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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 demokra-
tisk ordning, sdésom markanvindning i 6versiktsplanen och eventuellt mera detaljerat i
program.

Eventuellt
program

Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Uppdrag

)

Beslut i Méjlighet att Anmirkning Eventuellt Planens
byggnadsniimnden limna synpunkter kan framforas overklagande genomférande
Planinformation

Planarbetet startade 2020-03-18
Detaljplanen &r upprittad med standard 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: K&pmansgatan 20, 403 17 Géteborg.
Samradstid:

Samrédstiden ér 2023-08-23 — 2023-09-19.

Information om planforslaget l1dmnas av:

Rebecka Olsson, Stadsbyggnadsforvaltningen, tfn 031-368 23 33

Viveca Risberg, Stadsbyggnadsforvaltningen, tfn 031 — 368 16 45

Olof Thimfors, Exploateringsforvaltningen, tfn 031-368 10 31
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Beslutshandling infér samrad
Datum: 2023-05-26, rev 4dda-mm-dd
Aktbeteckning: 2-xxxx

Diarienummer Diarienummer
Stadsbyggnadsforvaltningen: Exploateringsforvaltningen:
SBF-2023-00041 EXF-2023-00297

Handlaggare SBF Handlaggare EXF

Rebecka Olsson Olof Thimfors

Tel: 031-368 23 33 Tel: 031-368 10 31
rebecka.olsson@stadsbyggnad.goteborg.se olof.thimfors@exploatering.goteborg.se

Detaljplan for Bostader vi Hembyggarevagen inom
stadsdelen Savenas i Goteborg

Detaljplanen &r upprattad med standard planfoérfarande 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 0311/20 hos Stadsbyggnadskontoret. Sedan
2023-01-01 hanteras drendet i stéllet av Stadsbyggnadsforvaltningen.

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar féljande handlingar:

Planhandlingar

e Planbeskrivning (denna handling)
e Plankarta med bestimmelser, grundkarta och illustrationsritning

Ovriga handlingar

e Samradsredogorelse (tillkommer efter samrad)
e Granskningsutlatande (tillkommer efter granskning)
o Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)

Utredningar

e Trafikbullerutredning, WSP 2023-05-04, bestilld av Stadsbyggnadsforvaltningen

e Dagyvatten- och skyfallsutredning, Kretslopp och vatten, Géteborgs stad, 2023-02-10,
bestilld av Stadsbyggnadsforvaltningen

e Geoteknisk utredning, Fastighetskontoret, Goteborgs stad, 2022-01-10

e  Gronstrukturutredning, Park- och naturforvaltningen, Goteborgs stad, 2020-08-11,
rev. 2023-05-26

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan for Bostader
vid Hembyggarevagen

Dnr SBF-2023-00041 PLANBESKRIVNING

3 (35)


mailto:rebecka.olsson@stadsbyggnad.goteborg.se
mailto:olof.thimfors@exploatering.goteborg.se

SAMRADSHANDLING

e Naturvirdesbeddmning, Park- och naturférvaltningen, Géteborgs stad, 2020-06-26
e Samradsunderlag markmilj6, Exploateringsforvaltningen, Goteborgs stad 2023-01-25
e  Markmiljoundersokning, Exploateringsforvaltningen, Géteborgs stad, 2023-06-15
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Sammanfattning

Planens syfte och forutsattningar

Syftet med detaljplanen dr att mojliggora for ett gruppboende med bostidder med sérskild
service, ett s& kallat BmSS-boende, samtidigt som intranget i befintlig parkmarken blir sa
litet som mgjligt.

Omrédet bestar idag av parkmark med ett antal storre 16vtrad samt en plan grusad yta som
delvis anvidnds som parkering. Fran Hembyggarevégen i Oster 10per ett gangstrak in mot
parkens centrala delar. Hela omrade sluttar nedat mot norr.

Planomrddet och dess ndrmaste omgivning. Flygfoto: Stadsbyggnadsforvaltningen

Planens innebdrd och genomfoérande

Planen gor det mojligt att centralt inom omradet uppfora ett BmSS i form av en suter-
rangbyggnad i tvd vaningar. Byggnaden utnyttjar terrdngforhallandena sa att suterrdngva-
ningen ansluter till den plana grusytan i norra delen av omradet och ovanvaning ansluter
till sluttningen i sdder. Exploateringen medfor att ett antal storre 16vtrdd méste tas ned
vilket leder till att kompensationsatgirder behovs. Befintlig gdngvig fran Hembyggareva-
gen in i parken kan komma att behdva flyttas nagot.

Dag- och avloppsvattnet i Hembyggarevigen utnyttjar samma ledning varfor det ar extra
viktigt med fordr6jning av tillkommande dagvatten inom planomradet.

Kommunen dr exploatdr genom stadsfastighetsforvaltningen.
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Overviaganden och konsekvenser

Genom planforslaget tas en del av ett omrade avsett for parkdndamal i1 ansprak. Staden
har gjort beddmningen att behovet och vinsten av ett tillkommande boende med sérskild
service véger tyngre dn att bevara den aktuella delen av parkmarken.

Anpassningar till befintlig situation har gjorts. Laget for befintlig entré till parkomradet
frin Hembyggarevégen har bevarats och krav stills enligt stadens rutiner pa kompensat-
ionsatgarder for de ekosystemtjénster och naturvarden som paverkas negativt. Planomra-
det anpassats till befintlig 6ppen dagvattenhantering samt till den ek som flyttats till om-
radet i samband med bygget av Vistldnken.

En social konsekvensanalys och barnkonsekvensanalys har genomforts. Ytan som tas i
ansprék bedoms inte ha nagra storre kvalitéer for boende i ndromrédet eller for stadsdelen
i stort. Andelen plan yta paverkas dock negativt i den i 6vrigt till stora delar kuperade par-
ken. Tillgéngligheten till parkomrédet och till gdng- och cykelvéigen ner mot Partilleva-
gen/E20 bevaras genom byggnadens placering séder om géngstriket in mot parken fran
Hembyggarevagen. Likasa paverkas inte mdojligheten att anvdnda lekytan/fotbollsplanen
strax soder om det planerade boendet. Ur ett socialt perspektiv blir det ett tillskott med
fler bostidder med stdd och service inom stadsdelen.

Overensstammelse med dversiktsplanen

Planforslaget 6verensstimmer med dversiktsplanens markanvandning. Genom att plan-
omréadet anpassats till terréingforhallanden och befintliga gangstrak, samt att kompensat-
ionsatgarder kravs for de naturviarden som péaverkas negativt, bedoms planférslaget dven
Overensstimma med Oversiktsplanen vad géller anpassning till de naturgivna forutsatt-
ningarna och den gréna strukturen.
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Planens syfte och forutsattningar
Syfte

Syftet med detaljplanen dr att mojliggora for ett gruppboende med bostidder med sérskild
service, ett s& kallat BmSS-boende, samtidigt som intranget i befintlig parkmarken blir sa
litet som mojligt.

Lage, areal och markéagoférhallanden

Planomradet &r beldget vid Fréntorps Folkets Hus i Friantorpsparken, knappt 6 kilometer
Oster om Goteborgs centrum.

= e G

» o | )%

Planomraddets Idge i Ostra delen av Sdvends. Flygfoto: Lantmdteriet.

Planomrddet i forhallande till kringliggande fastigheter.
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Planomradet omfattar cirka 0,15 hektar och dgs av Goteborgs Stad.
Fastighetsdgare och rittighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.

Kommunen har med arrende upplatit mark for transformatorstation. Nyttjanderétten inne-
has av Goteborg Energi Niat AB och kommer att paverkas av den nya planen, for mer in-
formation lés under avsnittet ”Avtal”. Négra dvriga nyttjanderéttshavare finns inte.

Planforhallanden och tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

Oversiktsplanen for Goteborgs stad (OP 2022) anger att planomréadet ligger inom blandad
stadsbebyggelse (orange i kartan nedan). Inom blandad stadsbebyggelse ryms bostdder,
kontor, samhéllsservice, handel och andra anldaggningar for service. Har finns dven
mindre verksamhetsomraden. Vidare ingar lokalgator, gang- och cykelstrak, olika typer

av allménna platser sdsom parker, naturomraden och torg, det vill sdga sddana funktioner
som bidrar till en levande stadsmiljo.

