 dBA, vilket
ocksa dr klarar riktvérdena for bostéder.
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Figur 61 Bullerkarta, ekvivalent ljudniva vid fasad. Befintlig byggnad i grdtt och foreslagna byggnader i gult.
Samtliga gréna, orange och ljust roda ytor visar omrdden med bullernivder under riktvirdena. Morkt rod
och lila motsvarar nivder pa 60 dBA och hégre. Samtliga fasader klarar riktvirdena. Karta fran
bullerutredningen, Norconsult.
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Figur 62 Bullerkarta, maximal ljudniva vid fasad. Befintlig byggnad i gratt och foreslagen byggnad i gult.
Samtliga gréna ytor visar omraden med bullernivder under riktvirdena. Orange, ljust réd, mérkt rod och lila
motsvarar nivaer pa 70 dBA och hégre. Uteplatser som placeras inom gréna ytor klarar riktvérdena.

Karta fran bullerutredningen, Norconsult.
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For skola och forskola finns inga bindande regler vad géller buller utomhus vid fasad.
Vid skol-och forskolegard anges riktvirdena i Boverkets rapport i niva med hogsta
tillatna ljudnivaer for bostdders uteplatser. Bedomningen blir darfér densamma som for
bostiddernas uteplats, dvs grona ytor som framgér i kartorna ovan klarar riktvérdet.

Négra bullerskyddsatgirder erfordras inte. Planbestimmelser om bullernivaer foreslés
och som syftar till att sdkerstélla att gdllande riktvarden for buller klaras, se plankarta.

Bullerutredning tekniska installationer

En bullerutredning har genomforts for att sékerstélla att riktvérden for industribuller mot
fasad innehélls vid uppférande av nya byggnader inom planomradet (Norconsult).
Utredningen har utforts genom narfaltsmatningar vid tekniska installationer pé tak
Chalmers fastigheter. Utifran uppmétta métresultat berdknas ljudimmission till den
niarmsta fasaden hos respektive planerade byggnad samt till 6 punkter pa skolgard och
uteplatser. Berdkningarna visar att géllande riktvirden klaras vid samtliga
berdkningspunkter. Nagra bullerskyddsatgérder erfordras inte.

Buller fran idrottsplats

Den 6vervigande delen av bostadsbebyggelsen inom denna detaljplan placeras pa ett
avstdnd som dverstiger 100 meter frén idrottsplatsen, vilket enligt vigledningen innebér
”grdn zon” trots att det bedoms som en hog intensitet pa platsen. Chalmers fastighet langs
Sven Hultins gata innebér en lang sammanhéangande ljudbarridr som kan bidra som ett
bullerskydd mellan bostdderna och idrottsplatsen.

Luft
Inga étgéarder erfordras.

Kompensationsatgarder

Goteborgs stad arbetar med kompensationsatgirder for ekosystemtjédnster i plan- och
exploateringsprojekt. Kompensationsatgarder innebér att funktioner och viarden som gér
forlorade vid exploatering kompenseras. Vid exploatering ska man i forsta hand forsoka
undvika eller minimera paverkan, genom skyddsétgirder. Om detta inte d&r mojligt ska
kompensation anvéndas for att aterskapa virdet i ndromradet eller erséttas pa annan plats
eller av annat vérde.

Planen paverkar vissa naturvirden och rekreativa virden och en sammantagen beddmning
har gjorts tillsammans med berdrda kommunala férvaltningar. Beddmningen utgar fran
att delar av naturmark/parkmark dven utanfor planomradet riskerar att pdverkas negativt
vid genomforandet d& byggnation tillats ndra plangrinsen. Med tanke pé planomradets
lage i brant terrdng dr kommunens bedomning att det finns stora utmaningar att anldgga
foreslagen bebyggelse utan att ta i ansprék eller paverka angrinsande mark negativt.

De identifierade viarden som paverkas av planen och som sannolikt behdver kompenseras
for ar pedagogik, lek, moétesplats, promenad, gron oas, vattenhallning, vattenrening, gron
barridr som del av kulturmiljovérde, estetik/landskap, kulturhistoria, spridningskorridor,
utblick (langs Doktor Allards gata), hélsoeffekter, vila, vistelseplats for faglar och
insekter, vaxtplats och rodlistade arter. For den mindre hackspetten och tvatandad
spolsnécka foreslds forstarkningsatgarder/skyddsatgérder.
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Lek, grén oas, estetik/landskap, métesplats, vila, promenad, pedagogik,
halsoeffekter

Viérdena kompenseras for genom parkforslaget, 1ds vidare under avsnitt Naturmark och
gronomrade. Kommunen tittar, utdver parkforslaget, &ven pa flera utemiljéer dér
kvaliteten for olika mélgrupper kan hojas, bland annat Syréngatans park, Chalmersplatsen
och ett eventuellt utomhusklassrum vid Mossen. Kommunen dven tittar pa mojligheten att
plantera nya trdd pa de platserna.

Vattenhallning, vattenrening

Parkforslaget som har tagits fram inom ramen for kompensationsatgérder innehaller
atgird for dagvattenhantering lings Viggeliden och under den kommande rampen vid
trappan i Viggelidens véstra del.

Kulturhistoria

Virdena kopplade till den grona barridren, det vill siga Viggelidens parkstraksomrade,
bevaras delvis genom planforslaget, 14s vidare under avsnitt Naturmark och gronomrade.
Tva trdd néra den foreslagna bebyggelsen invid Viggeliden beldggs med
tradféllningsforbud och utékad marklovplikt for fallning.

Virdena kopplade till kulturmiljon kan inte kompenseras for, men projektet har forsokt
att stirka upplevelsen pa andra sitt. Ett designat ridcke/skylt som informerar om
artskyddade arter foreslas enligt parkforslaget. Det planeras ocksé for en anpassad lag
skylt for barn vid entréerna som informerar om artskyddet och riksintresset for
kulturmiljon. Detta ska hanteras inom ramen for parkforslaget. Om en entré ska
prioriteras, bor det vara vid Doktor Allards Gata.

Utblick

Det finns en nérliggande utblicksplattform som uppfordes som en kompensationsatgérd i
samband ett angrédnsande projekt. Att anlédgga ytterligare en utsiktsplattform i anslutning
till sddra delen for att kompensera for vardet utblick bedoms inte lampligt da det skulle ta
ytterligare naturmark i ansprak. Delar av byggelsen i norr ska utféras med tydliga slapp
och delar av den nya bebyggelsen i sdder har begransad byggnadshojd for att minska
paverkan pa utblickar.

I parkforslaget foreslés tydligare entréer till Viggeliden vilket skapar béttre mojligheter
att overblicka omradet. Planforslaget har anpassats och nu finns en siktlinje mellan
byggnaderna. Anpassningen utgor ingen direkt kompensation, utan snarare om en
forbattring av mojligheten att uppleva siktlinjerna.

Roédlistade arter, spridningskorridor, vistelseplats, vaxtplats

Tvatandad spolsndicka
Den forekomst av tvatandad spolsnéckan som vid byggnationen féorekommer intill
planomradet kommer att flyttas till en narliggande liknande miljo.

Mindre hackspett

Forstarkningsatgéarder for mindre hackspett foreslds. En skotsel- och atgardsplan har
tagits fram med syfte att undvika skada pa den mindre hackspettens biotoper och for att
sakerstilla en kontinuerlig ekologisk funktion.
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Forstarkningsatgirder foreslés i niromradet for att hja biotopkvaliteten, se figur 59.
Atgirder bor utforas inom 0,24 hektar baserat pa stadens handlingsplan for mindre
hackspett.

Figur 63 Foreslagna forstirkningar kommer utforas i den gulmarkerad ytan. Rott omrdde utgor ungefirlig
avgrdnsning for allmdn plats inom planomrddet och som inte bedéms behdva kompenseras for.

Atgiirderna ir inriktade pa att dka kvaliteten for bade hiickning och fodosok och kan
innebéra att omradet utvecklas till en mycket lamplig hackspettsbiotop.

Atgiirder:

e Hogkapning av 6 16vtrad till hdgstubbar
e Ringbarkning av 6 trdd

Atgirderna genomfors pa utspridda triid och stegvis under en tiodrsperiod och innebir en
succesiv kvalitetshojning for biotopen. Kvaliteten fortsitter darefter att 6ka i ytterligare
5-10 ar pa grund av att kapade och ringbarkade tridd fortsitter att rotas. De naturliga
processerna och biotopaldern ér dérefter gynnsam och ytterligare ménskliga atgarder kan
upphdéra.

Parkforslaget omfattar den rodmarkerade ytan i figur 63 ovan. Utgangspunkten for
parkforslaget dr att skapa nya lummiga miljoer med buskage och solitéra trdd invid den
nya byggnaden, i enlighet med rekommendationer fran naturvirdesinventeringen.
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Gronytefaktor

Goteborgs stad arbetar med gronytefaktorer i plan- och exploateringsprojekt for att
sakerstilla att géteborgarna dven i framtiden har tillgéng till gronska och dess
ekosystemtjanster.

Gronytefaktorn ar ett matt pa hur mycket ekosystemtjanster ett omrade ger, det vill sdga
hur mycket hjélp vi far av gréna och bla ytor for att hantera platsens miljoutmaningar.
Utifran satta mélnivaer och utifran platsens behov och forutséttningar styr metoden mot
de atgirder som ar mest effektiva och bast behdvs. Kommunen tillsammans med
exploatoren tar fram beskrivningar pé hur olika ytor ska hanteras.

Platsen ar viktigt for den biologiska mangfalden i omradet och dven en populér plats for
rekreation. Behovet av fordrdjning av dagvatten ér ocksa en viktig funktion i den
sluttande topografin.

Malnivén for gronytefaktor for kvartersmarken ér satt till 0,35 (hogsta mojliga
gronytefaktor &r 1 och minsta &r 0) utifran léget i staden.

Miljéutmaningar som legat till grund for berdkningen, samt en procentsats som syftar till
den andel av gronytefaktorn som ska angripa denna miljoutmaning ar:

e Biologisk méngfald (40%) — Virna storre tridd och spridningskorridor.

e Dagvatten (25%) — Rening och fordrdjning.

e Rekreation (35%) — Utformning av anslutande ytor mot parken samt kompensationer
av hoga lekvérden.

Utifrén ovan ndmnda forutsittningar har exploatdren tagit fram en berékning av
gronytefaktorn for det planerade kvarteret.

Exploatoren avser anordna planteringar och regntriddgardar/regnbidddar som tillsammans
utgdr drygt 700 kvadratmeter. Kombinerat med fem sma trdd och solitdra buskar samt

halvoppna hérdgjorda ytor uppnas en ekoeffektiv yta som nér upp till omrédets mélvirde.

Regntriadgérdar tillsammans med plantering ger en god kapacitet for att rena och fordrdja
dagvatten. Det bedoms finnas utrymme inom planomradet och befintligt
verksamhetsomrade att n& malvérdet. Genomforbarheten och eventuella andra &tgérder
for att nd mélvardet dn de som foreslas hér studeras vidare i genomfoérande.
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Figur 64 Redovisning av forslagna ytor i gronytefaktor berdkningen. Bild Izikowitz arkitektkontor AB.

Fastighetsindelning

Detaljplanen innehéller inga fastighetsindelningsbestdimmelser.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anldaggningar inom allmén plats

Allmén plats i form av gata och park finns inom planomrédet. Detaljplanen foreskriver att
kommunen ar huvudman for allmén plats och ansvarar f6r utbyggnad och framtida drift
och underhall.

Anldaggningar inom kvartersmark
Respektive fastighetsdgare ansvarar for utbyggnad och framtida drift och underhéll av
anldggningarna inom kvartersmark.

