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Planprocessen

Detaljplanearbetet ar indelat i flera skeden. Samradet syftar till att samla in information,
onskemal och synpunkter som beror planforslaget i ett tidigt skede i detaljplanearbetet.
Vid granskningen ar planforslaget fardigstallt. For att vara séker pa att senare ha ratt att
Overklaga beslutet att anta detaljplanen ska skriftliga synpunkter [dmnas senast under
granskningstiden.

Nar detaljplanearbetet pabdrjas ar ofta beslut som berdr planen redan fattade i demokra-
tisk ordning, sasom markanvandning i éversiktsplanen och eventuellt mera detaljerat i
program.

Eventuellt
program

Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Uppdrag

\_ _ J

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

Planinformation

Planarbetet startade 2020-03-18

Detaljplanen &r uppréttad med standard planforfarande

Handlingarna (ej fastighetsforteckning) finns pa Géteborgs Stads hemsida:

www.goteborg.se/planochbyggprojekt

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, évriga handlingar och utredningar samt kartor
finns pa Stadsbyggnadsférvaltningen, adress: Képmansgatan 20, 403 17 Goteborg.
Samradstid:

Samradstiden ar 2023-08-23 — 2023-09-19.

Information om planforslaget l&mnas 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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Samradshandling
Datum: 2023-06-22
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 uppréttad med standard planférfarande enligt PBL 2010:900, SFS
2014:900).

Goteborgs Stad har genomfart en omorganisation vid arsskiftet 2022/2023. Detta arende
hade fram till 2022-12-31 diarienummer 0311/20 hos Stadsbyggnadskontoret. Sedan
2023-01-01 hanteras arendet i stallet av Stadsbyggnadsférvaltningen.

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar foljande handlingar:

Planhandlingar

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

Ovriga handlingar

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

Utredningar

o Trafikbullerutredning, WSP 2023-05-04, bestélld av Stadsbyggnadsforvaltningen

o Dagvatten- och skyfallsutredning, Kretslopp och vatten, Géteborgs stad, 2023-02-10,
bestélld av Stadsbyggnadsforvaltningen

o Geoteknisk utredning, Fastighetskontoret, Géteborgs stad, 2022-01-10

e Gronstrukturutredning, Park- och naturforvaltningen, Géteborgs stad, 2020-08-11,
rev. 2023-05-26
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o Naturvérdeshedémning, Park- och naturférvaltningen, Géteborgs stad, 2020-06-26

e Samradsunderlag markmiljo, Exploateringsforvaltningen, Goteborgs stad 2023-01-25

o Oversiktlig miljoteknisk markundersokning, DeKa Enviro AB 2023-05-26, bestlld
av Exploateringsforvaltningen

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsforvaltningen, Detaljplan fér Bostader 4 (35)
vid Hembyggarevagen
Dnr SBF-2023-00041 PLANBESKRIVNING



SAMRADSHANDLING

Innehallsforteckning

DETALJPLAN FOR BOSTADER VID HEMBYGGAREVAGEN
Planprocessen

Planinformation

Samréadstid:

PLANBESKRIVNING

DETALJPLANEN OMFATTAR FOLJANDE HANDLINGAR:

INNEHALLSFORTECKNING

SAMMANFATTNING

Planens syfte och forutsattningar

Planens innebdrd och genomférande

Overvaganden och konsekvenser

Overensstammelse med oversiktsplanen

PLANENS SYFTE OCH FORUTSATTNINGAR

Syfte

L&ge, areal och markagoforhallanden

Planférhallanden och tidigare stallningstaganden
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Mark, vegetation och fauna

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Sociala forutsattningar

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Service

Teknisk forsorjning

Risk och storningar

DETALJPLANENS INNEBORD OCH GENOMFORANDE

Bebyggelse

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Friytor och naturmiljé

Sociala aspekter och atgarder

Teknisk forsorjning

Ovriga atgarder

Fastighetsindelning

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Fastighetsrattsliga fragor
Avtal

Dispenser och tillstand
Tidplan

Genomforandetid

OVERVAGANDEN OCH KONSEKVENSER

Motiv till detaljplanens reglering

Nollalternativet

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Miljokonsekvenser

Ekonomiska konsekvenser av detaljplanen

OVERENSSTAMMELSE MED OVERSIKTSPLANEN
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Sammanfattning

Planens syfte och forutsattningar

Syftet med detaljplanen &r att mojliggora for ett gruppboende med bostader med sérskild
service, ett sa kallat BmSS-boende, samtidigt som intranget i befintlig parkmarken blir sa
litet som mdjligt.