Utsnitt fran oversiktsplanen. Planomrddet dr inom den réda cirkeln.
Orange = Blandad stadsbebyggelse

Gronrasterat = Virdefulla natur och frilufisomrdden

Lila smal linje = Cykelvigndit

I 6versiktsplanen papekas att Stadens gronstruktur har en avgérande roll for en hallbar ut-
veckling. Nérmaste véirdefulla natur- och friluftsomrade &r Frantorp Bokskogen och Frén-
torp Kallberget.Utbyggnadsstrategin utgar fran en bebyggelseutveckling som ar foljsam
till de naturgivna forutsittningarna och den grona strukturen. Enligt 6versiktsplanen
skapar natur- och kulturmiljoer kvaliteter som har betydelse for Goteborgs attraktivitet
och hallbarhet. En gronstruktur som é&r vil integrerad sikerstiller tillgangen till parker
och natur @ven i den téta staden. Vidare papekas att de bldgrona strdken behover vérnas
och utvecklas till en robust och vil integrerad gronstruktur, i savil innerstaden, mellansta-
den och ytterstaden.
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Detaljplaner

For omréadet géller detaljplanerna 11-2110, Stadsplan for del av stadsdelen Séivends i G6-
teborg, antagen 20 juni 1935 och 11-2264, Andring och utvidgning av stadsplanen for de-
lar av stadsdelen Sdvends i Goteborg (omrdde vid Frdntorps smdstugeomrdde), antagen
17 juni 1937 under Uno Ahréns tid som stadsplanechef i Géteborg. Bada planerna anger
park for aktuellt omrade. Planernas genomforandetid har gétt ut.

1

Gdllande detaljp?aner, 11-2110 till véinster och 11-2264 till héger.

Biotop- och artskydd

En naturvirdesinventering har genomforts i omradet. De hogsta identifierade naturvér-
dena inom omrédet dr ett antal sérskilt skyddsvérda trdd, se nedan. Det finns &ven en
mindre idegran inom omradet som ér fridlyst. Det finns en kallmurad stédmur inom om-
radet som dock inte beddms omfattas av biotopskydd.

Trdden och den kallmurade stodmurens ldgen inom omrddet. De sdrskilt skyddsvirda
tréiiden dir en alm (4) och en ask (5). Aven boken lingst i sydost (10) bedoms vara séirskilt
skyddsvdrd men den hamnar utanfor planomrddet (heldragen rod linje). Stodmurens ldge
dr markerat med gul linje. lllustration: Park och naturforvaltningen
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Mark, vegetation och fauna

Omradet bestar till storsta delen av en sluttande grasyta och en plan, delvis uppgrusad yta.
En stodmur skiljer de bada ytorna at. Ovanfor stodmuren véxer 16vtrdd av olika arter.

De hogst beldgna partierna i soder ligger pa nivéer kring + 33 meter 6ver havet medan
den plana grusade ytan ligger pa en niva strax dver + 25 meter ver havet.

Trad som véxer i omradet dr alm, ask, bjork, hdgg, 16nn och bok. Flera av trdden &r grova
och dtminstone ett har halighet vilket gor att de riknas som sérskilt skyddsvérda trad vil-

ket innebér att samrad enligt 12 kap. 6 § miljobalken med ldnsstyrelsen kan krédvas om de
behover tas bort.

Grisytan i sdder har delvis dngskaraktdr med arter som t.ex. teveronika, rodfibbla, smor-
blomma, dngssyra, daggkapa och groblad, samt bredbladiga grés.

T.V. Planomrddet sett fran Hembyggarevdgen. Till vinster i bild syns den kallmurade
stodmuren. T.H. Planomrddet sett uppifrdan fran soder. Ovanfor stodmuren finns flera
storre trdd.

Marken inom planomradet utgdrs av svallgrus enligt SGUs jordartskarta. Lera kan fore-

komma under gruset. Omrédet ingér i en oversiktlig stabilitetskartering utférd av Sweco

(2011) dar stabilitetsforhallandena bedoms vara tillfredsstillande goda inom hela delom-
radet.

Fastighetskontoret har tagit fram ett geotekniskt PM, Detaljplan for bostdder vid Hem-
byggarevigen inom stadsdel Séivends, Goteborgs Stad, 2022-01-10. Enligt detta finns
overst ett lager mulljord som f6ljs av ett lager postglacial sand. Under sanden antas det
finnas lager av glacial lera och morén innan berg. Enligt SGUs jorddjupskarta kan jordens
maiktighet inom planomradet variera mellan 20—50 meter. Vid avldsning av méatpunkterna
i kartan kan man dock enligt PM:et komma fram till att jorddjupet inte bor understiga 32
meter.

PM:ets stabilitetsbeddmning bygger pa Swecos tidigare stabilitetskartering fran ar 2011.
Har har stabiliteten beréknats i en sektion genom Fréntorps Folkets Hus cirka 40 meter
véster om planomrédet. Enligt PM:et bedoms dessa berdkningar dven representera forhél-
landen for sldnten inom planomradet. Stabilitetsforhdllandena bedéms enligt PM:et vara
tillfredsstallande goda for befintliga och planlagda férhallanden inom och i anslutning till
planomradet. Dock skall kontroll av stabilitet utforas vid avschaktning storre dn 0,5 meter
inom planomradet, d& detta kan forsédmra stabiliteten.
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For att klargora forhallandena inom planomradet foreslés utdkad provtagning, se avsnittet
Ovriga dtgirder.

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Inom planomradet finns inga fornldimningar. Den kallmurade stédmuren som finns inom
omradet kan ha kopplingar till Frantorps gard som 1ag i anslutning till planomradet fran ar
1813 till mitten av 1930-talet da alla byggnader revs. Gardens huvudbyggnad lag enligt
uppgift dir Frantorps Folkets Hus ligger idag. Troligtvis &r det muren som syns pa ortofo-
tot fran 1931.

Ortofoto fran 1931 ddr Frantorps gards huvudbyggnad syns till vinster pd platsen for
nuvarande Folkets Hus. Det som troligtvis dr stodmuren gar att skymta inom den gula
markeringen. En dldre vdg Ioper strax séder om stodmuren.

Gang- och cykelvigen omedelbart vister om planomradet ar rester av en dldre vag som
dven den kantas av kallmurade stédmurar.

Till véinster i bild syns planomrddet och den kallmurade stodmuren. Till héger i bild syns

stodmuren som [oper lings med gdang- och cykelvigen som dr en dldre vig,
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Efter att Frantorps géard revs pa 1930-talet borjade egnahemsbebyggelse vixa fram i om-
radet. Frantorp var ett av tre egnahemsomraden i Goteborgs utkanter som byggdes ut efter
forslag 1 smastugeberedningen 1933. Stadsplanen gjordes av forste stadsingenjéren Uno
Ahrén och typhusen ritades av Harry Kjellkvist. Ursprungligen var husen av tvé typer, 50
m? med kéllare respektive 80 m? radhus i tvd plan, med ljusa locklistpaneler och tvalufts-
fonster. De placerades néra tomtgrans for att maximera odlingsyta och solférhallanden.
Endast ett par hus har kvar sitt originalutseende i Fréntorp. P& 1950-talet byggdes Folkets
Hus friliggande i parkmiljé med samlingslokaler och ett litet andelstvétteri i kdllaren. Fol-
kets Hus finns kvar med en kemtvitt i kéllaren.

Ortofoto fran omrddet dar 1960. Folkets hus syns som en storre fristiende byggnad
centralt i parken.

Egnahemsbebyggelse lings med Hembyggarevigen.
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Sociala forutsattningar

Planomradet ligger i Frantorpsparken i Gstra delen av stadsdelen Sdvends i ett omrade
med Gvervigande smahusbebyggelse. Delar av parken som dr tillgénglig utgor bostads-
nira park for bostdderna i ndromradet och finns inom ett gangavstand pa 300 meter.

Parken innehéller flera sociala varden, framfor allt mojlighet till lek och promenader.
Enligt den gronstrukturutredning som tagits fram av Park- och naturforvaltningen, 2020-
08-11, finns behov av att utveckla sociotopvérdena Vila och Métesplats i omradet runt
Folkets Hus med kvalitativa motesplatser med rumslighet och sittplatser.

Frantorpsparken tillhor enligt gronstrukturutredningen Kategori 2, vilket betyder att det ér
ett gronomrade som i delar har forutsittningar for tillgdnglighet men i andra delar ar otill-
gangligt. Minst 0,2 hektar av ytan ska vara relativt plan. Dessa ytor innehaller ofta bade
ytor med parkkaraktir och naturmark.

Inom stadsdelen Frantorp finns det tillrdckligt med offentlig friyta men samtidigt brist pa
tillgéinglig offentlig friyta. Majoriteten av friytorna &r svara att ta sig till och det rdder
brist pa plana friytor.