Anlaggningar utanfor planomradet

I anslutning till den norra delen av planomradet kommer del av den befintliga gatan att
anpassas till foljd av den nya bebyggelsen. Exploateringsforvaltningen ansvarar for
utbyggnad av anldggningen. Anldggningen finansieras genom exploateringsbidrag.
Exploatdr och kommun avser teckna exploateringsavtal géllande utbyggnad av
anldggningar pa allmén plats. Eventuella kompensationséatgiarder kan komma att utforas
inom parkmarken omkring planomradet.

Drift och férvaltning
Exploatoren ansvarar for drift och férvaltning av anléggningar inom kvartersmark.

Kommunen, genom stadsmiljofoérvaltningen, ansvarar for drift och forvaltning av allmén
plats GATA och PARK.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan for aldreboende
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Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Se tabell nedan.

Fastighet Erhaller mark Avstar mark Markanvindning
Guldheden 33:1 297 kvadratmeter Kvartersmark
Guldheden 754:22 | 297 kvadratmeter Allmén plats, park
Guldheden 33:1 15 kvadratmeter Kvartersmark

Guldheden 754:22 | 15 kvadratmeter Allmén plats, gata
Guldheden 754:22 231 kvadratmeter Allmén plats, park
Guldheden 33:1 231 kvadratmeter Kvartersmark
Guldheden 754:22 108 kvadratmeter Allmén plats, park
Guldheden 33:1 108 kvadratmeter Kvartersmark
Guldheden 754:22 9 kvadratmeter Allmén plats, gata

Guldheden 33:1

9 kvadratmeter

Kvartersmark

<
~9 m?

Figur 65 Karta over foreslaget markutbyte.

Mark ingaende i allmén plats, inlosen
Detaljplanen medfor en réttighet och skyldighet for kommunen att 16sa in mark for
allmén plats. Berdrda fastigheter framgér i avsnittet om fastighetsréttsliga konsekvenser.

Fastighetsbildning
Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen.

Fore beviljande av bygglov ska ombildning av fastigheterna Guldheden 33:1, Guldheden
33:3 och Guldheden 754:22 vara genomforda. Det krdvs dven att erforderlig provning av

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan for aldreboende
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befintliga servitut inom planomradet samt prévning av befintliga
gemensamhetsanldggningar inom planomrédet ska vara genomforda for att bygglov ska
beviljas.

Gemensamhetsanlaggningar

For att mojliggora anlaggandet av kvartersmark kan det bli aktuellt med
upphdvning/omprovning av gemensamhetsanldggningarna Guldheden ga:1 och
Guldheden ga:2.

Servitut
Servitut for utfart och nédutrymning (1480K-2010F16.1) inom Guldheden 33:3 kan
behova upphivas eller omprovas.

Servitut for utevistelse/gard (1480K-2010F16.2) inom Guldheden 33:3 kan behova
upphévas eller omprovas.

Servitut for kommunikation (1480K-2010F16.3) inom Guldheden 33:3 kan behova
upphévas eller omprovas.

Servitut for tilltrdde (1480K-2010F16.4) inom Guldheden 33:4 kan behdva upphivas
eller omprévas.

Servitut for parkering (1480K-2010F16.5) inom Guldheden 33:3 kan behova upphivas
eller omprévas.

Servitut for dagvattenledningar (1480K-2010F16.6) inom Guldheden 33:4 kan behdva
upphévas eller omprovas.

Servitut for elledningar (1480K-2010F16.7) inom Guldheden 33:3 kan behdva upphéavas
eller omprovas.

Ledningsratt

Vid omldggning av ledningar till foljd av exploateringen ska eventuell ledningsrétt
omprovas att gélla ledningens nya ldge. De delar av befintliga allmédnna ledningsomraden
som hamnar pa kvartersmark till f6ljd av den nya detaljplanen ska sdkerstéllas med
ledningsritt, till forman for respektive ledningségare.

Vid Gverlatelse av kommunédgd mark regleras i genomforandeavtalet att exploatéren utan
ersittning ska uppléta ledningsrétt for erforderliga ledningar och nétstationer inom
kvartersmark till forméan for kommunen, kommunala bolag och privata ledningségare.
Ledningségare &ér dock skyldiga att bevaka sina rattigheter samt upplysa kommunen
avseende projektets paverkan pé det egna ledningsinnehavet. Respektive ledningsédgare
ansOker om ledningsritt.

Markavvattningsféretag
Detaljplanen péverkar inte ndgot markavvattningsforetag.

Ansokan om lantmateriforrattning

Kommunen genom exploateringsforvaltningen, ansdker och bekostar
fastighetsregleringen avseende allmaén plats. Berorda fastighetsédgare ansdker och bekostar
fastighetsbildning avseende kvartersmark.

Respektive ledningsédgare ansvarar for ansokan om lantméteriférrattning avseende ny
ledningsritt samt dndring alternativt upphdvande av befintliga ledningsratter. Ansvar for

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan for aldreboende 89 (118)
med mera vid Doktor Allards Gata inom stadsdelen Guldheden

Dnr SBF-2023-00143 PLANBESKRIVNING



GRANSKNINGSHANDLING

att ansdka om och bekosta lantméteriforrattning for 6vriga atgarder regleras i
genomforandeavtalet.

Avtal

Befintliga avtal som beroérs
Tomtréttsavtal; exploatdren avser att frikopa Guldheden 33:1 efter det att detaljplanen har
vunnit laga kraft.

Avtal mellan kommun och exploatér

Enligt PBL ska kommunen redovisa vilka exploateringsavtal som i samband med
detaljplanen genomforande ska tecknas och dess huvudsakliga innehall. Innehall kan vara
utbyggnad av allmén plats, fastighetsbildningsatgérder, ledningsflytt med mera.
Detaljplanens konsekvenser for exploatdren avseende ekonomi, ataganden med mera ska
beskrivas.

Innan detaljplanen antas ska, i enlighet med kommunens riktlinjer for exploateringsavtal,
avtal tecknas mellan kommunen och exploatorerna/fastighetsdgarna angaende
genomforandet av planen. Exploateringsavtalet reglera bland annat utbyggnaden av
kommunaltekniska anldggningar inom avtalsomradet. Exploatdren forbinder sig att betala
ett exploateringsbidrag till kommunen och att i forekommande fall stélla en ekonomisk
sdkerhet i samband med avtalets tecknande. Exploateringsavtalet medfor bland annat att
planens genomforande sékerstélls ekonomiskt samt att samordningen mellan exploatoren
och kommunen regleras avseende utbyggnad av kvartersmark respektive allmén plats. For
exploatoren innebér exploateringsavtalet att kostnader for planens genomférande
tydliggdrs och att exploatdren kéanner till kommunens intentioner avseende utbyggnad av
allmén plats mm.

Eventuellt kdpekontrakt avseende frikdp av tomtrétt avseende fastigheten Guldheden 33:1
kan komma att upprittas mellan lagfaren dgare och tomtréttsinnehavaren i samband med
lagakraftvunnen plan. Genomforandeavtal ska reglera genomforandet av detaljplanen som
till exempel gatuanslutning, fastighetsbildningséatgirder mer mera.

Avtal mellan exploatoér och 6vriga fastighetsagare

Mellan exploatdren och fastigheten Krokslétt 185:2 tecknas avtal avseende markatkomst
for att vid behov utfora inspektion av befintlig bergsskérning inom Krokslatt 185:2 1
samband med uppforande av byggnader inom ny detaljplan.

Avtal mellan ledningsagare och exploator

Inom kommunégda fastigheter kan finnas ledningar som omfattas av markupplételseavtal
mellan Goteborg Stad och Goteborg Energi som reglerar Goteborg Energikoncernens
ledningar inklusive tillbehdr 1 Goteborgs Stad.

Ledningségare &r skyldiga att bevaka sina réttigheter och samrada med
kommunen/exploatdren avseende projektets paverkan pé det egna ledningsinnehavet. Vid
omlaggning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningsdgaren och
kommunen/exploatdren for att sékerstélla d&taganden vad géller kostnader, utférande samt
ledningsritt.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan for aldreboende
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Dispenser och tillstand

Behov av dispenser fran biotopskydd eller artskydd, tillstand for arkeologisk
undersokning eller anmélan om vattenverksamhet bedoms inte foreligga for
genomforandet av planen.

Tidplan

Samrad: 1 kvartalet 2023

Granskning: 4 kvartalet 2024 — 1 kvartalet 2025

Antagande: 2 kvartalet 2025

Om planen inte dverklagas vinner den laga kraft cirka fem veckor efter antagande.
Forvintad byggstart: 2 kvartalet 2026

Férdigstéllande: 4 kvartalet 2030

Upplysningar

Léagsta golvniva for anslutning med sjalvfall ar 0,3 m over gata i forbindelsepunkt.

Genomforandetid

Under genomforandetiden har fastighetségaren en lagstadgad rétt att bygga i enlighet med
planen och detaljplanen fér inte dndras eller upphévas utan att synnerliga skal foreligger.
Efter genomforandetidens slut fortsétter planen att gélla tills kommunen tar fram en ny
plan eller upphéver gillande plan. Fastighetségaren dger efter genomforandetidens slut
ingen ratt till ersédttning for forlorade rattigheter som fanns i den ursprungliga planen och
som forsvinner ndr den ursprungliga planen dndras, ersétts eller upphévs.

Planens genomférandetid
Genomforandetiden ér tio &r frén den dag dé beslutet att anta planen vinner laga kraft. Tio
ar bedoms vara en rimlig tid for utbyggnad enligt planforslaget.

Overvaganden och konsekvenser

Avvigningar har gjorts mellan olika allménna intressen, sdsom riksintresse for
kulturmiljovérden, dvriga kulturmiljovirden, naturvirden, friyta for barn samt
verksamhetsintresset. Att skapa utvecklingsmdjligheter for befintlig verksamhet bedoms
viga tungt mellan radande intressen.

Befintlig verksamhet dr unik utifrén inriktning och upptagningsomrade och det dr av vikt
att lata verksamheten fortsatta utvecklas, dels pa den etablerade platsen som i sig ar ett
lampligt 14ge i staden, dels som funktion. Verksamhetens konfessionella sérpréigel ar en
viktig enskild verksamhet med en specifik malgrupp och ett gemenskapsnav och
upptagningsomrade for hela vdstra Sverige. Verksamheten dr dven en del av stadens
forsorjning av éldrevérdsplatser.

Den norra byggnadens struktur utgar framst fran befintlig byggnads struktur, bade vad
géller anpassning till befintliga bjilklag och dldreboendets verksamhetsidé.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan for aldreboende
med mera vid Doktor Allards Gata inom stadsdelen Guldheden

Dnr SBF-2023-00143 PLANBESKRIVNING

91 (118)



GRANSKNINGSHANDLING

Verksamheten bygger pé en struktur med mdjlighet att rora sig centralt, runt en gard.
Garden fyller en funktion for de dldre och for personalen. Avvégning har dven gjorts
mellan att utbyggnaden bedoms behova ha en viss omfattning och struktur och paverkan
pa naturmarken. Vikten av en byggnad med funktionella matt, god boendemiljo och
mojligheter till funktionella gardsytor for de dldre bedoms viga tyngre 4n att dra in
byggnaden ytterligare fran fastighetsgransen for att ytterligare minska paverkan pa
naturmiljon. Tva meters prickmark foreslés.

Vid bedomning av konsekvenserna av ett genomforande av planforslaget identifieras risk
for mattliga negativa konsekvenser for riksintresse for kulturmiljévard, risk for negativa
konsekvenser for barns hilsa och sékerhet och risk for negativa konsekvenser for natur-
och rekreativa vérden.