Omradet bestar idag av parkmark med ett antal storre 16vtrad samt en plan grusad yta som
delvis anvands som parkering. Fran Hembyggarevagen i 6ster I6per ett gangstrak in mot
parkens centrala delar. Hela omrade sluttar nedat mot norr.

Planomradet och dess narmaste omgivning. Flygfoto: Stadsbyggnadsforvaltningen

Planens inneb6rd och genomfdrande

Planen gor det mojligt att centralt inom omradet uppfora ett BmSS i form av en suter-
rangbyggnad i tva vaningar. Byggnaden utnyttjar terrangforhallandena sa att suterrangva-
ningen ansluter till den plana grusytan i norra delen av omradet och ovanvaning ansluter
till sluttningen i soder. Exploateringen medfor att ett antal storre 16vtrad maste tas ned
vilket leder till att kompensationsatgarder behovs. Befintlig gangvag fran Hembyggareva-
gen in i parken kan komma att behova flyttas nagot.

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

Kommunen ar exploatdr genom stadsfastighetsforvaltningen.
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Overvaganden och konsekvenser

Genom planférslaget tas en del av ett omrade avsett for parkandamal i ansprak. Staden
har gjort bedémningen att behovet och vinsten av ett tilkommande boende med sarskild
service vager tyngre &n att bevara den aktuella delen av parkmarken.

Anpassningar till befintlig situation har gjorts. Laget for befintlig entré till parkomradet
fran Hembyggarevagen har bevarats och krav stélls enligt stadens rutiner pa kompensat-
ionsatgarder for de ekosystemtjanster 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 Vastlanken.

En social konsekvensanalys och barnkonsekvensanalys har genomforts. Ytan som tas i
ansprak bedoéms inte ha nagra storre kvalitéer for boende i naromradet eller for stadsdelen
i stort. Andelen plan yta paverkas dock negativt i den i Gvrigt till stora delar kuperade par-
ken. Tillgangligheten till parkomradet och till gang- och cykelvagen ner mot Partilleva-
gen/E20 bevaras genom byggnadens placering séder om gangstraket in mot parken fran
Hembyggarevagen. Likasa paverkas inte mojligheten att anvanda lekytan/fotbollsplanen
strax s6der om det planerade boendet. Ur ett socialt perspektiv blir det ett tillskott med
fler bostédder med stdd och service inom stadsdelen.

Overensstammelse med 6versiktsplanen

Planforslaget 6verensstammer med dversiktsplanens markanvandning. Genom att plan-
omradet anpassats till terrangforhallanden och befintliga gangstrak, samt att kompensat-
ionsatgarder kravs for de naturvarden som paverkas negativt, bedoms planforslaget aven
Overensstdamma med oversiktsplanen vad géller anpassning till de naturgivna forutsétt-
ningarna och den grona strukturen.
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Planens syfte och férutséattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen &r att mojliggora for ett gruppboende med bostader med sérskild
service, ett sa kallat BmSS-boende, samtidigt som intranget i befintlig parkmarken blir sa
litet som mdjligt.

Lage, areal och markagoforhallanden

Planomradet &r belaget vid Frantorps Folkets Hus i Frantorpsparken, knappt 6 kilometer
Oster om Goteborgs centrum.

Planomradets lage i 6stra delen av Savenas. Flygfoto: Lantmateriet.
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Planomradet i forhallande till kringliggande fastigheter.
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Planomradet omfattar cirka 0,2 hektar och ags av Géteborgs Stad.
Fastighetsagare och rattighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.

Kommunen har med arrende upplatit mark for transformatorstation. Nyttjanderatten inne-
has av Géteborg Energi Nat AB och kommer att paverkas av den nya planen, for mer in-
formation las under avsnittet ”Avtal”. Nagra 6vriga nyttjanderattshavare finns inte.

Planforhallanden och tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

Oversiktsplanen for Goteborgs stad (OP 2022) anger att planomradet ligger inom blandad
stadsbebyggelse (orange i kartan nedan). Inom blandad stadsbebyggelse ryms bostader,
kontor, samhallsservice, handel och andra anldggningar for service. Har finns dven
mindre verksamhetsomraden. Vidare ingar lokalgator, gang- och cykelstrak, olika typer
av allmanna platser sasom parker, naturomraden och torg, det vill sdga sadana funktioner
som bidrar till en levande stadsmiljo.