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Omrédet nas med bil fran Frantorpsmotet vid E20 via Smastugevigen och Hembyggare-
vigen. En géng- och cykelvig, som ingér i det lokala cykelvignétet, finns omedelbart
vister om planomradet. Denna leder ner mot Sméastugevagen och busshallplats vid Partil-
levagen.

Baserat pa dldre trafikmétningar har trafikkontoret uppskattat att 300 - 500 bilar per dygn
trafikerar Hembyggarevégen. Uppskattningen dr gjord med marginal och det ar troligt att
den verkliga trafikméngden dr ndrmre 300 &n 500 fordon per dygn.

I dagslaget finns inga parkeringsplatser inom planomradet 4ven om delar av den plana
uppgrusade ytan anvénds for parkering ibland. Kantstensparkering &r méjligt laings Hem-
byggarevégen.

Nérmaste kollektivtrafikhallplats dr busshallplatsen Frantorp beldgen pa Partillevdgen ca
200 meter norr om planomréadet. Sparvagnshéllplats finns vid Ostra sjukhuset ca 700 me-
ter mot soder.

Tillgdngligheten till planomradet frén Hembyggarevégen i Oster samt gdng- och cykelvé-
gen 1 véster dr god. Dock sluttar bade Hembyggarevigen och gang- och cykelvéigen for-
hallandevis mycket ner mot busshallplatsen vid Partillevdgen varfor det kan vara an-
strdngande att n& omradet med rullator eller rullstol.

Service

Planomradet ligger i stadsdelsparken Frantorpspaken. Vardcentral finns bland annat vid
Torpavallen en dryg kilometer mot véster.

Viss kommersiell service finns vid Sméstugevégen cirka 150 meter norr om planomradet.
I 6vrigt finns kommersiell service av olika slag bland annat langs Partilleviagen/Gote-
borgsvigen.
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Teknisk forsorjning

Omradet &r vl utbyggt vad giller teknisk forsorjning. Allmant VA-ledningsnit finns i
Hembyggarevégen i direkt anslutning till planomréadet. Befintlig avvattning av planomra-
det sker genom ytlig avrinning, framst direkt till Hembyggarevigen. En del dagvatten
frén den vistra sidan av planomradet leds dock till ett befintligt dike precis norr om plan-
omrédet. | Hembyggarevigen leds dagvattnet i kombinerat system. Méngden dagvatten
som genereras inom planomradet kan darfor inte 6kas for mycket utan att fordrojning sker
inom omrédet.

Vidare ligger omrédet inom Kretslopp och vattens hogzon for dricksvatten varfor kapa-
citeten kan vara begrinsad. Enligt Kretslopp och vatten medger dock kapaciteten i led-
ningsnétet uttag av vatten for boendesprinkler vilket &r ett krav for BmSS.

Tillgang till fiber finns genom GothNets ledningar inom omréadet. Géteborg Energi har
dven gasledningar i omradet.

Mojlighet att ansluta till fjérrvarmendtet finns lings géng- och cykelvigen cirka 70 meter
nordvast om planomrédet.

Risk och storningar

Buller

En trafikbullerutredning har upprittats av WSP (2023-05-04) enligt 4 kap 33a §. Resulta-
tet visar att exploateringen dr mojlig om planlosningar och ldgenhetsstorlek anpassas efter
bullret samt att en gemensam uteplats anordnas som uppfyller kraven for ljudnivéer vid
uteplats.

Luftkvalitet

Enligt genomford platsbeddmning underskrider kvidvedioxidhalterna miljokvalitetsnor-
mernas gransvirden. Det finns inga mikroforhallanden som kan ge upphov till lokalt kraf-
tigt forhojda halter.

Kvévedioxid ar den luftfororening som 1 hogst grad dverskrider sina griansvérden i Gote-
borg. Pa platser dir halterna av kvdvedioxid ligger klart under MKN ar dérfor risken liten
att nagon annan luftfororening 6verskrider gransvirdena i sin respektive miljokvalitets-
norm. Bedémningen ar dérfor att inga ytterligare utredningar behdvs.

36

48

gy

Berdknade kvéivedioxidhalte;" (98- ercehﬁ'l dygn) for 2018.
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Markfoéroreningar

Cirka 50 meter véster om planomradet, i kéllaren till Frantorps Folkets Hus, finns en
kemtvitt. Med anledning av detta har ett underlag, Samrdadsunderliag markmiljé, tagits
fram av Exploateringsforvaltningen.

I underlaget héanvisas till en tidigare undersékning, Rapport miljéteknisk undersokning,
Nilssons Kemiska AB, Savends 747:137, Structor 2010, Dnr: 01166/10. Verksamheten an-
vander eller har anvant tvattmaskiner med savél perkloretylen (PCE) som triflourtriklore-
tan (CFC).

Enligt den tidigare undersokningen ér tetrakloreten pévisad i porluft under Folkets Hus-
byggnaden, om in i halter som inte bedéms utgdra nagra hilsorisker. Aven i trid norr om
byggnaden inom Sévends 747:137 har spér av tretrakloreten uppmaitts. D4 planomradet
ligger mestadels uppstroms kemtvitten bedoms risken for forekomst av klorerade kolva-
ten 1 porluft eller grundvatten som begransad men kan inte uteslutas. Planomradet ligger
mycket nira kemtvitten och marken utgors av genomslapplig sand enligt SGUs jordarts-
kartor.

I samradsunderlaget konstateras ocksa att det inom planomréadet finns vdgar och parke-
ringar pa flygbilder fran 1960-talet fram till idag. Oként fyllnadsmaterial, framfor allt fran
1960 — 1980-talet kan innehalla fororeningar i form av tungmetaller, olja, PCB och
PAH:er. Om ytorna dessutom é&r asfalterade fore mitten av 70-talet kan asfalten och det
underliggande bérlagret innehalla stenkolstjéra, sa kallad tjarasfalt.

For att klargora forhéllandena inom planomradet har en utdkad provtagning gjorts, se av-
snittet Ovriga dtgiirder.
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Detaljplanens innebord och genomforande

Detaljplanen medger uppforande av ett BmSS (bostdder med sérskild service) med sex
lagenheter fordelade pé tva vaningar, varav den ena dr en suterrdngvaning. I samband
med detta mojliggdrs dven en breddning av befintlig trottoar. Byggrétt ges dven for be-
fintlig transformatorstation léngst i norr.

En exploatering enligt planforslaget forutsatter att trdd i den sédra delen av planomradet
tas ner och ersitts med kompensationsatgérder i ndromradet.

Stadsfastighetsforvaltningen dr exploator och ansvarar séledes for utbyggnaden pa kvar-
tersmarken. Ett kommuninternt markupplatelseavtal ska uppréittas mellan exploaterings-
nimnden och stadsfastighetsndmnden.

Kommunen dr huvudman for allmén plats och ansvarar for utbyggnad och framtida drift
och underhéll av allmén plats gata.

Bebyggelse

For att anpassa bebyggelsen till platsen planeras boendet som en suterrdngbyggnad i tvé
vaningar, suterrdngvaning och hel ovanvaning. Suterrdngvaningen placeras till storsta de-
len pa den plana ytan nedanfor den kallmurade stodmuren och ovanvaningen ansluter till
sldnten i soder.

De viktigaste stadsbyggnadsidéerna i forslaget ar att anpassa byggnaden till terrangens
lutning och intilliggande parkmark bland annat genom att lata en befintlig hitflyttad ek
nordvast om planomradet fa mdjlighet att utvecklas till ett fullvuxet trdd utan att komma 1
konflikt med bebyggelsen inom planomradet. Byggnadens placering har ocksé anpassats
till befintliga gng- och cykelstrak.

Gestaltningsidéerna samt fastighetens avgriansning i sdder i relation till den kuperade ter-
rangen kommer att studeras vidare infor granskning i samarbete med stadsfastighetsfor-
valtningen vilken i april 2023 6vertog ansvaret for att arbeta fram ritningsunderlag till
planarbetet fran stadsledningskontoret.

Hembyggare-
vagen

Utformningsforslag sektion. lllustration: Fredblad arkitekter.
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Byggritten ger mojlighet att placera forrad/avfallshus norr om huvudbyggnaden i anslut-
ning till parkering och angdringsyta.

) I/’/ | g | ) ; idratt ‘|

Hllustrationsforslag. Pilarna visar befintliga gdng och cykelstrdak. Den flyttade eken dr il-

lustrerad med en trddkrona.