For planen har staden dven gjort en sammantagen bedomning géllande om planen innebér
betydande oldgenhet for omgivningen pa négot vis. Plan- och bygglagen anger bland
annat att planldggning av mark och vattenomraden inte far ske sé att den avsedda
anvéndningen eller byggnadsverket medfor en sddan péverkan pa omgivningen som
innebdr fara for ménniskors hélsa och sékerhet eller betydande oldgenhet pa annat sétt.
Bedomningen é&r att ndgon betydande olédgenhet inte uppkommer till foljd av
planforslaget. Inget har framkommit géllande solljus- och dagsljus, insyn, buller,
dagvatten/skyfall, markfororeningar eller luftkvalitet som pavisar att betydande oldgenhet
uppstar.
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Motiv till detaljplanens reglering
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Cadritad av: Branka Strandbara

Tabell 1 Visar bestimmelserna i plankartan och motiv till regleringen samt ldge i plankartan.

Beteckning Bestimmelse Motiv till reglering Lage i
kartan
IAnvandningsbestdmmelser for allmén plats
GATA Gata Fordelning av ytor for lamplig Langs Doktor
utformning av gatan. Allards gata
PARK Park Sékerstéller allmén plats och straket Liangst at
langs Viggeliden. vaster, mot
Viggeliden
IAnvandningsbestimmelser for kvartersmark
B Bostéder Huvudidndamal i soder. Sakerstéller I bada
planens syfte om dldreboende och plandelarna
studentbostader.
D, Aldrevard Huvudidndamal i norr. Sdkerstiller I norra
planens syfte om aldrevard. plandelen

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan for aldreboende

med mera vid Doktor Allards Gata inom stadsdelen Guldheden

Dnr SBF-2023-00143

PLANBESKRIVNING

93 (118)



GRANSKNINGSHANDLING

av minst 8.0 meter

|kvarste°1r.

K Kontor Verksamheten erfordrar kontorsdndamal [[ nora
och bestimmelsen sékerstiller plandelen
anvandningen. langst ar

vaster

S Skola Mojliggor att befintlig skolverksamhet i [[ sodra
soder kvarstar och utokas. plandelen

Si Skolgard Ger planstod for att nyttja marken for | norra
friyta for skolverksamheten. Nagon plandelen
skolbyggnad avses inte byggas i norra
delen.

[Egenskapsbestammelser for allmén plats

+0.0 Markens héjd 6ver angivet [Sdkerstéller anslutningspunkters hojder
nollplan till kvartersmark samt att den befintliga

skyfallssituationen upprétthélls.

trad, Tradet far endast fdllas om |[For att bevara tradets effekt i skapandet
det ar sjukt eller utgdr en  |av rumslighet kopplat till kulturmiljon.
sakerhetsrisk

Egenskapsbestimmelser for kvartersmark

e1 Storsta sammanlagda Syftar till att reglera markansprék for att |[ norra
byggnadsarea dr 1225 m*>  [sikerstilla tillrickligt obebyggd samt fri plandelen
inom med e; betecknade yta och att milda paverkan pa
omraden kulturmiljo.

) Undantag fran bestimmelse Mgjliggor utforande av tak for I norra
om storsta sammanlagda  [innergardsyta samt nyttjande av markyta plandelen
byggnadsarea e; far medges [for utevistelse.
for innergardsutrymme med
minsta fri hojd av 9.0 meter

3 Byggnadsdel under mark  [Mojliggor utforande av garage och andra [[ norra
ska inte rdknas in i utrymme under mark. plandelen
byggnadsarea

e4 Storsta sammanlagda Syftar till att reglera maximal I sodra
bruttoarea dr 5500 m?inom |exploatering inom betecknat kvarter. plandelen
med e4 betecknade omraden

s Storsta sammalagda Syftar till att begrénsa I norra
bruttoarea for anvéindningen [exploateringsgraden for anvéindningen. [plandelen
K &r 400 m?

6 Storsta sammanlagda Syftar till att sékerstélla att andra typer [[ norra
bruttoarea for anvéindningen [av boenden kopplade till verksamheten [plandelen
B dr 1000 m? inom med e |mojliggors.
betecknade omraden

e7 Minsta byggnadsarea dr 110 [Syftar till att byggrétten, som 4r en del av|l norra
m? anpassningen till kulturmiljon, utfors.  plandelen

s Byggnad ska ha en fri h6jd [Syftar till att sdkerstélla fri yta for skolan |[ sodra

plandelen
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sadeltak

bebyggelsen till byggnadstypologin inom
omradet av riksintresset kulturmiljo.

9 [Entré och 6ppningar mot  [Syftar till att sdkerstélla tillrackligt I sodra
gata ska vara indragna med jutrymme vid entrén for att undvika plandelen
minst 2 meter onflikt mellan gaende och cyklister pa

allman plats.

€10 Byggnadsdelar far inte Syftar till att minska byggnadens I bada
lkraga ut 6ver prickmark omfattning och sikerstélla den 6ppning plandelarna

som prickmarken avser.

el Undantag fran bestimmelse |Att mojliggdra balkong och bursprak I norra
om prickmark far medges |Over prickmark och samtidigt sdkerstilla plandelen
for balkong och bursprdk  len minsta fri hojd.
ovan nivd +66.0 meter

e Undantag fran bestimmelse |Att mojliggora utférande av garage och [[ norra
om prickmark far medges |andra utrymme under mark. plandelen
for underjordiskt
byggnadsverk

e13 Undantag fran bestimmelse |Att mojliggdra balkong eller annat 6ver |l sddra
om prickmark far medges [prickmark plandelen
for byggnadsdel som kragar
ut hogst 2 meter dver
prickmark

Prickmark [Marken fér inte forses med [Bestammelsen syftar till att sdkra I bada
byggnad omradet fran bebyggelse plandelarna

Nockhdjd [Hogsta nockhojd i meter  [Syftar till att begrdnsa hojd av I norra
over angivet nollplan [tommande byggnader for att anpassa till jplandelen

ulturmiljon och stadsmiljon

Totalhdjd  [Hogsta totalhdjd 1 meter Syftar till att anpassa tillkommande I sodra
over angivet nollplan byggnader till omgivningen. Syftar till attplandelen

utblick fran gata kvarstar mellan befintlig
byggnad och tillkommande hog hus.
Syftar till att byggnadsdelar ej kragar ut
over egenskapsomradet.

e14 Byggnadens utrymmen Syftar till att sékerstélla fri yta for skolan |[ sodra
under nivan +68.0 meter ska [kvarstar. plandelen
anvéndas enbart for
skoldndamal

eis Byggnadens anvindning skaSyftar till att sammankoppla den I sodra
vara skola befintliga skolverksamhetsbyggnaden  plandelen

och den fria ytan pa taket med den
lkommande byggnaden.

p1 Byggnad ska placeras minst [Sékerstéller tillrdckligt utrymme for I norra
2 meter fran fastighetsgrins [fastighetens behov plandelen
1 soder

fi Taket ska utformas som Syftar till att anpassa den kommande I norra

plandelen
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i) Tak ska vara av lertegel Syftar till att anpassa den kommande I norra
bebyggelsen till byggnadstypologin inomplandelen
omradet av riksintresset kulturmiljo.
f3 Fargsattning av platdetaljer [Syftar till att anpassa den kommande I norra
ska vara tegelrott med bebyggelsen till byggnadstypologin inomplandelen
undantag for detaljer i zink jomradet av riksintresset kulturmiljo.
och koppar

fs Sockel mot prickmark ska [Syftar till att anpassa den kommande I norra
finnas och utformas med  |bebyggelsen till byggnadstypologin inom plandelen
grovt bearbetad natursten  jomradet av riksintresset kulturmil;jo.

fs Fasad ska klés i trédpanel Syftar till att anpassa den kommande I norra
bebyggelsen till byggnadstypologin inomplandelen
omradet av riksintresset kulturmiljo.

fs Fasad ska klds i rott tegel ~ [Syftar till att anpassa till omgivningen |l sddra

plandelen
it Fasad mot prickmark ska  [Syftar till att upplevelsen av I norra
besta av genomsiktligt glas sammankopplade byggnadskroppar plandelen
istédllet ska bli fristdende for att anpassas
till byggnadstypologin inom omrédet av
riksintresset kulturmiljo.
fs Fasad inom med f3 Syftar till att anpassa den kommande I norra
betecknade omraden ska ha |[bebyggelsen till byggnadstypologin inom plandelen
en enhetlig morkbrun kulér jomréadet av riksintresset kulturmiljo.
av fargtyp slamfarg, bets
eller linolja
fo Uppskjutande Att mojliggora utférande av takkupor | norra
byggnadsdelar r eller annat pa taket. plandelen
undantagna fran
bestammelser om takvinkel
fio Uppskjutande /Att begrdnsa den sammanlagda storleken [[ norra
byggnadsdelar far anordnas @av uppskjutande byggnadsdelar pa taket plandelen
till hogst en tredjedel av for att sdkerstélla funktionen av andra
takfotslangden planbestimmelser och for att inte riskera
anpassningen till byggnadstypologin
inom omradet av riksintresset
kulturmiljo.
i Storsta bredd for IAtt begrdnsa den enskilda storleken av  [[ norra
uppskjutande byggnadsdel uppskjutande byggnadsdelar pa taket for plandelen
ar 2,7 meter att sdkerstilla funktionen av andra

planbestdmmelser och for att inte riskera
anpassningen till byggnadstypologin
inom omrédet av riksintresset

kulturmiljo.
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fi> Uppskjutande byggnadsdel [Att sdkerstélla att stora delar av taket I norra
ska vara indragen minst 0.5 [forblir synliga och att effekten av plandelen
meter fran takfot planbestimmelserna géllande tak

sdkerstills.

fi3 Balkonger ska underordna |Att sdkerstélla att stora delar av fasaden [l norra
sig fasaden och utforas forblir synliga och att effekten av plandelen
enskilda planbestdmmelserna géllande fasad

sikerstlls.
fi4 Balkonger far inte glasas in [Syftar till att undvika atgiarder som inte [[ norra
ar forenliga med byggnadstypologin plandelen
inom omradet av riksintresset
kulturmiljo.

fis Fonsteromfattningar inom  [Syftet 4r att fonsterdetaljerna ska I norra
med fis betecknade omradenunderordnas fasadens material och plandelen
ska ha en enhetlig kulor fargsattning for att sdkerstilla det

onskade visuella uttrycket, vilket
forvantas uppnas genom bestdmmelserna
som reglerar fasadmaterial och kulér.

fis Fonsterbagar inom med fis [Syftet 4r att fonsterdetaljerna ska I norra
betecknade omraden ska ha junderordnas fasadens material och plandelen
en enhetlig kulor férgséttning for att sékerstdlla det

onskade visuella uttrycket, vilket
forvantas uppnas genom bestdmmelserna
som reglerar fasadmaterial och kulér.

fi7 [Fonsterytans area mot Att sdkerstilla att effekten av I norra
prickmark ska uppta hogst [planbestimmelserna géllande fasad plandelen
50% av fasadyta sikerstélls.

fis Byggnadens langsida ska  |Att sdkerstdlla att langsidan av I norra
vara vind mot park byggnaden med lutande tak upplevs frén plandelen

parkmiljon.

fio Byggnadens kortsida ska  |Att sdkerstélla att kortsidan av I norra
vara vind mot park byggnaden med sadeltak upplevs fran  plandelen

parkmiljon.