Utsnitt fran 6versiktsplanen. Planomradet &r inom den roda cirkeln.
Orange = Blandad stadsbebyggelse

Gronrasterat = Vardefulla natur och friluftsomraden

Lila smal linje = Cykelvagnat

| Gversiktsplanen papekas att Stadens gronstruktur har en avgoérande roll for en hallbar ut-
veckling. Narmaste vardefulla natur- och friluftsomrade ar Frantorp Bokskogen och Fran-
torp Kallberget. Utbyggnadsstrategin utgar fran en bebyggelseutveckling som ar foljsam
till de naturgivna forutsattningarna och den grona strukturen. Enligt dversiktsplanen
skapar natur- och kulturmiljoer kvaliteter som har betydelse for Goteborgs attraktivitet
och hallbarhet. En gronstruktur som &r val integrerad sékerstaller tillgangen till parker
och natur dven i den tata staden. Vidare papekas att de blagrona straken behdver véarnas
och utvecklas till en robust och val integrerad gronstruktur, i saval innerstaden, mellansta-
den och ytterstaden.
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Detaljplaner

For omradet galler detaljplanerna 11-2110, Stadsplan for del av stadsdelen Savenas i G6-
teborg, antagen 20 juni 1935 och 11-2264, Andring och utvidgning av stadsplanen for de-
lar av stadsdelen Savends i Goteborg (omrade vid Frantorps smastugeomrade), antagen
17 juni 1937 under Uno Ahréns tid som stadsplanechef i Goteborg. Bada planerna anger
park for aktuellt omrade. Planernas genomforandetid har gatt ut.

Gallande detaljplane

Biotop- och artskydd

En naturvardesinventering har genomforts i omradet. De hdgsta identifierade naturvar-
dena inom omradet &r ett antal sarskilt skyddsvarda trad, se nedan. Det finns dven en
mindre idegran inom omradet som ar fridlyst. Det finns en kallmurad stédmur inom om-
radet som dock inte bedéms omfattas av biotopskydd.

¥ o

Traden och den kallmurade stodmurens lagen inom omradet. De sarskilt skyddsvarda
traden &r en alm (4) och en ask (5). Aven boken langst i sydost (10) bedéms vara sérskilt
skyddsvérd men den hamnar utanfor planomradet (heldragen réd linje). Stodmurens lage
ar markerat med gul linje. Hlustration: Park och naturfrvaltningen
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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 vaxer l6vtrad av olika arter.

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

Trad som vaxer i omradet ar alm, ask, bjork, hagg, 16nn och bok. Flera av traden ar grova
och atminstone ett har halighet vilket gor att de raknas som sarskilt skyddsvarda trad vil-
ket innebdr att samrad enligt 12 kap. 6 § miljobalken med lansstyrelsen kan kravas om de
behdver tas bort.

Grésytan i soder har delvis angskaraktar med arter som t.ex. teveronika, rodfibbla, smor-
blomma, dngssyra, daggkapa och groblad, samt bredbladiga grés.

T.V. Planomradet sett fran Hembyggarevagen. Till vanster i bild syns den kallmurade
stodmuren. T.H. Planomradet sett uppifran fran soder. Ovanfor stédmuren finns flera
storre trad.

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

komma under gruset. Omradet ingar i en 6versiktlig stabilitetskartering utférd av Sweco
(2011) dar stabilitetsforhallandena bedéms vara tillfredsstallande goda inom hela delom-
radet.

Fastighetskontoret har tagit fram ett geotekniskt PM, Detaljplan for bostader vid Hem-
byggarevagen inom stadsdel Savenas, Goteborgs Stad, 2022-01-10. Enligt detta finns
Overst ett lager mulljord som foljs av ett lager postglacial sand. Under sanden antas det
finnas lager av glacial lera och moréan innan berg. Enligt SGUs jorddjupskarta kan jordens
maktighet inom planomradet variera mellan 20-50 meter. Vid avlasning av matpunkterna
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.
Hér har stabiliteten beraknats i en sektion genom Frantorps Folkets Hus cirka 40 meter
vaster om planomradet. Enligt PM:et bedéms dessa berakningar dven representera forhal-
landen for slanten inom planomradet. Stabilitetsforhallandena bedéms enligt PM:et vara
tillfredsstallande goda for befintliga och planlagda forhallanden inom och i anslutning till
planomradet. Dock skall kontroll av stabilitet utforas vid avschaktning storre an 0,5 meter
inom planomradet, da detta kan forsamra stabiliteten.
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For att klargora forhallandena inom planomradet foreslas utokad provtagning, se avsnittet
Ovriga atgéarder.

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

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

Ortofoto fran 1931 dar Frantorps gards huvudbyggnad syns till vanster pa platsen for
nuvarande Folkets Hus. Det som troligtvis ar stédmuren gar att skymta inom den gula
markeringen. En &ldre vag I6per strax séder om stddmuren.

Gang- och cykelvagen omedelbart vaster om planomradet ar rester av en dldre vag som
aven den kantas av kallmurade stédmurar.