Totalt far 600 m? av fastigheten bebyggas. Hogsta nockhojd sitts till + 38,0 meter vilket
ar cirka 12,5 meter 6ver befintlig marknivé pa den plana ytan mot norr. For att styra ut-
formningen till en suterrdngbyggnad infors utformningsbestdmmelse om att byggnaden
ska utformas med suterrdngvaning och en vanlig vaning.

Byggritt ges dven for befintlig transformatorstation léngst i norr. Byggritten anpassas sa
att transformatorstationen ska kunna flyttas langre frén gatan om det blir aktuellt att byta
ut den.

Bevarande, rivning

Forutom ovan ndmnda transformatorbyggnad dr omréadet inte bebyggt. Den dldre kallmu-
rade stoddmur som finns inom planomrédet kommer behova tas bort. Likasa kommer en
del befintliga trdd behova tas ner.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsforvaltningen, Detaljplan for Bostader
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Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Planforslaget bedoms inte medfora nagra storre fordndringar av trafikflodet i omradet.
Det beréknas att tre till sex personer kommer att arbeta pa boendet samtidigt. Till detta
kommer besokare och leveranser.

Gator, GC-vagar

I samband med plangenomforandet kommer befintlig trottoar att breddas in mot planom-
radet. Befintlig trottoar 4r 1,5 meter bred. I detaljplanen tas hdjd for en trottoarbredd pa
2,0 meter samt en intilliggande remsa for belysningsstolpar och ev. elskap pa 0,5 meter.

Forbi transformatorstationen breddas trottoaren sd mycket som det gar utan att byggnaden
behover flyttas. Dorrarna pa transformatorstationen kommer fortsatt att dppnas ut dver
trottoaren och allmén plats.

Den géngvig som forbinder Hembyggareviigen med parkomréadet ligger omedelbart norr

om planomradesgriansen och kan komma att behova flyttas nagot at norr i delar av strack-
ningen. Flyttas gangvéigen bor den goras tillgdnglighetsanpassad utifran lutningar och un-
derlag. Det dr ocksé viktigt att den fortsatt fungerar som en publik entré till parken.

Parkering / cykelparkering

Parkeringstal for bil i omrade mellanstaden utanfor prioriterade utbyggnadsomraden &r
0,3 bilplatser per ldgenhet i boende med sérskild service. Parkeringstalet inkluderar bade
anstéllda och besokare, inga boende antas ha bil eller cykel. Behovet av cykelplatser ar
18% for anstéllda och 8% for besdkare berdknat pa veckomaxtimmen.

Med 6 lagenheter och 3 till 6 anstdllda pa plats innebér detta ett behov av 2 parkerings-
platser for bil och 2 cykelplatser. Da omradet &r kuperat och ligger nagot perifert kan be-
hovet av bilparkering vara nigot storre da farre troligtvis tar cykel. I forslaget finns en
plats for rorelsehindrade och tre vriga platser, varav minst en kan nyttjas for cykelparke-
ring. Det finns ddrmed god plats for vaderskyddade platser for cyklar och rullstolar.

Dérfor bedoms parkeringsbehovet for verksamheten bedoms vara vil tillgodosett.

I samband med projektering behdver hdnsyn tas till att backrorelser ut 6ver trottoaren ska
undvikas. Darmed rekommenderas ett skyddsavstand pa 2 m mellan parkerade bilar och
trottoar.

Kollektivtrafik
Planen forutsitter ingen utbyggnad av kollektivtrafiken. Busshallplats finns langs med
Partillevdgen ca 200-300 m géngvég frén planomrédet.

Tillgénglighet

Tomten sluttar mot norr men &r forhéllandevis plan i Ost-véstligt riktning. God tillgéng-
lighet uppnds genom att entréytornas hojdlage anpassas till gatans och angdringsytornas
nivaer. Angoringsyta och parkering for rorelsehindrade foreslas i direkt anslutning till en-
trén.

Friytor och naturmiljo

Friytor
De boende pa BmSS-boendet kommer att fa viss tillgang till friytor inom fastigheten.
Tomten ér kuperad men genom att byggnaden uppfors i suterrdng kommer det kunna
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anldggas begriansade plana ytor bade i norr och i sdder. Vidare kommer de boende att ha
mojlighet till promenader och rekreation i Frantorpsparken.

Naturmiljo

Vid en exploatering enligt forslaget kommer huvuddelen av trdden inom planomrédet att
paverkas. Eventuellt kan tva askar (8) bevaras. Ovriga trid ligger inom byggritten eller
star s& néra att rotsystem och krona kommer att péverkas vid schaktning och byggnation.

Béde planomrade och byggritt har anpassats for att skydda den ek (1) som flyttats till
platsen i samband med bygget av Vistlanken. Avstdndet fran stam till plangrans &r fem

meter och till byggrétten dr avstandet nio meter. Planerad byggnad ligger som ndrmast
drygt 10 meter fran tradet.

Planomrddet sett fran vdster. Ndarmast syns den ek som flyttats till parken i samband med
byggandet av Vistldnken.

Asken (5) dr femstammig och ena stammen har en hélighet vilket gor att tradet ar sérskilt
skyddsvért. Innan detta kan tas bort krivs samrad med lénsstyrelsen.
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Trédens ldgen inom omradet. Den flyttade eken (1) och den sdrskilt skyddsvirda jdttebo-
ken (10) kommer inte att paverkas av ett plangenomforande. Eventuellt kan dven de tvd
askarna (8) sparas.

Trad som ska sparas behover skyddas i samband med byggnationen. Nedtagna trad kan
om mojligt placeras ut i ovriga delar av parken.

Sociala aspekter och atgarder

Planen har utformats for att paverka bade parkmark och kommunikationsstrak sa lite som
mojligt.

Enligt den sociala konsekvensanalys som tagits fram far planen paverkan lokalt pé plat-
sen och dess ndrmiljo. For stadsdelen innebér den nya bebyggelsen att plan parkyta for
spontan vistelse tas i ansprak. Parkens funktion som tillgéinglig bostadsnéra park riskerar
att paverkas sa pass att den inte langre kan klassas som bostadsnéra, utifran befintliga och
tillkommande bostiders behov i Frantorp. Som en konsekvens av planlidggningen beho-
ver ny plan yta anlédggas pé annan plats i Fréntorpsparken da de plana ytorna har stort
varde pa grund av marklutningen i denna del av staden. Pa stadsdelsniva uppméarksammas
dock att Friantorps- och Sévenédsbor med behov av sarskild service ges 6kade mojligheter
att f4 boende 1 samma stadsdel som familj och vénner.

Vidare konstateras att en ny uppléatelseform infors i ett férhallandevis homogent egna-
hemsomréde och att ménniskor med olika forutsittningar och mdjligheter dirmed ges for-
utséttningar att motas. De boende pd BmSS ges dven mojlighet till gemenskap och socialt
utbyte med varandra. Vissa aktiviteter i Folkets Hus kan dock komma att péverka de bo-
ende pa BmSS i viss man. Eventuell paverkan bedoms bli den samma som redan finns pa
befintliga bostéder i niromradet.

Parkomrédet ger mojlighet for de boende till bostadsnédra rekreation. Befintliga strék till
och igenom grénomréadet samt entrén till parken bevaras da gangstraket mellan Hembyg-
gareviagen och Frantorpsparken blir kvar. Entrén in till parken kan bli mindre tydlig i
samband med att planomrédet byggs ut. Den nya verksamheten ger delvis ny identitet &t
den berérda delen av parken dé den kallmurade stddmuren forsvinner, vilken har padmint
om den tidigare verksamheten vid Fréintorps gard.

Barnkonsekvensanalysen visar att mojligheten att ta sig till olika delar av parken s& som
lekplats och bollplan inte paverkas nimnvirt av det planerade BmSS-boendet. Det trafik-
tillskott som boendet genererar bedoms inte vara av den storlek att det paverkar trafiksi-
kerhet for barn pa vég till skola eller andra aktiviteter.

Barnens vardagsliv paverkas genom att tillgdnglig plan yta for spontan lek och vistelse
minskar, vilket dr en viktig funktion for att parken ska vara en bostadsnira park, utifran
oversiktsplanens inriktning. Tillgdngen till ytor for fri lek bedoms dock fortsatt vara god.
Alla funktioner och mojligheter som finns idag kommer att finnas kvar nér boendet &r
uppfort. Eventuella aktiviteter som forekommer pé den plana yta som tas i ansprak av bo-
endet bedoms kunna utforas till exempel pé fotbollsplanen sdder om planomrédet.