20 Hogsta tillatna takfotshéjd  [For att begrdansa den upplevda I norra
mot prickmark ar +73.0 byggnadshojden fran parkmiljon. plandelen
meter

1 Takfoten ska ligga pé For att sékerstilla att byggnaden upplevs [[ sodra
samma hdjd runt hela som om den har ett platt tak. plandelen
byggnaden

Dagvatten ska fordrojas innan avledning [For att sékerstilla fordrojning sker inom |l bada

till allmén ledningsratt. fastigheten. plandelarna

Fordrojningsvolymen ska vara 10 liter/m? inom

hardgjord yta inom fastighet. kvartersmark
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Takvinkel [Takvinkeln far vara mellan

de angivna gradtalen

Syftar till att anpassa den kommande
bebyggelsen till byggnadstypologin inom
omradet av riksintresset kulturmiljo.

I norra
plandelen

b, Om bostaden har en eller
flera uteplatser ska
ljudnivéan vid minst en
uteplats vara hogst 50 dBA
ekvivalent ljudnivé och 70

dBA maximal ljudniva.

Syftar till att sékerstdlla bullernivaer pa
uteplats i enlighet med riktlinjer for
trafikbuller.

I norra
plandelen

b, Om ekvivalent ljudnivé vid
bostadens fasad dr >60 dBA
ska minst hélften av
bostadsrummen vara vinda
mot ljudddmpad sida. For
sma bostdder med boarea
max 35 m? géller i stéllet att
minst hilften av
bostadsrummen ska vara
vanda mot ljudddmpad sida
om ekvivalent ljudniva vid
bostadens fasad dr >65 dBA.
Vid en bygglovpliktig
dndrad anviandning av en
byggnad géller i stillet att
minst ett bostadsrum ska
vara vant mot ljuddampad
sida om ekvivalent ljudniva
vid bostadens fasad dr >60
dBA. Med ljudddmpad sida
imenas fasad som har en
ekvivalent ljudnivé pé hogst
55 dBA och maximal
ljudniva nattetid pa hogst 70
dBA.

Syftar till att sékerstilla bullernivéer i
bostad i enlighet med riktlinjer for
trafikbuller.

I norra
plandelen

Byggnader och tekniska anldggningar
ska utformas och utforas sé att det vid
skyfall med aterkomsttid 100 ar finns 0.2
meter marginal till fardigt golv och vitala
delar nodvindiga for byggnadsfunktion.
/Alternativt ska byggnaden konstrueras sa
att den klarar en dversvamning upp till
planeringsnivan.

Att skydda byggnader vid hindelse av
skyfall.

I bada
plandelarna
inom
kvartersmark

Lagenheternas storlek for
bostiader B far maximalt
vara 35 m?

V1

Syftar till att sékerstélla intentionerna 1
planen géllande anvéndningen och

anldggningens inriktning

I sodra
plandelen
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avvattning av skyfallsregn
fran plangrins i vister mot
plangrians nedstroms
sakerstillas

byggnader inte blockerar avvattningen av
skyfallsregn.

n; Plantering ska anordnas tt sdkerstilla vaxlighet finnas mot I norra
arkmiljon for att anpassa till plandelen
ulturmiljon.

N2 Hogst 25% av ytan far Att sdkerstélla att 6vergangen mellan I norra

hardgoras byggnaden och parkmiljon &r anpassad  plandelen
till bade parken och kulturmiljon.

m; H6jdsattning och Syftar till att sékerstilla att flodesvagarnall norra
utformning av mark samt  |[genom den norra delen av planomradet plandelen
atgirder pa mark ska ske sa uppratthélls och inte blockeras.
att avvattning av
skyfallsregn frén allmén
plats i sdder genom
lkvartersmark och mot
plangréns 1 Oster bibehalls

m; Inom anviandningen BS ska [Syftar till att sékerstélla att kommande |[[ sddra

plandelen

IAdministrativa bestimmelser

Genomforandetiden ar 10 &r fran den dag
planen vinner laga kraft.

Tio ar beddms vara en rimlig tid for
utbyggnad enligt planforslaget.

a) Marklov kréavs dven for Syftet ar att undvika tradfallning I norra

fallning av trad eftersom triden &r viktiga for plandelen
rumsligheten, vilket har papekats i
[kulturmilj6utredningen.

s Marklov krévs dven for alla [Syftar till att sidkerstélla avvattning av [ norra
andringar av markens niva [skyfall regn genom planomrade i norr  plandelen
som kan péverka sker enligt m; bestimmelse.
skyddsbestdammelse m;

a3 Bygglov kravs dven for mur Syftar till att undvika atgiarder som kan [[ norra
lagre &n 0.5 meter péverka effekten av bestimmelse m;. plandelen

a4 Bygglov krévs dven for Syftar till att undvika atgérder som kan |[ norra
plank och staket lagre dn 1.1 paverka effekten av bestaimmelse m;. plandelen
meter

Nollalternativet

Nollalternativet &r ett scenario som beskriver utfallet om ingen éndring av géllande planer

genomfors. Nollalternativet innebér att det inte uppfors ndgon byggnad utdver att det

finns en scoutstuga inom den norra delen av planomradet. All 6vrig mark frén befintligt

dldreboende och mot fastighetsgrénsen bestar av mark som inte far bebyggas enligt
géllande detaljplan. Marken som upplevs allmén &r dock kvartersmark och kan ur det

perspektivet ianspréktas pé annat vis dn genom bebyggelse. I den sddra delen av
planomradet finns byggritt kvar for att uppféra komplementbyggnad om max 100
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kvadratmeter med en hogsta tillatna byggnadsh6jd om 3 meter och hogsta nockhdjd om 5
meter.

Nollalternativet bedéms vara positivt ur kulturmiljosynpunkt samt naturmiljosynpunkt déa
exploatering av befintlig sldnt och borttagande av véxtligheten uteblir.

Riksintresseomrédets inramning bevaras intakt utan paverkan av att stadsmaéssig
bebyggelse uppfors inom riksintresseomradets avgransning. Nollalternativet medfor
dérmed heller inga negativa konsekvenser pa kulturmiljovarden i 6vriga kringliggande
omraden.

Utokning av Neuberghska Bamberska dldreboendet upptas i Goteborgs stads
utvecklingsplan for dldreomsorg. Nollalternativet innebér att en mojlighet om att mota det
behovet utgar. Aven fler studentbostider och forskarbostider behdvs i stadsdelen, vilket
ocksa ér ett behov vars mojlighet att méta utgér.

For befintlig verksamhet innebér nollalternativet att verksamheten ar kvar pa platsen men
med begriansade utvecklingsmajligheter och forutsattningar for att driva en ekonomiskt
hallbar verksamhet.

Det tillkommande onskemalet om att inom verksamheten ordna smalagenheter, till
exempel student- och forskarbostéder, uteblir och nollalternativet innebér en risk att en
mojlighet till fler bostéder i staden uteblir.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Riksdagen har beslutat att inkorporera konventionen om barnets rattigheter i svensk lag
den 1 januari 2020. Lagen géller vid stadsbyggnadsndmndens och kommunfullméktiges
beslut i plandrenden oavsett nér planarbetet paborjades.

Utgangspunkten ar barnkonventionens fyra vigledande principer nedan, men alla
konventionens 54 artiklar géller.

e Alla barn har samma réttigheter och lika varde (Artikel 2),

e Barnets bista ska beaktas vid alla beslut som ror barn (Artikel 3),

e Alla barn har rétt till liv och utveckling (Artikel 6) och

e Alla barn har ratt att uttrycka sin mening och fa den respekterad (Artikel 12).

Niér det géller barnens delaktighet har de inte sjdlva varit aktiva i att berdtta om hur de
anvénder den aktuella platsen. Barnperspektivet har och kommer att beaktas genom hela
planarbetet med st6d av de inkomna synpunkterna fran enkatsvaren, befintlig kunskap
frén berorda instanser som jobbar direkt med barn och unga i omradet samt att
barnkonventionen numera alltid finns med i ldmplighetsprovningen.

I det pagaende planarbetet har det inte bedomts mojligt eller rimligt att utforma en
lamplig process utan att riskera att deras delaktighet och ingéng i planarbetet inte blir
tydligt for barnen. Detta beror framst pa tidsaspekten till f6ljd av den 6vriga
komplexiteten i projektet. En otydlig process med risk att skapa fel forvantningar skulle
inte gynna beaktande av barnperspektivet. Déarfor dr en rekommendation framover ar att i
uppfoljning av planarbetet vara tydlig med de malsattningar och 6nskad effekt som kan
stirka barnperspektivet utifrén det vi vet idag.
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Under varen 2024 genomfordes intervjuer pa plats i Viggeliden med nérliggande skolas
rektor och pedagog. Intervjun fokuserade pa barns nyttjande av platsen.

Vid den forsta inventeringen 2022 och arbetet med att identifiera konsekvenserna for
sociala aspekter och barnperspektivet bedrevs forskoleverksamhet i den gamla
scoutstugan. Forskolan har sedan dess flyttat till Guldhedskyrkans lokaler varfor bilden
ser ndgot annorlunda ut idag. Nagon ny inventering har inte gjorts. Nedan beskrivning
av folklivet ska ddrfor ldsas i ljuset av de fordndrade forutsdttningarna.

Sammanhallen stad

Ett genomforande av detaljplanen mojliggdr for att géra om géngbanan till en bredare och
mer tillgdnglig gang- och cykelvig vilket starker platsens betydelse for en sammanhallen
stad. Stréket kommer dock &ven i fortsdttningen i vissa delar vara brant, trots att en
breddning genomfors och att trappen i vaster kompletteras med ramp.

Viggeliden utgdr dven ett mellanrum till Landala Egnahem och detaljplaneomradet.
Virdet av detta mellanrum utgors av kulturmiljohdnseende men har dven hoga virden for
natur, lek och samspel. Mellanrummet &r nodvandigt for platsens anvandning och for att
gora det mojligt att bevara de hdga kultur- och grona varden och kvalitet som finns pa
plats idag behdver storleken, kvaliteten och virdet definieras for att kunna bevara och
forbittra dagens kvalitéer.

Aldreboendet som har en konfessionell sirpriigel svarar delvis mot ett annat behov &n
ndaromradets vilket dr positivt for en sammanhéllen stad.

Samspel

Naturmarken i och kring planomrédet anvénds i begransad omfattning idag av barn for
lek och samspel. Nyttjande var hogre da forskolan fortfarande hade sin verksamhet i
scoutstugan. Foreslagen bebyggelse ianspréaktar delar av det som idag kan anvéndas for
lek vilket bedoms som negativt for omrédets betydelse for samspel da wiktiga rekreativa
ytor minskar.

Ett parkforslag har tagits fram som syftar till att utveckla och starka park/naturmiljons
befintliga virden. Syftet &r att gdra parken mer anvdndbar och ddrmed 6ka mojligheterna
till samspel och lek. Starkta lekvarden langs Viggeliden har béttre forutsattningar vad
géller ljudmiljd, jamfort med Syrengatans lekpark.

Planens anvandning och verksamhetens inriktning med fokus pa moétet 6ver
generationsgranserna dr ocksa positivt for samspel.

Vardagsliv

Viggelidens funktion stérks till f6ljd av planforslaget. Gdngbanan breddas vilket okar
anvandbarheten och sdkerheten i funktionen. Maskvidden for cykelkopplingar i detta
omréade dr mycket glest och en koppling 1 h6jd med Viggeliden gor nytta.