Till vanster i bild syns planomradet och den kallmurade stodmuren. Till hoger i bild syns
stodmuren som I6per langs med gang- och cykelvagen som ar en aldre véag,
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Efter att Frantorps gard revs pa 1930-talet borjade egnahemsbebyggelse vaxa fram i om-
radet. Frantorp var ett av tre egnahemsomraden i Géteborgs utkanter som byggdes ut efter
forslag i smastugeberedningen 1933. Stadsplanen gjordes av forste stadsingenjoren Uno
Anrén och typhusen ritades av Harry Kjellkvist. Ursprungligen var husen av tva typer, 50
m? med kallare respektive 80 m? radhus i tva plan, med ljusa locklistpaneler och tvalufts-
fonster. De placerades nara tomtgrans for att maximera odlingsyta och solférhallanden.
Endast ett par hus har kvar sitt originalutseende i Frantorp. P& 1950-talet byggdes Folkets
Hus friliggande i parkmiljo med samlingslokaler och ett litet andelstvatteri i kéllaren. Fol-
kets Hus finns kvar med en kemtvatt i kéllaren.

Ortofoto fran omradet ar 1960. Folkets hus syns som en storre fristaende byggnad
centralt i parken.

[ B
AR

Egahebbyele Ings md Hembyggarevégen.
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Sociala forutsattningar

Planomradet ligger i Frantorpsparken i dstra delen av stadsdelen Savends i ett omrade
med 6vervagande smahusbebyggelse. Delar av parken som ér tillganglig utgor bostads-
nara park for bostaderna i naromradet och finns inom ett gangavstand pa 300 meter.

Parken innehaller 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 Maétesplats i omradet runt
Folkets Hus med kvalitativa motesplatser med rumslighet och sittplatser.

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

Inom stadsdelen Frantorp finns det tillrackligt med offentlig friyta men samtidigt brist pa
tillganglig offentlig friyta. Majoriteten av friytorna ar svara att ta sig till och det rader
brist pa plana friytor.

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Omradet nas med bil fran Frantorpsmotet vid E20 via Smastugevagen och Hembyggare-
vagen. En gang- och cykelvég, som ingar i det lokala cykelvéagnatet, finns omedelbart
vaster om planomradet. Denna leder ner mot Smastugevagen och busshallplats vid Partil-
levégen.

Baserat pa aldre trafikmatningar har trafikkontoret uppskattat att 300 - 500 bilar per dygn
trafikerar Hembyggarevégen. Uppskattningen &r gjord med marginal och det &r troligt att
den verkliga trafikméngden &r narmre 300 &n 500 fordon per dygn.

| dagsléaget finns inga parkeringsplatser inom planomradet d&ven om delar av den plana
uppgrusade ytan anvénds for parkering ibland. Kantstensparkering ar mojligt 1angs Hem-
byggarevagen.

Narmaste kollektivtrafikhallplats ar busshallplatsen Frantorp belagen pa Partillevagen ca
200 meter norr om planomradet. Sparvagnshallplats finns vid Ostra sjukhuset ca 700 me-
ter mot soder.

Tillgangligheten till planomradet fran Hembyggarevagen i dster samt gang- och cykelva-
gen i vaster ar god. Dock sluttar bade Hembyggarevéagen och gang- och cykelvagen for-
hallandevis mycket ner mot busshallplatsen vid Partillevagen varfor det kan vara an-
strangande att na 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 Smastugevégen cirka 150 meter norr om planomradet.
I 6vrigt finns kommersiell service av olika slag bland annat 1angs Partillevagen/Gote-
borgsvégen.
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Teknisk férsoérjning

Omradet ar vél utbyggt vad géller teknisk forsrjning. Allméant VA-ledningsnat finns i
Hembyggarevagen i direkt anslutning till planomradet. Befintlig avvattning av planomra-
det sker genom ytlig avrinning, frdmst direkt till Hembyggarevéagen. En del dagvatten
fran den vastra sidan av planomradet leds dock till ett befintligt dike precis norr om plan-
omradet. | Hembyggarevagen leds dagvattnet i kombinerat system. Mangden dagvatten
som genereras inom planomradet kan darfor inte dkas for mycket utan att fordréjning sker
inom omradet.

Vidare ligger omradet inom Kretslopp och vattens hégzon for dricksvatten varfor kapa-
citeten kan vara begrénsad. Enligt Kretslopp och vatten medger dock kapaciteten i led-
ningsnatet uttag av vatten for boendesprinkler vilket &r ett krav for BmSS.

Tillgang till fiber finns genom GothNets ledningar inom omradet. Goteborg Energi har
aven gasledningar i omradet.

Moajlighet att ansluta till fjarrvarmenatet finns langs gang- och cykelvagen cirka 70 meter
nordvast om planomradet.