Vissa barn kan bli skrdmda av olika typer av utatagerande beteende som de édr ovana vid
vilket kan fi dem att kiinna obehag nir de passerar boendet. A andra sidan kan nirboende
barn fa en 6kad forstielse for andra ménniskors situation och forutséttningar.
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Teknisk forsorjning

Dagvatten

En dagvatten- och skyfallsutredning har tagits fram av Kretslopp och vatten. For att gora
planen genomforbar ur ett dagvatten- och skyfallsperspektiv foreslar utredningen diken
och ett underjordiskt makadammagasin enligt figur. Géteborgs stads krav om 10 mm for-
drdjning av dagvatten uppfylls om makadammagasinets volym ér ca 20 m®. Magasinet
placeras pa kvartersmark, forslagsvis under angoringsytan i norddost.

Kombinationen svackdike och makadammagasin gor att planen inte bedoms forsamra
mojligheterna att uppna MKN for vatten i recipienterna Rivo fjord och Sévean (eventuell
breddning sker till Sdvean).

Det avskdrande diket i sluttningen s6der om byggnaden skyddar planerad byggnad mot
intrangande dagvatten och skyfallsfloden. Diket kan utformas som krossdike intill eller
under planerade uteplatser. Kronet pa diket bor ligga 0,2 meter under golvnivan for va-
ning tva.

Svackdiket i oster skyddar befintlig bebyggelse 6ster om planomradet fran vatten som
kommer sdderifran parken. Detta dike planldggs som teknisk anldggning — dike.

Teckenférklaring

- Makadammagasin

[[] Svackdike

Dagvatten-
ledning

= = Avledning av
naturvatten

= Yitlig rinnvdg

Foreslagen dagvatten- och skyfallshantering inom planomrddet. lllustration: Kretslopp
och vatten.

Vatten och avlopp

Omrédet kan forsorjas fran befintliga ledningar i Hembyggarevidgen. Ledningskapaciteten
ar tillracklig for att utrusta boendet med boendesprinkler trots att omradet ligger inom
hogzon for dricksvatten.
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Varme
Moijlighet finns att ansluta till fjirrvarmendétet finns langs gang- och cykelviagen cirka 70
meter nordvist om planomradet.

AT e h .

Befintlig fjdrrvirmeledning (ljusbld linje) nordvdst om planomrddet.

El och tele

En teleledning 16per genom planomrédets dstra del, cirka fem meter frén planomréades-
gransen/fastighetsgrans mot Sévenis 53:1. Ledningen kan behdva flyttas bade vid arbeten
med svackdiket och vid arbeten inom byggrittens Ostra delar. Det finns dven en teleled-
ning som berdr planomrédets nordvéstra horn. Denna skyddas av ett u-omréde i planen.

NS - ——eERN| |

Teleledningar (gron streckad linje) inom och i dir!kt anslutning till planomrddet

Elledningar finns huvudsakligen i marken under trottoaren lings Hembyggareviagens
vistra sida. Det borde dven finnas belysningsel ldangs det gangstrdk som 16per omedelbart
norr om planomrédet i Ost-véstlig riktning. Dock finns inga ledningar med i samlingskar-
tan. Bestillning av utsdttning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Géteborg
Energi Nét AB i god tid innan arbetena ska paborjas. Vid utférande av arbeten i nérheten
av Goteborg Energi Nat AB:s anldggningar ska bestimmelser for markarbeten vid elkab-
lar f6ljas.

Ovriga ledningar

Det finns ett antal 6vriga ledningar som korsar trottoaren/planomradet i Ost-vistlig rikt-
ning mellan byggritten for boendet och ytan for transformatorstationen. Bland annat gar
hir en gasledning.
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Avfall
Ett avfallshus/forrad planeras inom 25 m dragavstand till Hembyggarevigen.

Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

Enligt det geotekniska PM som tagits fram av Fastighetskontoret, Detaljplan for bostider
vid Hembyggarevdgen inom stadsdel Séivends, Goteborgs Stad, 2022-01-10, &r det viktigt
att grundvattennivan i omgivningen inte paverkas vid exploatering, da detta kan leda till
sattningar och skador pa omgivande byggnader. Eventuella schakt ner till lera ska darfor
utforas vattentit. Markvatten forekommer i jordens ytliga lager av fyllningsjord. Nivan
paverkas av nederbdrdsméngden, ytavrinning och drineringar. Befintligt dagvattensystem
inom omrédet ska ses 6ver och eventuellt anpassas for den planerade exploateringen.

PM:et konstaterar vidare att omradet &r klassificerat som normalriskomrade fo6r radon och
att nya byggnader ska uppforas radonskyddande, dvs. med en grundkonstruktion som inte
har uppenbara otdtheter mot markluft.

Val av grundldggning beror pa sandlagrets maktighet. Om méktigheter pa ca 1,5 meter el-
ler mer uppméits forvintas enkla tvavaningshus kunna grundlidggas med platta pa mark.
Eventuell avschaktning innan rekommenderas for avlastning. Om en méktighet ndrmare
en meter patriffas kan det behova palas for att undvika stora séttningar i leran. Det be-
hovs dirfor nya undersdkningar i omradet som exakt visar pa sandens maktighet samt
sandens och lerans egenskaper. Om palning blir aktuellt behdver dven jorddjupet vara
ként.

Markmiljo
En markmiljéundersdkning ar bestilld och resultatet fran den redovisas i separat rapport.

Enligt det underlag, Samrddsunderlag markmiljo, som tagits fram av Exploateringsfor-
valtningen foreslas provtagning av grundvatten for att utesluta spridning av tetraklorety-
len och dess nedbrytningsprodukter fran kemtvétten véister om planomradet (porgasana-
lyser i vilventilerade grasytor bedoms inte ldmpligt d& de kan underskatta halter). Dessu-
tom foreslas provtagning av fyllnadsjord och eventuell asfalt i ytor som fungerat som par-
keringsytor eller vigar sedan 1960-talet. I underlaget finns ett forslag till provtagnings-
plan.

L e \ \
| Grundvattnets
‘q formodade
stromningsriktning
b

Kemtviitt med

Parkeringsyta frin
1960

konstaterad forekomst
av perkloretyleni
porgas

Forslag till provtagningsplan: GV = grundvattenror, BH = Provtagning av fyllnads-
material och ev. asfalt.
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Den foreslagna undersdkningen gar ut pa foljande:

e Tvé grundvattenrér (GV) installeras i fastighetsgransen mot kemtvétten. Grund-
vatten fran det 6vre grundvattenmagasinet analyseras med avseende pé klorerade
alifater inkl. vinylklorid. Syftet ar att bedéma om det finns nagon risk foér angin-
traning 1 de planerade bostidderna. Petroleumé@mnen, tungmetaller och PAH:er
analyseras i ett av grundvattenroren.

e Sex provtagningar av fyllnadsmaterial (BH) och eventuellt asfalt genomfors i
omraden som utgdrs eller har utgjorts av vigar eller parkeringsytor. Analys pa as-
falt genomfors med avseende pd PAH-16 och analys pa fyllnadsmaterial genom-
fors med avseende pa PAH-16, olja, tungmetaller och PCB7.

e Kontrollera eventuell forekomst av klorerade 16sningsmedel i avlopps- och dag-
vattenledningar fran kemtvétten. Detta gors lampligen med ett HDI-instrument
eller liknande.

e Resultatet ssmmanstélls i en rapport inkl. en férenklad riskbeddmning med ut-
géngspunkt i planerad markanvindning samt forslag pé efterbehandlingsatgarder
om riskerna bedéms oacceptabla.

Provtagningen kommer att ske infoér samréadet. Den initiala bedomningen &r att detaljpla-
nen bor vara lampligt med avseende pé forekomst av markfororeningar. Det finns en be-
tydande risk att den ytliga fyllnadsjorden inom delar av omradet innehéller forhdjda hal-
ter av frémst tungmetaller och PAH:er men att detta &r létt att hantera.

Naérheten till kemtvétten innebér storre osdkerhet. Risken for forekomst av klorerade ali-
fater inom detaljplaneomradet beddms som liten men behdver dnda behdva utredas inom
det fortsatta arbetet med planen. Om en sédan férorening behdver hanteras kan det bli
mycket komplicerat och kostsamt.

Buller
En trafikbullerutredning har upprattats av WSP (2023-05-04) enligt 4 kap 33a § och sam-
manfattas nedan. Utredningen har gjorts utifran planldsning daterad 2022-02-17.