Ett utokat dldreboende, utvecklad skolverksamhet och ett mindre tillskott av vanliga
bostdder bedoms som positivt for vardagslivet i omradet. En fortdtning av omradet
bedoms kunna generera ett storre flode av méanniskor runt om i omradet och darmed ett
utokat kundunderlag for lokala niringsidkare och den service som finns vilka &r en viktig
del i ett fungerande vardagsliv.
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Fler enheter for dldreboende och utékad skolverksamhet dr viktiga ur ett staden-
perspektiv dé det bidrar till storre tillgénglighet till den typen av service. Foreslagen
bebyggelse bedoms dédrav som positivt for vardagslivet i staden.

Vid inventeringen 2022 bedémdes den privata lekplatsen som betydelsefull for manga
barns vardagsliv i omradet. Lekplatsen ér nu delvis nedmonterad men vissa
lekmdjligheter kvarstar. Genom att stirka kvarvarande strak och parkmiljé bedoms
paverkan bli ndgot ringa vad géller lekmdjligheter.

Stadsdelen far dven ett tillskott pa forskar- och studentldgenheter vilket &r positivt med
tanke pa nérheten till Chalmers.

Identitet

Omradets identitet bedoms praglas mycket av de olika historiska bebyggelsemiljoerna i
omradet. Omradet innehéller en rad olika storre historiska bebyggelseomraden dar fa
forandringar skett sedan de byggdes. Langs Doktor Allards gata har det dock pa senare ar
kompletterats med ny bebyggelse.

Egnahemsomradets omkringliggande naturmark med véxtlighet ianspraktas delvis av
foreslagen bebyggelse vilket forsvagar relationen mellan bebyggelse och naturen.
Foreslagen bebyggelse medfor dven viss visuell paverkan inom egnahemsomradet.

Langs Doktor Allards gata har det pa senare ar kompletterats med ny bebyggelse och
gaturummet bedoms tala ytterligare tilldgg i fragan om platsens identitet. Foreslagen
bebyggelse beddms kunna stddja de mer nytillkomna byggnaderna och gatan som strak
och plats. Skolmiljon som plats léngs gatan beddms stérkas i och med en komplettering.
Detta i kombination med ett stirkt strak langs Viggeliden bedoms som viktigt i fragan om
hur platsen anvinds och vad den har for betydelse for méanniskor i och kring omradet.
Omradet &r en viktig lank mellan omraden och projektet bedoéms till viss del kunna starka
den som sadan.

Hélsa och sdkerhet

Omrédet &r enligt stadsbyggnadskontorets SKA/BKA-process (inventeringsfasen fran
2022) ett tryggt omréde. Det &r fa som upplever att det finns en otrygghet. Omrédet ar i
stora delar trafikseparerat vilket ocksa gor att sakerheten for framst barn dr god, da de pa
separerat gang- och cykelvégar kan rora sig lokalt utan att korsa motortrafik. Foreslagen
bebyggelse beddms inte paverka denna aspekt.

Viggeliden bedoms som en viktig lokal plats for rorelse, framst for barn men ocksa som
en lank mellan omraden vilken bidrar till att mdjliggdra for ett hdlsosamt vardagsliv med
gang och cykel som transportmedel. Ett ianspraktagande av delar av det som idag
uppfattas som allméin plats for lek och natur bedoms dock som negativt da bade del av
mark for rorelse, socialt samspel och ekosystemtjinster ianspraktas for bebyggelse. Ett
parkforslag har tagits fram som syftar till att utveckla och stérka park/naturmiljéns
befintliga virden. Syftet &r att gdra parken mer anvdndbar och ddrmed 6ka mojligheterna
till rorelse.

Vad giller hélsoeffekter kopplat till skolbarns tillgéng till friyta, s& finns inte utrymme att
utdka ytan for skolgard. Rekommendationen for gérdsyta kan inte &beropa eller gora
anspréak pa intilliggande naturmarken eller stadsdelens lekparker som skolgard.
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Naturmarken och stadsdelens lekparker finns tillgdngliga utan att korsa biltrafikstrak,
vilket gor dem till en virdefull resurs och bidrar positivt till upplevelsen av utemiljon.

Gronstruktur

Flera olika underlag har tagits fram som belyser olika faktorer och viardebarande element
som ryms inom gronstrukturen. Paverkan pa en gronstruktur far alltsa konsekvenser pa
flera virdelager/aspekter, till exempel rekreation, kulturmiljo, ekologiska vérden,
upplevelsevarden med mera. Bedomningen av planforslagets paverkan pa de olika lagren
som ryms inom gronstrukturen beskrivs darfor i olika avsnitt i denna planbeskrivning.

Har beskrivs planforslagets paverkan och konsekvens for gronstrukturen som funktion
och vésentlig del 1 den bebyggda miljon. Planomradets norra del bedoms relevant att
belysa ur perspektivet gronstruktur samt paverkan pé gronomradet utanfor planomrédet,
at Oster.

Pé stadsdelsnivé innebér ett genomforande av detaljplanen, tillsammans med andra
planerade byggprojekt i stadsdelen ett hogre besokstryck och dirmed slitage av parker
och naturmark i ndromréadet. Att andelen offentlig friyta i omradet ar lagre 4n stadens
riktvirde gor att det hdgre antalet ménniskor i rorelse ar en relevant faktor i
sammanhanget.

P& en lokal niva finns det en risk for negativ paverkan pa parkrummet utmed Viggeliden.
Den norra delen av planomréadet utgors idag av en parkmiljo som delvis &r beldgen inom
kvartersmark, delvis inom allmén plats. Trots att ny bebyggelse forldggs i huvudsak inom
idag planlagd kvartersmark kommer befintlig karaktér i parkmiljon paverkas och
vardefulla kvaliteter minska. Ett genomforande av planforslaget kommer leda till en viss
Okad beskuggning av miljon, vilket innebér ett sémre lokalklimat i den kvarvarande
parken. Lekvérden och vistelsekvaliteter soder om Viggeliden som idag &r allmént
tillgéngliga och upplevs som en del av parken kommer ocksé forsvinna dé parkrummet
kommer att upplevas som smalare &n idag. For att en park ska ha goda forutsittningar for
att kunna nyttjas for séllskapslek och for att vara en mdtesplats behdvs en vistelseyta med
en bredd om minst 45 meter. Planforslaget innebar att parkrummet i sin smalaste del far
en bredd om cirka 30-35 meter, vilket gor att planen riskerar att forsémra mojligheterna
for séllskapslek och motesplats. Bredden &r ocksa en forutséttning for att en park ska vara
en gron oas och for ett varierat djur- och véxtliv. Det bedoms dock fortsatt finnas
mojligheter for ett varierat djur- och véxtliv da cirka 10 meter av tradgérdytan i norr inte
har inkluderats i bredden ovan. Flera uppvuxna trdd, som star soder om Viggeliden,
kommer sannolikt behdva tas ner da de stér néra foreslagen byggritt. Triaden ar viktiga
for parkrummets karaktir och ett nedtagande av traden kommer darigenom fa negativ
paverkan pa upplevelsen av parken. Tva sarskilt viktiga trad forses dock med
fallningsforbud och utdkad lovplikt for fallning.

For att mildra de negativa konsekvenserna ska kompensationséatgiarder genomforas, bland
annat ska parkmiljon forstirkas utifran sina forutséttningar, lds vidare under avsnittet
Friytor och naturmark.

Ekosystemtjanster
Planforslagets paverkan pa varden for rekreation, kulturmiljo, naturvérden,
upplevelseviarden med mera innebér en paverkan pé ekosystemtjénsterna i omradet. Pa
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platsen finns kulturella och stodjande tjdnster. Kompensationsatgarder ska genomforas, se
avsnitt Kompensationsétgérder.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden med mera

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadskontoret gjort en
lamplighetsprévning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvégning enligt 3 och 4
kap. miljobalken. Vidare har detaljplanen provats mot kommunens dversiktsplan i
enlighet med 5 § férordningen om hushéllning med mark och vattenomraden med mera.

Kontoret bedomer att redovisad anvandning kan anses vara den fran allmén synpunkt
mest ldmpliga utifrén planomréadets forutséttningar och foreliggande behov. Planen
bedoms inte medfora att miljokvalitetsnormerna 6verskrids. Detaljplanen ar férenlig med
Oversiktsplan for Goteborg.

Stédllningstagande om betydande miljopaverkan

Kommunen har genomf6rt undersokning om betydande miljopéverkan enligt PBL 5 kap.
11 § och Miljébalken (MB) 6 kap. 6 § for aktuell detaljplan. Kommunen har 2022
beddmt att ett genomforande av detaljplanen kan antas medfora en betydande
miljopaverkan, huvudsakligen med avseende pa paverkan pa riksintresse for kulturmiljo.
Bedomningen har utgatt fran kriterierna i Miljobedomningsférordningen (SFS 2017:966)
5 §. Kommunen har dérmed beddmt att en miljobeddmning med tillhdrande
miljokonsekvensbeskrivning behdvdes for detaljplanens samradsforslag.
Avgrénsningssamrad for miljokonsekvensbeskrivning holls med lansstyrelsen 1 april
2022. Lansstyrelsen delade kommunens bedomning och instimde utifrén paverkan pa
riksintresse for kulturmiljo att ett genomférande av detaljplanen enligt forslaget kommer
att medfora betydande miljopaverkan. Diaremot bedomde lénsstyrelsen att planforslaget
inte kan antas medfora betydande miljopaverkan utifran paverkan pa manniskors hélsa
och sékerhet eller pa naturmiljo. Under forsta kvartalet 2023 genomfordes
detaljplanesamrad. Miljokonsekvensbeskrivningen utgjorde del av planhandlingarna.

Efter detaljplanesamradet har planforslaget omarbetats och kommunen gor nu ett nytt
stdllningstagande.

Kommunen har bedomt att ett genomforande av detaljplanen inte kan antas medfora en
betydande miljopaverkan. Bedomningen har utgatt fran kriterierna i
Miljobedomningsforordningen (SFS 2017:966) 5 §.

Kommunens stéllningstagande grundar sig bland annat p&4 beddmningen att ett
genomforande av detaljplanen:

e Inte péverkar nagot Natura 2000-omrade och ddrmed inte kréver tillstind enligt MB 7
kap. 28 §.

e Inte beddms negativt paverka mojligheterna att uppfylla nationella och regionala
miljomal.

e Inte ger upphov till betydande risker for manniskors hélsa eller for miljon till f61jd av
allvarliga olyckor eller andra omstiandigheter. Oldgenhet for omgivningen pa grund
av skuggning finns, dock bedoms det vara acceptabelt och ej betydande.
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e Inte bedoms ge upphov till en betydande miljépaverkan pa biologisk mangfald,
landskap, fornlamningar, vatten etcetera.

e Inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer dverskrids.

e Inte patagligt paverkar ndgra omraden eller natur som har erkénd nationell eller
internationell skyddsstatus, till exempel riksintressen eller naturreservat.

e Planen bedoms medfora mattliga negativa konsekvenser pa bebyggelsemiljon och
parkmiljons kulturmiljovérden.

Ytterligare motiv till stéllningstagandet dr att planen foljer intentionerna uppsatta i
Oversiktsplanen for Goteborgs kommun samt att planens genomfdrande ger upphov till
paverkan pa ett begransat omréde.

Foljderna av planens genomférande ska dock alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer
dérfor en kort sammanstéllning av planens miljokonsekvenser.

Strategisk miljobedémning
Planforslaget bedoms innebdra méttliga negativa konsekvenser for kulturmiljon.
Planforslaget bedoms inte innebéra risk for pataglig skada pa riksintresset.

Ovriga miljokonsekvenser bedéms som mycket sma forutsatt att kompensationsétgirder,
forstarkningsatgirder samt att planen, bland annat avseende buller, ljusforhéallanden,
naturmiljé och dagvattenhantering, genomfors sd som det beskrivs i planbeskrivningen.