Risk och stdrningar

Buller

En trafikbullerutredning har upprattats av WSP (2023-05-04) enligt 4 kap 33a §. Resulta-
tet visar att exploateringen ar mojlig om planlésningar och lagenhetsstorlek anpassas efter
bullret samt att en gemensam uteplats anordnas som uppfyller kraven for ljudnivaer vid
uteplats.

Luftkvalitet

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

Kvavedioxid ar den luftférorening som i hdgst grad 6verskrider sina gransvarden i Gote-
borg. Pa platser dar halterna av kvavedioxid ligger klart under MKN é&r darfor risken liten
att ndgon annan luftférorening Gverskrider gransvardena i sin respektive miljokvalitets-
norm. Beddémningen &r darfor att inga ytterligare utredningar behdvs.

20

36
48

160 pg/m?

Beraknade kvavedioxidhalter (98-percentil dygn) for 2018.
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Markféroreningar

Cirka 50 meter vaster om planomradet, i kallaren till Frantorps Folkets Hus, finns en
kemtvéatt. Med anledning av detta har ett underlag, Samradsunderlag markmiljo, tagits
fram av Exploateringsforvaltningen.

I underlaget héanvisas till en tidigare undersékning, Rapport miljéteknisk undersékning,
Nilssons Kemiska AB, Sévenas 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 &r tetrakloreten pavisad i porluft under Folkets Hus-
byggnaden, om &n i halter som inte beddms utgéra nagra halsorisker. Aven i trad norr om
byggnaden inom Séavends 747:137 har spar av tretrakloreten uppmaétts. Da planomradet
ligger mestadels uppstréms kemtvétten bedoéms risken for forekomst av klorerade kolvé-
ten i porluft eller grundvatten som begransad men kan inte uteslutas. Planomradet ligger
mycket nara kemtvatten och marken utgérs av genomslépplig sand enligt SGUs jordarts-
kartor.

| samradsunderlaget konstateras ocksa att det inom planomradet finns véagar och parke-
ringar pa flygbilder fran 1960-talet fram till idag. Okant fyllnadsmaterial, framfor allt fran
1960 — 1980-talet kan innehalla fororeningar i form av tungmetaller, olja, PCB och
PAH:er. Om ytorna dessutom ar asfalterade fore mitten av 70-talet kan asfalten och det
underliggande barlagret innehalla stenkolstjara, sa kallad tjarasfalt.

For att klargora forhallandena inom planomradet har en utékad provtagning gjorts, se av-
snittet Ovriga atgarder.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsforvaltningen, Detaljplan fér Bostader
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Detaljplanens innebdrd och genomforande

Detaljplanen medger uppférande av ett BmSS (bostéder med sérskild service) med sex
lagenheter fordelade pa tva vaningar, varav den ena &r en suterrangvaning. | samband
med detta mojliggors dven en breddning av befintlig trottoar. Byggratt ges éven for be-
fintlig transformatorstation langst i norr.

En exploatering enligt planforslaget forutsatter att trad i den sodra delen av planomradet
tas ner och ersatts med kompensationsatgarder i naromradet.

Stadsfastighetsforvaltningen ar exploatér och ansvarar saledes for utbyggnaden pa kvar-
tersmarken. Ett kommuninternt markupplatelseavtal ska upprattas mellan exploaterings-
namnden och stadsfastighetsndmnden.

Kommunen ar huvudman for allmén plats och ansvarar for utbyggnad och framtida drift
och underhall av allméan plats gata.

Bebyggelse

For att anpassa bebyggelsen till platsen planeras boendet som en suterrangbyggnad i tva
vaningar, suterrangvaning och hel ovanvaning. Suterrangvaningen placeras till storsta de-
len pa den plana ytan nedanfér den kallmurade stodmuren och ovanvaningen ansluter till
slénten i soder.

De viktigaste stadsbyggnadsidéerna i forslaget ar att anpassa byggnaden till terrdngens
lutning och intilliggande parkmark bland annat genom att lata en befintlig hitflyttad ek
nordvast om planomradet fa mojlighet att utvecklas till ett fullvuxet trad utan att komma i
konflikt med bebyggelsen inom planomradet. Byggnadens placering har ocksa anpassats
till befintliga gang- och cykelstrak.

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

Uteplats e
Hembyggare-
végen
Utformningsforslag sektion. Illustration: Fredblad arkitekter.
Goteborgs Stad Stadsbyggnadsforvaltningen, Detaljplan fér Bostader 17 (35)
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Byggratten ger mojlighet att placera forrad/avfallshus norr om huvudbyggnaden i anslut-
ning till parkering och angdringsyta.