Resultaten visar att i nuldget klaras riktvdrden for ekvivalenta ljudnivaer vid fasad precis,
vilket innebér att maximala ljudnivaer ej behover beaktas for utomhusnivaerna. I progno-
sen ddremot overskrids riktvirden med 1-2 dBA pé den nordvéstra fasaden och dédrmed
behover planldsningen anpassas alternativt kan ldgenheterna ldngs denna fasad ombildas
till bostdder om hogst 35 kvadratmeter.

For uteplatserna 6verskrids riktvarden for ljudnivaer vid uteplats for de enskilda uteplat-
serna vid den nordvéstra fasaden, medan de enskilda uteplatserna vid den sydostra fasa-
den klarar riktvérden. Dock kan de enskilda uteplatserna ses som ett komplement om en
gemensam uteplats anordnas utanfér den gemensamma lokalen i det sydvéstra hornet.

Exploatering bedoms dédrmed som mojlig om planldsningar och ldgenhetsstorlek anpassas
efter bullret samt att en gemensam uteplats anordnas som uppfyller kraven for ljudnivaer
vid uteplats.
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Kompensationsatgarder

Goteborgs stad arbetar med kompensationsatgarder for ekosystemtjénster i plan- och ex-
ploateringsprojekt. Kompensationséatgarder innebir att funktioner och viarden som gér for-
lorade vid exploatering kompenseras. Vid exploatering ska man i forsta hand forsdka
undvika eller minimera paverkan, genom skyddsatgarder. Om detta inte 4r mojligt ska
kompensation anvéndas for att aterskapa virdet i ndromradet eller erséttas pa annan plats
eller av annat viarde. En sammantagen bedémning och forslag pa kompensationsatgarder
kommer innan granskning tas fram tillsammans med berdérda kommunala forvaltningar.

I och med ett plangenomférande kommer ett antal befintliga trdd att behdva tas ned. Vi-
dare dr grasytan i sluttningen i sodra delen av planomréadet av dngskaraktér. I Frantorp-
sparken rader det dven brist pa plana ytor vilka kommer att minska ytterliggare eftersom
den plana ytan nedanfor stodmuren forsvinner. Bedomningen har gjorts att kompensat-
ionsatgirder krdvs for samtliga dessa vérden.

Gronytefaktor

Goteborgs stad arbetar med gronytefaktorer i plan- och exploateringsprojekt for att sédker-
stélla att géteborgarna dven i framtiden har tillgang till gronska och dess ekosystemtjans-
ter.

Gronytefaktorn ér ett méatt pa hur mycket ekosystemtjénster ett omrade ger, det vill sdga
hur mycket hjélp vi far av grona och bla ytor for att hantera platsens miljéutmaningar. Ut-
ifrén satta malnivéer och att utga frén platsens behov och forutséttningar styrmetoden mot
de atgirder som ar mest effektiva och bast behdvs. Vid markanvisning anger exploa-
teringsforvaltningen den malniva for gronytefaktorn som ska gélla for exploatoren. Det
skrivs in 1 markanvisningsavtalet att exploatoren forbinder sig att arbeta for att uppna
malnivan. Kommunen tillsammans med exploatdren tar fram beskrivningar pa hur olika
ytor ska hanteras. Planomrédet ligger i en del av staden som har 0,45 i malnivéan for
gronytefaktor inom kvartersmark.

Bedomnings- och viktningsarbetet samt miljéutmaningar som ligger till grund for berak-
ningar for den aktuella detaljplanen kommer studeras mellan samrad och granskning.

Fastighetsindelning

Detaljplanen medger en fastighetsindelning som innebér att en ny fastighet kan bildas
med dndamaélet bostad.

Fastighetsindelningen ska ske i enlighet med detaljplanen.

Planbestimmelser gillande anvéndning av kvartersmark, allmén platsmark framgar av
plankarta. Det finns inga befintliga fastighetsindelningsbestédmmelser. Det ska inte heller
finnas nagra fastighetsindelningsbestimmelser i den hér planen.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anlaggningar inom allman plats

Detaljplanen foreskriver att kommunen dr huvudman for allmén plats och ansvarar for ut-
byggnad och framtida drift och underhéll av omrade planlagt som GATA. Det som utgdr
allmaén plats inom detaljplanen &r ett strak med gatumark inom vilket en befintlig trottoar
avses breddas. I anslutning till planomradet finns allmén plats i form av park och gata.
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Anlaggningar inom kvartersmark
Stadsfastighetsforvaltningen ansvarar for utbyggnad av anldggningar inom kvartersmark,
bostider.

Anldaggningar utanfor planomradet
Det ér inte aktuellt med utbyggnad utanfor planomradet. Daremot kommer det behova go-
ras kompensationsatgarder utanfér planomradet.

Drift och férvaltning
Kommunen, genom stadsmiljondmnden, ansvarar for drift och forvaltning av allmén plats
gata.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsrattsliga konsekvenser
Angiven areal dr ungeférlig och avgors slutligt 1 lantméteriforrattning.

Fastighet Erhaller mark Avstar mark Markanvindning
Savends 747:137 Ca 2083 kvm Kvartersmark
Nybildad fastighet | Ca 2083 kvm Kvartersmark

Mark ingaende i alilman plats, inlésen

Detaljplanen medfor en rattighet och skyldighet for kommunen att 16sa in mark for all-
mén plats. All allmén plats inom planomréadet dgs for ndrvarande av kommunen och dar-
med foreskriver genomforandet ingen inlosningsskyldighet. Berdrd fastighet framgar av
fastighetsrattsliga konsekvenser.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen. For att 4stadkomma en ldmplig
fastighetsindelning genomfors en avstyckning fran Sédvends 747:137. Den nybildade fas-
tighetens utformning faststélls i samband med lantmateriforrattningen.

Fore beviljande av bygglov ska erforderlig fastighetsbildning vara genomford.
Kommunen stér for kostnaden for erforderlig fastighetsbildning.

Gemensamhetsanlaggningar
Inom planomradet finns inga befintliga gemensamhetsanldggningar. Detaljplanen bedoms
inte ge upphov till ndgon gemensamhetsanldggning.

Servitut
Inom planomradet finns inga befintliga servitut. Detaljplanen beddms inte ge upphov till
nya servitutsupplatelser.

Ledningsratt

Vid omlédggning av ledningar till f61jd av exploateringen ska eventuell ledningsrétt om-
provas att gilla ledningens nya ldge. De delar av befintliga allmédnna ledningsomraden
som hamnar pa kvartersmark till f6ljd av den nya detaljplanen ska sdkerstéllas med led-
ningsritt, till forman for respektive ledningsidgare. Allménna ledningar, inom omraden
markerade med u pa plankartan, kan sékerstillas med ledningsritt.
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Ledningségare ar skyldiga att bevaka sina rattigheter samt upplysa kommunen avseende
projektets paverkan pé det egna ledningsinnehavet. Respektive ledningsédgare ansdker om
ledningsritt.

Inom omraden som pa plankartan markerats med Ei och Ez kan tekniska anldggningar pla-
ceras. Dessa kan sékerstéllas med ledningsrétt alternativt avstyckas till egna fastigheter.

Inom planomradet finns inga befintliga ledningsrétter.

Markavvattningsféretag
Det finns inga markavvattningsféretag inom eller i anslutning till planomradet som berdrs
av exploateringen.

Ansokan om lantmateriforrattning

Kommunen, genom exploateringsndmnden, ansoker om och bekostar erforderlig fastig-
hetsbildning for bildande av en ny fastighet. Kommunen ansoker dven om eventuell led-
ningsratt for VA-ledningar. For andra ledningar far ledningsédgare ansdka om eventuell
lantmaéteriforrattning.

Avtal

Befintliga avtal som berors

Befintlig transformatorstation &r i dag upplaten med arrende mellan kommunen och Géte-
borg Energi Nit AB. Efter genomford lantméteriforrattning, och bildande av ledningsrétt,
kommer arrende att behdva ségas upp. Arrendeavtalet ersétts alltsd med en ledningsrétt.

Avtal mellan kommun och exploator

Stadsfastighetsforvaltningen ar byggherre och ansvarar séledes for utbyggnaden pa kvar-
tersmarken. Ett kommuninternt markupplételseavtal ska uppréttas mellan exploaterings-
nimnden och stadsfastighetsndmnden.

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 led-
ningar inklusive tillbehor i Goteborgs Stad.

Ledningségare &r skyldiga att bevaka sina réttigheter och samradda med kommunen/explo-
atoren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Vid omlaggning av
ledningar bor avtal tecknas mellan ledningsdgaren och kommunen for att sikerstélla ata-
ganden vad giller kostnader, utférande samt ledningsratt.