Kumulativa effekter

Pé stadsdelsniva bidrar forslaget med att tillskapa ytterligare bostider i ett omrade som
redan &r utsatt for ett hogt fortatningstryck. Flera detaljplaner pagar i olika skeden i
niaromradet. Inom en radie av en kilometer pagar ett tiotal andra planprojekt som
tillsammans bidrar med bostidder, verksamhetslokaler, forskoleverksamhet, hotell med
mera. Om samtliga av dessa detaljplaner vinner laga kraft innebdr det omkring 1900 nya
bostdder i omradet som r i linje med Oversiktsplanens intentioner att utvidga innerstaden
samt inriktningen mot hog tithet och funktionsblandning for innerstaden.

Ett genomforande av samtliga planer kommer bidra till ett hogre besokstryck, och ddrmed
slitage av, stadens parkytor. Detta blir sérskilt relevant med tanke pé att andelen offentlig
friyta i samma omréde &r nigot ldgre &n stadens rekommendation om minst 15%. Inget av
projekten bedoms ge ytterligare effekter pé riksintresset for kulturmilj6 eller forstarkta
effekter pa kulturmiljo i anslutning till planomréadet.

Vad giller planens paverkan p& naturmiljoer beddms den som marginell. En atgérds- och
skotselplan for mindre hackspett har tagits fram av exploateringsforvaltningen (2024-10-
03). Syftet ér att undvika skada pa hackspettens biotoper och se till att det finns en
langsiktig ekologisk funktion. Spridningskorridoren, vars funktion ska bevaras, paverkas
inte av foreslagen bebyggelse. Reviret for den mindre hackspetten paverkas heller inte, dd
de stora naturmiljoerna och lovskogsomradena inte annekteras av foreslagen bebyggelse.
Viss byggnation bedoms inte paverka spridningsmojligheten av mindre hackspett, eller
andra fagel- och djurarter.

Den kartering av biotoper som staden genomfort i maj 2023 visar att miljon runt
bostadsrittsforeningen Viva utgér mycket lamplig milj6. Det visar att naturmiljon kring

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan for aldreboende 105 (118)
med mera vid Doktor Allards Gata inom stadsdelen Guldheden

Dnr SBF-2023-00143 PLANBESKRIVNING



GRANSKNINGSHANDLING

ett nyligen utbyggt omrade fortsatt har kvar sitt virde som mycket lamplig miljo for den
mindre hackspetten. Det visar att staden har kunnat hantera marken sa att vérdet kvarstar.
Mot bakgrund av att virdet kvarstatt kring brf Viva bedoms att sa fortsatt kommer gélla i
anslutning till detta planforslag.

Miljomal

I Goteborgs stads miljo- och klimatprogram for tidsperioden 2021-2030 (antogs av
kommunfullméktige 2021-03-25) presenteras tre 6vergripande mal och 12 delmal. De tre
malen fokuserar pé de storsta utmaningarna for ett ekologiskt hallbart Géteborg och
handlar om naturen, klimatet och ménniskan.

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

Nedan redovisas de delmal inom respektive dvergripande mal som beddms relevant att
beskriva.

Naturen: Goteborg har en hog biologisk mangfald

Malet innebér att Goteborg senast 2030 ska ha tillrdckliga arealer av naturtyper och
livsmiljoer med ritt skdtsel for att bevara de arter som finns i kommunen och ge
forutsattningar for att utveckla ekosystemtjanster. Goteborgs Stad ska ocksa bidra till den
biologiska mangfalden regionalt, nationellt och globalt.

Delmdl 3) Oka den biologiska mdngfalden i stadsmiljon: De grona inslagen i stadsmiljon
har en stor potential att med rdtt skotsel ge ett viktigt bidrag till arter som férekommer i
Goteborg. Det kan rora sig om direkta livsmiljoer for vixter och djur eller mojligheter att
sprida sig i landskapet.

Planforslaget har baring pa miljomalet da det aktuella planomradet beror
ekosystemtjanster, spridningskorridor, naturviarden. Planforslaget bedoms inte innebéra
nagon betydande miljdpaverkan for dessa aspekter. Atgirds- och skétselplan foreslas for
mindre hackspett och kompensationsatgérd foreslas for tvitandad spolsnécka.
Huvuddelen av Viggelidens parkstrék &r idag eller blir genom planforslaget planlagt som
allmin plats PARK. En mycket liten del allmén plats ianspraktas till fordel for
kvartersmark. Tvé trdd inom parkmarken forses med fallningsforbud. Ett parkforslag har
tagits fram som syftar till att utveckla och starka park/naturmiljons befintliga véarden.
Planens genomforande bedoms inte hindra méluppfyllelse.

Klimatet: Goteborgs klimatavtryck dir néiira noll

Malet innebér att Goteborgs klimatavtryck arligen ska minska med sikte pa att s& snabbt
som mojligt na nollavtryck. Utsldppen inom Goteborgs geografiska omrade ska minska
med minst 10,3 procent per ar och de konsumtionsbaserade utsldppen ska minska med
minst 7,6 procent per ar till 2030. Goteborgs Stad ska minska sina egna utslapp i1 hogre
takt och anvédnda samtliga tillgéingliga verktyg och styrmedel for att driva pa samhéllets
omstdllning.

Inget delmél ar relevant att belysa.

Miinniskan: Goteborgarna har en hilsosam livsstil

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan for aldreboende 106 (118)
med mera vid Doktor Allards Gata inom stadsdelen Guldheden

Dnr SBF-2023-00143 PLANBESKRIVNING



GRANSKNINGSHANDLING

Malet innebér att gbteborgarnas hilsa och vilbefinnande ska framjas genom battre
luftkvalitet och ljudmiljé samt minskad anvéndning av skadliga &mnen. Goteborg ska
vara en gron och robust stad dir ekosystemtjanster nyttjas for att tillgodose méanniskors
behov, nu och 1 framtiden.

Delmal 2) Sikra en god luftkvalitet for goteborgarna: I Goteborg star vigtrafiken for det
enskilt storsta bidraget till hoga halter av lufifororeningar ddr médnniskor bor och vistas.
Luftfororeningar ger okad risk for hjéirt- och kdrlsjukdomar, luftvigssjukdomar och
cancer. Barn, sdrskilt de mindre, dr extra sarbara for luftfororeningar. Dessutom vistas
barn ofta utomhus under den tid da de hégsta nivdaerna av lufifororeningar forekommer,
under morgon och sen eftermiddag. Delmdlet innebdr att Goteborgs Stad ska sdkerstilla
att luftkvaliteten vid forskolegdrdar och bostdider uppfyller det nationella miljomdlet for
frisk luft med avseende pad kvivedioxid och partiklar (PM 10).

Planforslaget medger skoldndamal, vilket ocksd omfattar férskola. Enligt berdkningar
klaras riktvédrden for kvdveoxid inom planomréadet. Planens genomférande beddms inte
hindra maluppfyllelse.

Av milj6-och klimatprogrammet framgar att den lokala luftkvaliteten pa kort sikt kan
forsdmras, bland annat pa grund av sdmre cirkulation av luft i titbebyggda miljoer.
Genom att bygga centralt, pa ett sétt som ger nérhet till service, minskar transportbehovet.
Pé langre sikt leder det till minskade utslapp av luftfororeningar fran véagtrafik.
Planforslaget bedoms bidra till méjligheten att uppna delmalet genom placering av
dndamalet, nara till kollektivtrafik, service samt gang- och cykelbana vilket ar
forutséttningar for hallbara resmonster.

Naturmiljé

Vad giller naturmiljon sd bedoms den naturmark som omfattas av planomradet ha
forhéllandevis lag kéanslighet for byggnation. Enligt naturvéardesinventeringen kan viss
paverkan tolereras i enskilda naturvérdesobjekt i naturvédrdesklass 3 sé lange den totala
arealen av aktuell naturtyp/aktuell naturvéirdeskvalitet upprétthalls i ndromréadet.

Det uttrycks i naturvardesinventeringen att om hansyn tas till utpekade virdeelement och
om lummiga tradgardsmiljoer med buskage och solitirtrdd anldggs intill ny byggnation
blir sannolikt de negativa konsekvenserna pa omradets naturvirden mycket begransade.

Vid en byggnation ér det dock viktigt att forsoka reducera den negativa inverkan sé langt
mojligt. I detta sammanhang &r det av betydelse att forsoka spara s manga av de
strukturer som pekats ut som vardeelement som mojligt. Sarskilt viktigt i detta
sammanhang &r naturvardsintressanta triad. De utpekade skyddsvérda traden péverkas inte
av planens genomforande. Virdeelement intill plangransen kan komma att paverkas vid
byggnation.

Okad beskuggningen kommer troligtvis paverka triiden mest eftersom de undre
vegetationsskikten redan ar relativt skuggiga., och déarfor troligtvis redan innehaller arter
anpassade till denna standort. Planforslaget bedoms inte innebéra ndgon betydande
paverkan.

Kompensationsatgéarder avses genomforas och med ovanstdende som underlag beddms de
negativa konsekvenserna p& naturmiljon dédrmed vara begrénsade.
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Skyddade arter
Tvatandad spolsnacka

Vad giller den tvatandade spolsnédckan sa foreslas de eventuella sndckor som uppehaller
sig intill planomréadet att flyttas till andra platser i ndiromrédet dér arten forekommer.
Négon betydande paverkan pa arten eller dess livsmiljé bedoms inte uppkomma.

Fagelliv

Lénsstyrelsen bedomer 1 sitt samradsyttrande for detaljplanen att effekterna pé skyddade
arter, vilket omfattar en bedomning av hantering av mindre hackspett, blir smé och &r
tillrackligt hanterade.

Pé en 6vergripande niva ar spridningskorridoren mycket viktig. Ett genomforande av
planforslaget innebér att 16vskogsbarder blir smalare och att marginella delar av
spridningskorridoren och biotoper for mindre hackspett bebyggs. |
naturvirdesinventeringen gors beddmningen att sa lange delar av 16vskogar eller parker
inom det inventerade omradet kan finnas kvar har en viss byggnation inte ndgon storre
betydelse for den mindre hackspettens forméga att sprida sig i landskapet vid Guldheden
och Mossen.

Effekten av de kompensationsétgirder som gjordes i naturomradet mellan planomradet
och Brf Viva har givit effekt d omradet i stadens kartering fran 2023 utpekas som
mycket ldmplig miljo for den mindre hackspetten och gronomrédet ster och norr om
planomrédet som ldmplig miljo. Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte innebéra
nagon betydande paverkan pa miljoerna da byggnationen i sin helhet kan ske fran den
egna fastigheten eller frén etablering p& Dr Allards gata. Detaljplanen minskar inte
hackspettens revir och bedéms inte utgora ett hinder i spridningskorridoren. Genom att en
atgirds- och skdétselplan for kompensationsatgarder upprattas med syfte att hoja véardet pa
miljoerna bedoms den kontinuerliga ekologiska funktionen behéllas.

Fégelarterna artsdngare och bjorktrast verkar nyttja savil parken som intilliggande
tradgérdsmiljoer for hackning och fodosdk och noterades 1 bada typerna av miljoer vid
flera tillfdllen. Bada arterna viljer gdrna lummiga park- eller tradgardsmiljoer med
solitdra trdd, buskage och 16vsnar. Denna typ av miljoer kommer dven efter ett
genomforande av planforslaget att kvarsta varfor det ér troligt att inverkan pé értsdngare
och bjorktrast inte kommer att bli betydande.