> /// . e . ) |
- | | e/ idroff

Ilustrationsforslag. Pilarna visar befintliga gang och cykelstrak. Den flyttade eken ar il- |

lustrerad med en tradkrona.

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

Byggratt ges aven for befintlig transformatorstation langst i norr. Byggratten anpassas sa
att transformatorstationen ska kunna flyttas langre fran gatan om det blir aktuellt att byta
ut den.

Bevarande, rivning

Forutom ovan namnda transformatorbyggnad ar omradet inte bebyggt. Den aldre kallmu-
rade stodmur som finns inom planomradet kommer behdva tas bort. Likasa kommer en
del befintliga trdd behdva tas ner.

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

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

Gator, GC-vagar

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

Forbi transformatorstationen breddas trottoaren sa mycket som det gar utan att byggnaden
behdver flyttas. Dorrarna pa transformatorstationen kommer fortsatt att Gppnas ut 6ver
trottoaren och allmén plats.

Den gangvag som forbinder Hembyggarevagen med parkomradet ligger omedelbart norr
om planomradesgransen och kan komma att behéva flyttas nagot at norr i delar av strack-
ningen. Flyttas gangvagen bor den goras tillganglighetsanpassad utifran lutningar och un-
derlag. Det ar ocksa 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 lagenhet i boende med sarskild service. Parkeringstalet inkluderar bade
anstallda och besokare, inga boende antas ha bil eller cykel. Behovet av cykelplatser ar
18% for anstéllda och 8% for besokare beraknat pa veckomaxtimmen.

Med 6 lagenheter och 3 till 6 anstéllda pa plats innebar detta ett behov av 2 parkerings-
platser for bil och 2 cykelplatser. Da omradet ar kuperat och ligger nagot perifert kan be-
hovet av bilparkering vara nagot storre da farre troligtvis tar cykel. | forslaget finns en
plats for rorelsehindrade och tre dvriga platser, varav minst en kan nyttjas for cykelparke-
ring. Det finns darmed god plats for vaderskyddade platser for cyklar och rullstolar.

Dérfor bedoms parkeringsbehovet for verksamheten beddms vara val tillgodosett.

| samband med projektering behdver hansyn tas till att backrorelser ut dver trottoaren ska
undvikas. Darmed rekommenderas ett skyddsavstand pa 2 m mellan parkerade bilar och
trottoar.

Kollektivtrafik
Planen forutsatter ingen utbyggnad av kollektivtrafiken. Busshallplats finns langs med
Partillevagen ca 200-300 m gangvéag fran planomradet.

Tillganglighet

Tomten sluttar mot norr men ar forhallandevis plan i 6st-vastligt riktning. God tillgang-
lighet uppnas genom att entréytornas hojdlage anpassas till gatans och angdringsytornas
nivaer. Angoringsyta och parkering for rérelsehindrade foreslas i direkt anslutning till en-
tren.

Friytor och naturmiljo

Friytor
De boende pd BmSS-bhoendet kommer att fa viss tillgang till friytor inom fastigheten.
Tomten &r kuperad men genom att byggnaden uppfoérs i suterrang kommer det kunna
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anlaggas begransade plana ytor béade i norr och i sdder. Vidare kommer de boende att ha
mdojlighet till promenader och rekreation i Frantorpsparken.

Naturmiljo

Vid en exploatering enligt forslaget kommer huvuddelen av traden inom planomradet att
péverkas. Eventuellt kan tvé askar (8) bevaras. Ovriga trad ligger inom byggratten eller
star sa nara att rotsystem och krona kommer att paverkas vid schaktning och byggnation.

Bade planomrade och byggritt har anpassats for att skydda den ek (1) som flyttats till
platsen i samband med bygget av Vastlanken. Avstandet fran stam till plangréans ar fem
meter och till byggratten ar avstandet nio meter. Planerad byggnad ligger som narmast
drygt 10 meter fran tradet.

Planomradet sett fran vaster. Narmast syns den ek som flyttats till parken i samband med
byggandet av Vastlanken.

Asken (5) ar femstammig och ena stammen har en halighet vilket gor att tradet ar sarskilt
skyddsvart. Innan detta kan tas bort krdvs samrad med lansstyrelsen.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsforvaltningen, Detaljplan fér Bostader 20 (35)
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Tradens lagen inom omradet. Den flyttade eken (1) och den sarskilt skyddsvarda jattebo-
ken (10) kommer inte att paverkas av ett plangenomférande. Eventuellt kan aven de tva
askarna (8) sparas.