Dispenser och tillstand

Inom planomradet finns det en liten idegran som bedoms paverkas av exploateringen.
Idegranen ér fridlyst enligt 8 § artskyddsférordningen. En ansdkan om dispens kommer
att lamnas 1 till ldnsstyrelsen. Beviljad dispens ska finnas innan detaljplanen antas. Kom-
munen genom exploateringsforvaltningen ansoker om dispens.

Inom planomradet finns det skyddsvirda trad som bedoms paverkas av exploateringen.
Kommunen genom exploateringsforvaltningen kommer att samrada med lansstyrelsen en-
ligt 12 kap. 6 § miljobalken.

Inom planomradet finns det en kallmurad stoédmur. Stédmuren beddms inte vara skyddad
enligt 7 kap. miljobalken. Detta for att den inte angrénsar mot jordbruksmark. Nagon dis-
pens fran biotopskyddsbestimmelserna bedoms dérfor inte vara aktuell att soka.
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Tidplan

Samrad: 3 kvartalet 2023

Granskning: 2 kvartalet 2024

Antagande: 4 kvartalet 2024

Om planen inte dverklagas vinner den laga kraft cirka fem veckor efter antagande.

Forvintad byggstart: Inte klarlagt

Genomforandetid

Under genomférandetiden har fastighetsdgaren en lagstadgad rétt att bygga i enlighet med
planen och detaljplanen fér inte dndras eller upphédvas utan att synnerliga skal foreligger.
Efter genomforandetidens slut fortsétter planen att gélla tills kommunen tar fram en ny
plan eller upphéver géillande plan. Fastighetsdgaren dger efter genomforandetidens slut
ingen ratt till erséttning for forlorade rattigheter som fanns i den ursprungliga planen och
som forsvinner nir den ursprungliga planen dndras, ersétts eller upphévs.

Planens genomférandetid
Genomforandetiden dr fem ar fran den dag da beslutet att anta planen vinner laga kraft.
Fem é&r bedoms vara en rimlig tid for utbyggnad enligt planforslaget.
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Overvaganden och konsekvenser

Avvégningar har gjort mellan olika intressen. Behovet av ett nytt BmSS i stadsdelen har
stéllts mot bevarande av gronytor, skyddsvarda trdd och en kallmurad stodmur samt de
narboendes tillganglighet till Frantorpsparken.

Bedomningen har gjorts att intranget i Frantorpsparken blir litet i forhallande till parkens
storlek, men att andelen plan yta paverkas negativt i den i stora delar kuperade parken.

Den foreslagna placeringen tar hdnsyn till befintliga funktioner i parken och paverkar inte
heller de gang- och cykelstrdk som leder genom parken. Entréstraket fran Hembyggareva-
gen in mot Folkets Hus bevaras i befintligt 14ge. Genom att planldgga en markremsa mel-

lan det planerade boendet och befintlig bebyggelse i Oster som teknisk anldggning (dike)
skapas ett avstdnd mellan boendet och befintliga bostéder.

Kompensationsétgérder foreslas for dngsyta, plan parkyta och for de trdd som behdver tas

ner i samband med byggande av BmSS-boendet.

Sammantaget gors bedomningen att konsekvenserna av etableringen av BmSS-boendet
blir acceptabla bade med tanke pa kringboende och péverkan péa Friantorpsparken.

Motiv till detaljplanens reglering

Redovisning av motiv till de enskilda regleringarna i detaljplanen. Samma planbestim-
melse kan anvéndas pa flera stéllen i planen men med olika motiv.

Anvandningsbestammelser for allman plats

Beteckning

Bestimmelse

Motiv till reglering

Lige i kartan

GATA

Gata

Bestdmmelsen mojliggdr
en breddning av trottoa-
ren lings Hembyggare-
vagen in mot parken och
den planerade byggrat-
ten.

Liangs Hembyggarevé-
gens vistra sida i
nord0stra delen av
planomradet.

Anvandnings

bestammelser for kvartersmark

Beteckning

Bestimmelse

Motiv till reglering

Lige i kartan

Bostéder, gruppbo-
ende

Syftet med planen é&r att
kunna uppfora ett

Huvuddelen av plan-
omradet.

radet rinner in pa fastig-
heterna 6ster om plan-
omrédet.

B BmSS-boende. Bestdm-
melsen sikerstéller detta.
Teknisk anlidgg- Befintlig transformator- | Omrédet langst i norr.
E, ning, transforma- station ges stod 1 plan-
torstation laggningen.
Teknisk anlidgg- Bestédmmelse sdkerstél- | Langs planomradets
ning, dike ler utrymme for ett dike | Ostra del.
som hindrar att vatten
E; fran parken och planom-
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Egenskapsbestammelser

nollplan

begrinsas + 38,0 meter-
for att byggnaden inte
ska bli dominerande i
parkmiljon.

Beteckning | Bestimmelse Motiv till reglering Lige i kartan
Marken far inte for- | Bestimmelse infors for | Omradena kring fore-
ses med byggnad att styra bebyggelsens slagen byggritt.

placering pa tomten sa
B att den huvudsakligen
R lokaliseras till den plana
ytan i norr samt att det
blir ett avstand till den
allménna platsen.
Storsta samman- Storsta byggnadsarea Inom foreslagen bygg-
lagda byggnadsarea | inom byggrétten begrén- | ritt.
ar 600 m?. sas for att skapa plats for
el parkeringar, entréytor
och utemiljé men samti-
digt ge viss flexibilitet
inom byggrétten.
Huvudbyggnad ska | Utformningen styrs for Inom foreslagen bygg-
f utformas med su- att byggnaden ska anpas- | rétt.
terrdngvaning och sas till hojdforhallan-
en vanlig vaning. dena i parken.
Hogsta nockhojdi | Hogsta hojden pé bygg- | Inom foreslagen bygg-
meter Over angivet | nadens takkonstruktion | rétt.

Markreservat for
allménnyttiga
underjordiska led-
ningar.

Markreservatet skapas
for att det ska vara moj-
ligt att bilda ledningsrét-
ter for befintliga tele-
och dagvattenledningar.

Inom bostadsmarkens
nordvastra och nord-
Ostra horn.

Nollalternativet

Nollalternativet innebér att omradet fortsétter vara parkmark och forvaltas i ett samman-
hang med kringliggande parkytor precis som idag. Uppvuxna l6vtrad med ekosystem-
tjanster kan finnas kvar och utvecklas 6ver tid. Behovet av bostidder med sirskild service
kvarstar 1 och med att en ny plats behdver utredas och provas i planprocess for &ndamaélet.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Riksdagen har beslutat att inkorporera konventionen om barnets rattigheter i svensk lag
den 1 januari 2020. Lagen géller vid byggnadsndmndens och kommunfullméiktiges beslut
i plandrendet fran arsskiftet 2019/2020, oavsett nér planarbetet paborjades.

En barnkonsekvensanalys samt en social konsekvensanalys har utférts inom ramen for
detaljplanearbetet. Resultaten fran de bada matriserna redovisas i punktform nedan.
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Sammanhallen stad

En ny upplatelseform infors i ett forhallandevis homogent egnahemsomrade.
Befintliga strak genom och entréer till parken bevaras. Ingen barridr skapas mel-
lan Hembyggarevagen och Frantorpsparken.

Mojligheten att ta sig till olika delar av parken s& som lekplats och bollplan pé-
verkas inte ndmnvért av det planerade BmSS-boendet. Tillgédngen till ytor for fri
lek bedoms vara fortsatt god.

Barn kan bli skrédmda av vissa typer av utagerande beteende som de &r ovana vid
vilket kan & dem att kdnna obehag nér de passerar boendet.

Samspel

Mainniskor med olika forutsdttningar och mojligheter ges forutsattningar att mo-
tas.

Vissa aktiviteter 1 Folkets Hus kan paverka BmSS-boendet i viss méan. Eventuell
paverkan bedoms bli den samma som redan finns pé befintliga bostdder i ndrom-
radet.

Nérboende barn kan fé en 6kad forstéelse for andra méanniskors situation och for-
utsdttningar.

Vardagsliv

Fréantorps- och Savenédsbor med behov av sirskild service kan fa boende i samma
stadsdel som familj och vénner.

Parkomradet ger mdjlighet for de boende till bostadsnéra rekreation.

De boende pa BmSS ges mgjlighet till gemenskap och socialt utbyte.