Kulturmiljo, riksintresset

Den norra planomrédesdelen ligger som helhet inom riksintresse for kulturmiljévard.
Sammantaget bedoms planforslaget medfora méttliga negativa konsekvenser pé
bebyggelsemiljon och Viggelidens/parkmiljons kulturmiljévarden. Direkta miljoeffekter
uppstar nér vixtlighet kommer att tas bort och slénten bebyggs. Det leder till indirekta
effekter sdsom visuell paverkan i omradet.

Den nu foreslagna bebyggelsen beddoms vara anpassa till den befintliga
byggnadstypologin. Upplevelsen av bebyggelsens skala och arkitektoniska uttryck
bedoms utgdra en foljsam overgang mellan befintlig bebyggelse i egnahemsomradet
respektive dldreboendet.
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Trots att forslaget bedoms anpassat till miljon, innebér effekterna av forslaget en
paverkan pa hoga kulturhistoriska varden. Miljon och byggnaderna inom
riksintresseomradet dr mycket védlbevarade, en milj6é som &r val avgransad mot
omkringliggande stadsbebyggelse. Den vilbevarade tridgardsstaden och dess smaskaliga
bebyggelsemiljo har hog kanslighet for foréndringar.

Nedan foljer en beskrivning av planforslagets paverkan, effekt och konsekvenser for
riksintresset och kulturmiljon.

Paverkan pa riksintresset

Planforslaget medfor att en befintlig byggnad som tidigare anvénts som forskola och
scoutstuga rivs samt att delar av den intilliggande parkmiljon tas 1 ansprak for ny
bebyggelse.

I jamforelse med de ndrmaste byggnaderna inom riksintresseomradet kommer foreslagen
ny bebyggelse att overstiga befintliga byggnader i Landala egnahem med cirka 4-6 meter.

Sektion 1

Sektion 2

Figur 68 Sektion genom ny bebyggelse i relation till bebyggelsen inom Landala Egnahem.

Den nya byggnaden foreslas nu gestaltas som med visuellt fristdende volymer, men som
ar forbundna med varandra genom passager i avvikande material. Pa sa sétt upplevs
byggnaden som flera byggnadskroppar, vilket mildrar det storskaliga uttrycket och bryter
ned skalan. Byggritten ligger cirka 40—45 meter fran ndrmaste byggnad pa
Skjutbanegatan. Mellan byggrétten och anvindningsgrénsen finns prickad mark om 2
meter.

Den sodra plandelen tillater en hogre exploateringsgrad vad géller hojd. Byggnaden
uppfors pa ett storre avstand fran riksintresseomradet och ansluter till annan hog
bebyggelse i niromradet. Byggnaden beddms inte ha nagon ndmnvard paverkan pa
riksintresseomradet utan har genom sin hojd frémst en paverkan pé bevarandeomréadet
Chalmers.

Effekter for riksintresset

Planforslagets genomforande innebér att delar av slanten mellan befintligt dldreboende
och Viggeliden och scoutbyggnaden ersitts med nya byggnadsvolymer, vilket kommer ge
visuella effekter i egnahemsomradet. Den nya byggnaden i norra delen av planen kommer
till f61jd av deras hojd att bli synlig inifran flera delar av Landala egnahemsomradet.
Omrédet som dr omgivet av vaxtlighet i form av parkmiljo och privata tradgardar ar idag
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val avskdrmat fran den hogexploaterade stadsbebyggelsen i omgivningarna. De i
jamforelse relativt hoga byggnaderna i planens norra del medfor att den sméskaliga och
vilbevarade bebyggelsemiljon inom egnahemsomradet, paverkas av ny bebyggelse
genom en visuell inverkan p& miljon och dess upplevelsevirde. I planforslaget finns
inarbetade skyddsatgirder i form av utformningsbestdmmelser och avgriansning av
byggritten som innebar ett mer uppbrutet formspréak, och krav om byggnadsvolymer med
traditionella inslag sdsom sadeltak och vaningsplan i olika material. Detta medfor en mer
foljsam Overgang till egnahemsbebyggelsen inom riksintresseomradet.

Bebyggelsen i planens norra del medfor intrang i den vaxtlighet som i sig utgdr en del i
riksintressegrunden och som skapar en viktig inramning till den bevarade
tradgardsstaden. Den parkliknande naturmiljon &r en viktig del for upplevelsen av
riksintresset.

Planforslaget har utformats med en tydlig markering for byggréttens utbredning pa
marken, mot parken sett. Ovrig mark fér ej bebyggas, vilket m&jliggdér en mjuk dvergéng
i motet mellan allmén plats och kvartersmark.

Vixtligheten 1 miljon langs Viggeliden utgor en del av riksintresset viarde, med sin
omslutande omfattning och avskédrmande effekt. I parkmiljon sdder om Viggeliden finns
flera dldre trdd som dr omndmnda i stadens antikvariska konsekvensutredning som
viktiga for rumsligheten och karaktéren i parkstréket. Byggritten bedoms paverka nagra
av triden och medfdra fillning. Aven annan viixtlighet inom planomradet kommer att
avverkas for att ge plats at bebyggelse. Sammantaget kommer planforslaget medfora att
gronomradets avskdrmande effekt minskas, men den upphér inte i sin helhet.

Dock foreslas en skyddsbestdimmelse for tva trdd som stér mellan Viggeliden och
foreslagen byggritt. Traden far utokad marklovplikt for fallning samt villkor for fallning
(féllningsforbud).

Som kompensationsatgérd har ett parkforslag tagits fram, som syftar till att utveckla och
forstirka parkens befintliga virden. Atgirden beddms sikerstilla en del av parkens
avskdrmande effekt gentemot bebyggelsen i Landala egnahem.

Bestimmelserna om tradfallningsforbudet for tva tradd som kommer sta framfor
bebyggelsen i relation till egnahemsomrédet, 6vergdngen mellan kvartersmark och allmén
plats och det anpassade arkitektoniska uttrycket mildrar de visuella effekterna mot
egnahemsomradet. Den nya bebyggelsens skala och utférande tar hdnsyn till
egnahemsomradets byggnadstypologi vad giller byggnadsstorlek/fasadlangder, takform
det vill sdga sadeltak som utférs med lagt placerad takfot, en sockelvéaning i avvikande
material och triafasad.
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Figur 69 Vy genom Viggeliden, med planomrdadet och foreslagen ny bebyggelse till hoger i bild. Bild
Izikowitz arkitektkontor AB.

Figur 70 Vy mot planomradet fran Skjutbanegatan. Bild Izikowitz arkitektkontor AB.
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Figur 71 Vy mot planomrddet frdan nordvdst. Bild Izikowitz arkitektkontor AB.

Konsekvenser

Flera uttryck for riksintresset Landala egnahem bedoms péverkas negativt av
planforslaget. Vaxtligheten och gangviagen Viggeliden har en historisk bakgrund som
agrar intramning till egnahemsomradet. Storst blir effekterna da den topografiskt
inramande slédnten bebyggs och delar av vixtligheten i den omslutande parkmiljon tas
bort. I forlangningen medfor detta att ny bebyggelse blir synlig in mot riksintressets
centrala delar vilket medfor negativa konsekvenser for riksintresset. For lasbarheten av
bebyggelsemiljons kulturhistoriska sammanhang &r den skyddande véxtligheten mycket
viktig.

Centralt for riksintressegrunden ar den finstimda balansen mellan plan, bebyggelse och
natur, en samstimmighet som forstarker omradets upplevelsevirde. Detta ar tydliga
uttryck som samspelar och forstarker helheten. Planforslaget innebar till viss del att denna

samstdmmighet forsvagas, vilket medfor negativa konsekvenser pa omradets 14sbarhet
och upplevelsevirde.

Byggritten i den norra delen av planen bedoms trots anpassningar medfora visuell
paverkan pa miljon i riksintresseomradet. Mot bakgrund av omréadets mycket vilbevarade
bebyggelsemiljo kommer dven anpassad bebyggelse i viss man medfora negativa
konsekvenser pa omradets hoga pedagogiska véirde som stadens mest konsekvent
genomforda egnahemsomréde.

Kulturmiljé, bevarandeomraden
Planforslaget medfor att ny bebyggelse uppfors lings Doktor Allards Gata, intill
byggnader som finns utpekade i det kommunala bevarandeprogrammet. Den skyddade
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bebyggelsen &r vilbevarad med tidstypisk arkitektur, uppforda enligt stadsplaneideal fran
1950-talet. Stadsrummet har fortitats med annan storskalig bebyggelse sdsom det
befintliga vardhemmet och Brf Viva vars storskaliga bebyggelse ligger sydvast om
planomrédet. De sentida fordndringarna och byggnadernas storskaliga utférande medfor
att stadsrummet inte &r lika kénsligt for forandringar.

Effekterna bedoms medfora sma negativa konsekvenser pa kulturmiljovarden i denna del.
Den sodra delen av planen medfor bebyggelse som ger effekter pa bevarandeomradet
Chalmers. Konsekvenserna bedoms vara sma da avstandet till vardefulla miljoer inom
bevarandeomradet &r stort. Byggnaden som planen medger omges av andra hdga
byggnader i ndromradet vilket medfor att ytterligare effekter pa kulturmiljovérdena ar
sma och kénsligheten ldg. Bebyggelsen 1 bevarandeomradet som ligger i anslutning till
den norra delen av planen bedoms inte ha ndgra hoga kulturmiljovérden vilket innebér att
negativa effekter ej uppstar i denna del.

Stadens silhuett

Den norra byggnaden innebar huvudsakligen lokal paverkan med tanke pa det relativt
begrénsade vaningsantalet i sammanhanget och topografin. Gronskan i stadsbilden
minskas till foljd av den nya norra byggnaden, men byggnadens orientering i forhallande
till topografin och kringliggande vaxtlighet gor att paverkan dr marginell.

Béde den norra och den sddra byggnaden innebér en fordandring av gaturummet léngs Dr
Allards gata. Langs gatan finns kulturhistoriskt intressanta byggnader fran 1950-talet och
som ger uttryck for tidstypisk arkitektur och stadsplaneideal. Lings gatan finns dock
andra sentida byggnader som gor att stadsrummet inte bedoms vara kansligt for
forandring av det slag som foreslas. Bebyggelsen beddms inte innebédra ndgon betydande
oldgenhet géllande paverkan pé stadsrummet langs Doktor Allards gata.

Den sddra byggnaden kommer bli synlig fran det kulturhistoriskt intressanta omradet
kring Chalmers, men avstdndet omrddena emellan och Chalmers nérhet till annan hog
bebyggelse medfor att det inte bedoms uppsté nagra negativa effekter for kulturmiljon
inom Chalmers.

Fran vissa delar av egnahemsomradet kommer Oversta delen av byggnaden skymtas ovan
eller genom tradtopparna.
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Figur 72 Siktlinje mot séder, vy fran egnahemsomrddet. Den roda linjen visar utbredningen av det héga
huset inom planomrddet.

Den sodra byggnaden kommer framst bli framtrddande frén andra sidan dalgangen i ster.

Totalhdjden har anpassats och byggnaden underordnar sig de hdgre punkthusen lings
Doktor Liborius gata. Fran de betydligt 1dgre delarna vid till exempel Mossens
idrottsplats kommer byggnaden bli framtrddande. Nagon betydande péverkan pé stadens
siluett bedoms dnda inte uppkomma.

Figur 73 Vy fran Mossens idrottsplats. Foreslagen bebyggelse centralt i bilden. Byggnad inom kvarteret Brf
Viva till vinster i bild. I bakgrunden anas de roda tegelhusen lings Doktor Liborius gata. Bild Izikowitz
arkitektkontor AB.