Trad som ska sparas behdver skyddas i samband med byggnationen. Nedtagna tréd kan
om mojligt placeras ut i 6vriga 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 pa plat-
sen och dess narmiljo. For stadsdelen innebdr den nya bebyggelsen att plan parkyta for
spontan vistelse tas i ansprak. Parkens funktion som tillganglig bostadsnara park riskerar
att paverkas sa pass att den inte langre kan klassas som bostadsnara, utifran befintliga och
tillkommande bostéders behov i Frantorp. Som en konsekvens av planldggningen beho-
ver ny plan yta anlaggas pa annan plats i Frantorpsparken da de plana ytorna har stort
varde pa grund av marklutningen i denna del av staden. Pa stadsdelsniva uppmarksammas
dock att Frantorps- och Savendsbor med behov av sérskild service ges 6kade mojligheter
att fa boende i samma stadsdel som familj och vanner.

Vidare konstateras att en ny upplatelseform infors i ett forhallandevis homogent egna-
hemsomrade och att manniskor med olika forutséttningar och maéjligheter darmed ges for-
utsattningar att métas. De boende pa BmSS ges daven mojlighet till gemenskap och socialt
utbyte med varandra. Vissa aktiviteter i Folkets Hus kan dock komma att paverka de bo-
ende pa BmSS i viss man. Eventuell paverkan bedéms bli den samma som redan finns pa
befintliga bostader i naromradet.

Parkomradet ger mojlighet for de boende till bostadsnara rekreation. Befintliga strak till
och igenom grénomradet samt entrén till parken bevaras da gangstraket mellan Hembyg-
garevagen och Frantorpsparken blir kvar. Entrén in till parken kan bli mindre tydlig i
samband med att planomradet byggs ut. Den nya verksamheten ger delvis ny identitet at
den berdrda delen av parken da den kallmurade stodmuren forsvinner, vilken har pamint
om den tidigare verksamheten vid Frantorps gard.

Barnkonsekvensanalysen visar att méjligheten att ta sig till olika delar av parken sa som
lekplats och bollplan inte paverkas namnvart av det planerade BmSS-boendet. Det trafik-
tillskott som boendet genererar bedoms inte vara av den storlek att det paverkar trafiksa-
kerhet for barn pa vag till skola eller andra aktiviteter.

Barnens vardagsliv paverkas genom att tillganglig plan yta for spontan lek och vistelse
minskar, vilket ar en viktig funktion for att parken ska vara en bostadsnara park, utifran
oversiktsplanens inriktning. Tillgangen till ytor for fri lek bedoms dock fortsatt vara god.
Alla funktioner och mdjligheter som finns idag kommer att finnas kvar nér boendet &r
uppfort. Eventuella aktiviteter som férekommer pa den plana yta som tas i ansprak av bo-
endet bedoms kunna utforas till exempel pa fotbollsplanen séder om planomradet.

Vissa barn kan bli skramda av olika typer av utatagerande beteende som de &r ovana vid
vilket kan f& dem att kanna obehag nér de passerar boendet. A andra sidan kan narboende
barn fa en 6kad forstaelse for andra manniskors situation och forutsattningar.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsforvaltningen, Detaljplan fér Bostader
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Teknisk férsoérjning

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-
drojning av dagvatten uppfylls om makadammagasinets volym ar ca 20 m3. Magasinet
placeras pa kvartersmark, forslagsvis under angoringsytan i norddst.

Kombinationen svackdike och makadammagasin gor att planen inte bedéms férsamra
mojligheterna att uppnd MKN for vatten i recipienterna Rivo fjord och Savean (eventuell
breddning sker till Séavean).

Det avskarande diket i sluttningen séder om byggnaden skyddar planerad byggnad mot
intrangande dagvatten och skyfallsfloden. Diket kan utformas som krossdike intill eller
under planerade uteplatser. Krénet 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 soderifran parken. Detta dike planlaggs som teknisk anlaggning — dike.

Teckenforklaring

- Makadammagasin

[ ] Svackdike

Dagvatten-
ledning

e = Avledning av
naturvatten

= Ytlig rinnvag

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

Vatten och avlopp

Omradet kan forsorjas fran befintliga ledningar i Hembyggarevagen. Ledningskapaciteten
ar tillracklig for att utrusta boendet med boendesprinkler trots att omradet ligger inom
hdgzon for dricksvatten.
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Varme
Majlighet finns att ansluta till fjarrvarmenatet finns langs gang- och cykelvagen cirka 70
meter nordvast om planomradet.

I \

= ==\ = . .
Befintlig fjarrvarmeledning (ljusbla linje) nordvast om planomradet.