Barnens vardagsliv i parken kan péverkas av att en plan yta tas i ansprék. Dock ar
beddmningen att ytan inte &r helt [impad for aktiviteter for barn da den ibland an-
vinds for parkering samt ligger precis intill en gata. S bedomningen ér att alla
funktioner och mojligheter som finns idag kommer att finnas kvar niar boendet ar
uppfort.

Identitet

Ny byggnad ger delvis ny identitet at delar av parkomradet.

Ett dldre landskapselement (kallmurad stddmur) forsvinner vilken pdminner om
tidigare verksamhet (Frantorps gard) i omradet.

Boendet bedoms inte vara av den storleken att det ndrmiljon forknippas med dess
existens.

Boendet blir en ny foreteelse kan ge en ny identitet &t platsen 1 direkt anslutning
till boendet.

Halsa och sdkerhet

Boendet kommer inte att begrdnsa barns mdjlighet att leka i parken och ddrmed utmana
sin fysik. Det trafiktillskott som boendet genererar bedoms inte vara av den storlek att det
paverkar trafiksidkerhet for barn pa vég till skola eller andra aktiviteter.
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Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadskontoret gjort en lamplighetsprov-
ning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvigning enligt 3 och 4 kap. miljobal-
ken. Vidare har detaljplanen provats mot kommunens dversiktsplan i enlighet med 5 §
forordningen om hushallning med mark och vattenomraden m.m.

Inga riksintressen eller andra omraden med sérskilda natur- eller kulturintressen berors.
Kontoret bedomer att redovisad anvandning kan anses vara den fran allmén synpunkt
mest lampliga utifran planomradets forutsattningar och foreliggande behov. Planen be-
doms inte medfora att miljokvalitetsnormerna dverskrids. Detaljplanen ér forenlig med
Oversiktsplan for Goteborg.

Sarskilt beslut om betydande miljopaverkan
Kommunen genomfor en undersékning om betydande miljopaverkan enligt PBL 5 kap.
11 § och Miljobalken (MB) 6 kap. 6 § for aktuell detaljplan.

Kommunen har beddmt att ett genomforande av detaljplanen inte kan antas medfora en
betydande miljopéverkan. Beddmningen har utgétt fran kriterierna i Miljobedomnings{or-
ordningen (SFS 2017:966) 5 §.

Detaljplaneforslaget medger endast en mindre komplettering i befintlig sammanhallen be-
byggelse.

Kommunens stillningstagande grundar sig bland annat pa bedomningen att ett genomfo-
rande av detaljplanen:

e Inte paverkar ndgot Natura 2000-omrade och ddrmed inte kraver tillstand enligt MB 7
kap. 28 §.

e Inte beddoms negativt paverka mojligheterna att uppfylla nationella och regionala mil-
jomal.

e Inte bedoms ge upphov till en betydande miljépaverkan péa biologisk méangfald, land-
skap, fornldamningar, vatten etc.

e Inte ger upphov till betydande risker for manniskors hélsa eller for miljon till f6ljd av
allvarliga olyckor eller andra omsténdigheter.

e Inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer dverskrids.

o Inte pétagligt paverkar ndgra omraden eller natur som har erkind nationell eller inter-
nationell skyddsstatus, t.ex. riksintressen eller naturreservat.

e De sannolika miljoeffekterna kan minskas genom étgérder som arbetas in i detaljpla-
nen eller exploateringsavtalet.

Ytterligare motiv till stillningstagandet ir att planen foljer intentionerna uppsatta i Over-
siktsplanen for Goteborgs kommun samt att planens genomforande ger upphov till paver-
kan pa ett begrénsat omréde och pa begrénsade intressen.

Kommunen har ddrmed bedémt att en miljobedémning med tillhérande miljokonsekvens-
beskrivning inte behdvs for aktuellt planforslag. Undersdkningssamrad med lédnsstyrelsen
samordnas med plansamradet.

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

Ett plangenomftrande bedoms fa ytterst liten paverkan pa miljomalen Géteborg har en
hog biologisk méngfald, Goteborgs klimatavtryck &r nira noll samt Goteborgarna har en
hilsosam livsmiljo.

De 16vtrad som behover tas ner for att kunna uppfora den planerade bebyggelsen kommer
att kompenseras genom att nya l6vtrid planteras i ndromradet. Aven den dngsliknande
grasytan som tas i ansprak i sodra delen av planomradet kommer att kompenseras, bland
annat genom att narliggande grésytor stélls om till &ngsmark.

Naturmiljé

Ett antal storre 16vtrdd behdver tas ned samtidigt som en éngsliknande mindre grésyta
forsvinner. Da kompensationséatgarder ska vidtas bedoms den sammanlagda paverkan pa
naturmiljon bli mycket liten.

Kulturmiljo
En dldre kallmurad stédmur kommer att férsvinna.

Paverkan pa luft
Den trafikokning som ett plangenomforande innebar bedéms bli mycket liten vilket inne-
bér att 6kningen av trafikrelaterade utslapp blir marginell.

Paverkan pa vatten
Dagvatten frén fastigheten ska fordrojas innan det sldpps ner i dagvattensystemet. For-
drojningen innebér att fororeningar sedimenteras.

Ekonomiska konsekvenser av detaljplanen

Kommunens investeringsekonomi

Detaljplanen genererar inga intékter for kommunen och ddrmed kommer projektet att re-
sultera i ett ekonomiskt underskott. Trots ett negativt projektnetto dr kommunal service
prioriterat och viktigt for att uppfylla kommunens 6vriga mal, dédrav beddms underskottet
motiverat.

Kommunens exploateringsinvesteringar

Exploateringsndmnden far utgifter for lantméteridtgirder och kompensationsétgérder.
Dérutdver tillkommer kostnader for markforberedande atgérder sa som sanering av foro-
renad mark.

Kretslopp- och vattenndmnden fér inkomster i form av anldggningsavgifter for vatten och
avlopp samt utgifter for utbyggnad av en eller flera forbindelsepunkter fér &ndamélen
dricks, - spill-, och dagvatten.

Kommunens évriga investeringar
Stadsmiljondmnden bedoms inte fa nagra utgifter till foljd av detaljplanen.

Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi
Exploateringsndamnden far intdkter i form av arliga intéakter till foljd av kommuninternt
markupplatelseavtal.

Stadsmiljondmnden far kostnader for drift avseende skotsel och underhéll av det som
planldggs som allmén plats.
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Kretslopp- och vattennamnden fér intdkter fran brukningstaxan och kostnader for rianta
och avskrivningar samt driften av vatten och avlopp.

Ekonomiska konsekvenser for exploatoren/stadsfastighetsnamnden
Stadsfastighetsndmnden far utgifter for utbyggnad av kvartersmarken. Stadsfastighets-
namnden far utgifter for planavgift och byggnation av bostidder. Darutover tillkommer
kostnader for utemiljoer inom kvartersmark och for anslutning till det kommunala vatten-
och avloppsnitet.

Stadsfastighetsndmnden fér kostnader for kommunintern markupplatelse, rénta och av-
skrivningar samt dkade drifts- och underhéllskostnader for bostidderna. Stadsfastighets-
namnden far intdkter fran uthyrning av anldggningen.

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsagare
Detaljplanen bedoms inte medfora négra ekonomiska konsekvenser for andra fastighetsé-
gare.

Overensstimmelse med dversiktsplanen

Oversiktsplanen for Goteborgs stad anger blandad stadsbebyggelse for det berérda omra-
det. Inom blandad stadsbebyggelse ryms bland annat bostidder, samhéllsservice samt all-
minna platser som till exempel parker.

I 6versiktsplanen papekas ocksa att Stadens gronstruktur har en avgoérande roll for en
hallbar utveckling. Utbyggnadsstrategin utgér fran en bebyggelseutveckling som &r f6lj-
sam till de naturgivna forutséttningarna och den grona strukturen.

Planforslaget 6verensstimmer med dversiktsplanens markanvandning. Genom att plan-
omradet anpassats till terrdngférhallanden och befintliga gangstrak, samt att kompensat-
ionsatgarder krivs for de storre 16vtrad som behover tas ned, bedoms planforslaget dven
Overensstimma med Oversiktsplanen vad géiller anpassning till de naturgivna forutsatt-
ningarna och den grona strukturen.

For Stadsbyggnadsforvaltningen

Arvid Tornqvist Viveca Risberg Rebecka Olsson

Planchef Projektledare Plankonsult

For Exploateringsforvaltningen

Stefan Unger Olof Thimfors

Distriktschef Exploateringsingenjor
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