Paverkan halsa och sdkerhet

Planforslaget bedoms ge den rymlighet som behovs for att 4stadkomma bra
solljusforhallanden pa gardar, fasader och inomhus. Bedomningen gors fran
rekommendationer fran Boverket skrift ”Solklart, Boverket” (1991) om goda
solljusforhallanden. De pekar pé att bostadsgardar ska ha en del av gardsytan exponerad
for solljus under minst fem timmar per dag mellan kl. 9:00 och 17:00 pa
vardagjimningen. Rekommendationerna stéller krav pa bade hilsa och trevnad. Idag
finns inga krav pa antal timmar med solljus enligt PBL. Krav pé solljus finns dock i BBR
avsnitt 6:323 Solljus, som ndmner att nagot rum eller ndgon avskiljbar del av ett rum dér
ménniskor vistas mer &n tillfalligt ska ha tillgang till direkt solljus. Bedomningen é&r att
forslaget kan accepteras utifran solljus och dagsljus. Nagon betydande oldgenhet beddms
inte uppkomma.

Siakerheten kring befintlig verksamhet dr hog. Platserna for tillbyggnaderna ar vél
avvigda och analyserade utifran sékerhetsperspektivet. Den lastbilsnedfart som tidigare
fanns ned till den gamla scoutstugan kommer i och med detaljplanens genomforande tas
bort, vilket 0kar sékerheten i omradet. Att verksamhetens byggnader hamnar nérmre
bostdderna pa Skjutbanegatan okar i sig inte risken for dessa bostidder. Byggnaderna i sig
okar inte den faktiska hotbilden. Sdkerhetsfragorna ar noga utvérderade av ansvariga
myndigheter sdsom polisen och sékerhetstjénsten, vilka har gjort beddmningen att den
foreslagna byggnationen inte paverkar den 6vergripande sékerhetssituationen i omradet.
Specifika och ndodvéndiga dtgirder och strategier dr framtagna av experter och
sakerstiller att nodvindiga atgérder vidtas for att skydda alla berérda parter.
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Sdkerhetsatgarderna som implementeras runt byggnaden bidrar till att skydda omradet
som helhet.

Paverkan pa luft
Detaljplanen motverkar inte mojligheten att uppna miljokvalitetsnormer for luft.

Paverkan pa vatten

Fororeningsberdkningar indikerar att exploateringen medfor en minskad belastning av
fororeningar till dagvattnet, forutsitt att vissa dagvattenatgérder vidtas pa kvartersmark.
Med atgarder pa kvartersmark uppnas malvarden for de i berdkningen studerade &mnena.
Undantaget ar fosfor som redan fore exploatering éverskrider malvérdet. Ett
genomforande av detaljplanen bedoms inte forsémra mojligheterna att uppna
miljokvalitetsnormerna for vatten.

Eftersom dagvattnet frén planomrédet via kombinerat avloppsledningsnét passerar
Ryaverket innan det sldpps till recipienten Rivo Fjord ar det inte majligt att bedoma
planens paverkan pa miljokvalitetsnormen for recipienten. De utgdende halterna fran
Ryaverket ér inte kénda for denna planprocess.

Genom att sékerstélla att floden fran planomradet inte 6kar till f61jd av exploatering
beddms inte planen medfora 6kad risk for braddning till recipient. For att uppné detta
beddms ytterligare fordrojning behdva anldggas pa allmén platsmark innan anslutning till
dagvattenledningsnitet. Placering och utformning for en sddan 16sning behdver tas fram i
samarbete med Kretslopp och Vatten.

Utbyggnaden inom detaljplaneomradet bedoms inte paverka grundvattenforhéllandena,
varken i jord eller berg.

Ekonomiska konsekvenser av detaljplanen

Kommunens investeringsekonomi
Sammantaget bedoms exploateringsekonomin for projektet vara god.

Kommunens exploateringsinvesteringar
Exploateringsndamnden far inkomster fran omreglering eller frikép av tomtritt avseende
Guldheden 33:1. Kommunen kan fa utgifter for att 16sa in och bygga ut allmén platsmark.

Exploateringsndmnden far intékter i form av exploateringsbidrag for utbyggnad av allmén
plats. Namnden kan komma att fa kostnader for kostnader avseende
kompensationsatgédrder inom allmén plats.

Kommunens évriga investeringar

Kretslopp och vattenndmnden far inkomster i form av anldggningsavgifter och utgifter for
utbyggnad av en eller flera forbindelsepunkter for &ndamalen dricks-, spill- och
dagvatten.

Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi

Stadsmiljondmnden har kostnader for driften av anldggningen i form av rénta och
avskrivningar av det som planldggs som allmén plats. Nimnden bedoms fa dkade
kostnader och for skotsel och underhéll av de dtgérder som kréavs for genomforandet av
planen.
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Kretslopp och vattenndmnden far intdkter fran brukningstaxan samt kostnader for rianta
och avskrivningar samt driften av spill- och vattenledningar.

Ekonomiska konsekvenser for exploatoren
Exploatoren far utgifter for utbyggnad inom kvartersmark, kostnader for forvarv av mark,
forrattningskostnader, exploateringsbidrag och bygglovskostnader.

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsagare
Allmén plats kommer att dverforas fran Guldheden 33:1 och Guldheden 33:3 till
Guldheden 754:22 genom fastighetsreglering. Atgirden bekostas av kommunen.

Kvartersmark ska eventuellt 6verforas fran Guldheden 33:3 till Guldheden 33:1. En sddan
atgird bekostas av dgarna till Guldheden 33:1.

Agarna till Guldheden 33:3 och Guldheden 33:4 samt fastighetsigare/tomtrittsinnehavare
till Guldheden 33:1 fér kostnader for tillkommande VA-anslutning samt anslutning till el
med mera.

Overensstimmelse med och avvikelser fran
oversiktsplanen

Sammantagen bedémning

Planforslagets innebord och foreslagna anvéndningar géllande fortdtning i staden bedoms
Overensstimma med Oversiktsplanens intentioner och rekommendationer.

Planens syfte ér bland annat att virna om platsens befintliga kvaliteter och vérden, att
starka tvarforbindelsen mellan Johanneberg och Guldheden samt skapa sociala och
rumsliga sammanhang och moéjliggora hog kvalitet avseende boendemiljo och arbetsmiljo
for verksamheten. Planforslaget bedoms inte innebéra risk for pataglig skada pé
riksintresse for kulturmiljé. Detta &r i linje med intentionerna i 6versiktsplanen.

Parker, natur och vatten

Planforslaget bedoms vara i linje med Gversiktsplanen dir kopplingen mellan Viggeliden
och Doktor Allards gata stirks genom breddning av straket samt forstirkning av
befintliga viarden 1 Viggelidens parkstrak. Detta bidrar till mélet om néra och
sammanhaéllen stad. Intentionen sékerstills inte genom plankartan, men ambitionen finns
hos kommunen.

Ljudnivéer lings Viggeliden minskas tack vare ny bebyggelse langs Doktor Allards gata.

Parkstraket lings Viggeliden och Syréngatans park ger mojligheter for en variation av
funktioner och karaktdrer. Planforslaget avviker i mindre grad fran 6versiktsplanen
géllande att andel allménplatsmark park och natur minskas da dversiktsplanen anger att
“Nybyggnation ska i forsta hand ske pd redan iansprdaktagen mark”.

I 6versiktsplanen framgar det att “Bostadsndra parker och naturomrdden behédver vara
minst 45 meter breda.” Parkmarken som ligger langs Viggeliden &r del av det storre
parkomradet som lyfts fram i 6versiktsplanen, under namnet Syréngatans park och
Viggelidens géngstrdk. Bedomningen &r att parkmiljon som helhet uppfyller kriterierna
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for en bostadsnéra park, vilket enligt stadens riktlinjer innebér att parken bor vara minst
0,2 hektar. Syréngatans park ensam uppfyller detta krav med en yta om cirka 0,2 hektar.
En bredd pa minst 45 meter uppfylls i dagsldget i andra delar av parkomradet, exempelvis
inom Syréngatans park, men inte langs Viggeliden. Fastighetsréttsliga granser innebér att
parkmiljons centrala delar lings Viggeliden har en bredd pa mellan 26 och 30 meter.
Planforslaget innebar en breddning av parkstraket vad géller fastighetsgranser med cirka
6 meter i detta avsnitt. Trots breddningen kommer Viggelidens parkstrék att upplevas
som smalare dn idag efter byggnation dd mark som &r kvartersmark upplevs som allmént
tillginglig. Planforslaget avviker dock inte fran oversiktsplanen i detta avseende.

Planforslaget avviker dven i mindre grad fran oversiktsplanen da andel solbelyst mark
som kvalitet och karaktar paverkas.

Att iansprékta park- och naturmark och méjliggora byggnation i direkt anslutning till
naturmark och parkmilj6é utmed Viggeliden ligger inte helt i linje med malet att
kompletteringar ska stirka befintliga naturviarden. Naturmarkerna norr och séder om
planomrédet &r del av en ekologisk spridningskorridor och en fagelbiotop, och
exploateringen innebar verkningar i form av beskuggning samt forlust av obebyggd
kvartersmark. Dock beddms inte att ianspraktagandet av 40 kvm allmén platsmark (park)
eller beskuggningens omfattning utgora en betydande péverkan i detta fall.
Kompensationsatgéarder och skyddsbestimmelser i detaljplanen mildrar dessutom
konsekvenserna.

Mal och visioner Innerstaden

Negativ paverkan pa kulturmiljévardena och ekosystemtjanster motverkar
oversiktsplanens malbild om en robust stad. Kompensationséatgarder for
ekosystemtjénster kan mildra péverkan pa stddjande, producerande och reglerande
tjdnster, men inte for kulturella tjdnster, som ar svarare att ersétta.

Utvecklingsstrategi for Innerstaden

Att mojliggora utveckling av en verksamhet vars upptagningsomrade omfattar hela véstra
Sverige bidrar till en attraktiv innerstad genom att regionala aspekter samspelar med
lokala. Pa gangavstand finns kollektivtrafik och verksamheten nés fran centralstationen
cirka 20 minuter, vilket dr en fordel for en regionalt fungerande verksamheten.

Riksintressen och oversiktsplanen

Oversiktsplanens detaljeringsgrad tillater inte att slutsatser kan dras om hur stor paverkan
blir eller vilka risker det finns for skador pa riksintresse vid planering av ny bebyggelse.
Stadens mélséttning &r att ingen pataglig skada ska uppkomma pa riksintressen.

Vid olika prévningar enligt PBL har riksintresset ansetts vara tillgodosett om riksintresset
inte pdtagligt skadas. Planforslaget bedoms inte innebéra risk for pataglig skada pa
riksintresse for kulturmiljo.

I samradsskedet togs en antikvarisk konsekvensbeddmning fram som redogdr for en stor
risk for negativ paverkan pa kulturmiljén. Aven i miljokonsekvensbeskrivningen gjordes
den bedomningen. Sedan samradet har bebyggelseforslaget utvecklats och i hogre grad
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anpassats till riksintresset och kulturmiljévardena pa platsen och detaljplanen har forsetts
med gestaltnings- och utformningsbestimmelser som innebér en anpassning till
riksintresset. I ett nytt stéllningstagande i miljokonsekvensbeskrivningen redogors nu for
en mattlig negativ paverkan pé kulturmiljon. Nagon risk for pataglig skada pa

riksintresset bedoms inte foreligga.

For Stadsbyggnadsforvaltningen

Arvid Tornqvist Hamid Akhlaghi Boozani
Planchef Planarkitekt

For Exploateringsforvaltningen

Charlotta Cedergren Fredrik Olausson
Distriktschef Projektledare
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