El och tele

En teleledning l16per genom planomradets Gstra del, cirka fem meter fran planomrades-
gransen/fastighetsgrans mot Savenas 53:1. Ledningen kan behova flyttas bade vid arbeten
med svackdiket och vid arbeten inom byggrattens dstra delar. Det finns dven en teleled-
ning som berdr planomradets nordvastra horn. Denna skyddas av ett u-omrade i planen.

\ -
)
"v
-,_“ BAN
\ 0 =
\ N\

S \ e

B L i e ey S |

b\ Vg
Teleledningar (gron streckad linje) inom och i dir!kt anslutning till planomradet

Elledningar finns huvudsakligen i marken under trottoaren langs Hembyggarevagens
vastra sida. Det borde dven finnas belysningsel langs det gangstrak som loper omedelbart
norr om planomradet i 6st-vastlig riktning. Dock finns inga ledningar med i samlingskar-
tan. Bestéllning av utséttning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Géteborg
Energi Nat AB i god tid innan arbetena ska paborjas. Vid utforande av arbeten i narheten
av Goteborg Energi Nat AB:s anlédggningar ska bestdimmelser for markarbeten vid elkab-
lar foljas.

Ovriga ledningar
Det finns ett antal Gvriga ledningar som korsar trottoaren/planomradet i 6st-vastlig rikt-
ning mellan byggratten for boendet och ytan for transformatorstationen. Bland annat gar
hér en gasledning.
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Avfall
Ett avfallshus/forrad planeras inom 25 m dragavstand till Hembyggarevagen.

Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

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

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

Val av grundlaggning beror pa sandlagrets maktighet. Om maktigheter pa ca 1,5 meter el-
ler mer uppmats forvantas enkla tvavaningshus kunna grundlaggas med platta pa mark.
Eventuell avschaktning innan rekommenderas for avlastning. Om en maktighet ndrmare
en meter patraffas kan det behdva palas for att undvika stora séttningar i leran. Det be-
hovs darfor nya undersékningar i omradet som exakt visar pa sandens maktighet samt
sandens och lerans egenskaper. Om palning blir aktuellt behdver aven jorddjupet vara
kant.

Markmiljo
En markmiljoundersokning ar bestalld och resultatet fran den redovisas i separat rapport.

Enligt det underlag, Samradsunderlag markmiljo, som tagits fram av Exploateringsfor-
valtningen foreslas provtagning av grundvatten for att utesluta spridning av tetraklorety-
len och dess nedbrytningsprodukter fran kemtvétten vaster om planomradet (porgasana-
lyser i vélventilerade grasytor bedéms inte lampligt da de kan underskatta halter). Dessu-
tom foreslas provtagning av fyllnadsjord och eventuell asfalt i ytor som fungerat som par-
keringsytor eller vagar sedan 1960-talet. | underlaget finns ett forslag till provtagnings-
plan.

Grundvattnets
férmodade
stromningsriktning

SAVENAS

Parkeringsyta fran
1960

Kemtviitt med
konstaterad forekomst
av perkloretyleni
DoKgas,

Forslag till provtagningsplan: GV = grundvattenrdr, BH = Provtagning av fyllnads-
material och ev. asfalt.
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Den foreslagna undersokningen gar ut pa féljande:

e Tva grundvattenror (GV) installeras i fastighetsgransen mot kemtvatten. Grund-
vatten fran det 6vre grundvattenmagasinet analyseras med avseende pa klorerade
alifater inkl. vinylklorid. Syftet ar att bedéma om det finns nagon risk for angin-
traning i de planerade bostaderna. Petroleumé&mnen, tungmetaller och PAH:er
analyseras i ett av grundvattenrdren.

e Sex provtagningar av fyllnadsmaterial (BH) och eventuellt asfalt genomfors i
omraden som utgors eller har utgjorts av véagar eller parkeringsytor. Analys pa as-
falt genomfors med avseende pa PAH-16 och analys pa fyllnadsmaterial genom-
fors med avseende pa PAH-16, olja, tungmetaller och PCB?7.

o Kontrollera eventuell férekomst av klorerade 16sningsmedel i avlopps- och dag-
vattenledningar fran kemtvatten. Detta gors lampligen med ett HDI-instrument
eller liknande.

e Resultatet sammanstélls i en rapport inkl. en forenklad riskbedémning med ut-
gangspunkt i planerad markanvandning samt forslag pa efterbehandlingsatgarder
om riskerna bedéms oacceptabla.

Provtagningen kommer att ske infor samradet. Den initiala bedomningen &r att detaljpla-
nen bor vara lampligt med avseende pa forekomst av markfororeningar. Det finns en be-
tydande risk att den ytliga fyllnadsjorden inom delar av omradet innehaller férhojda hal-
ter av framst tungmetaller och PAH:er men att detta &r latt att hantera.

Nérheten till kemtvatten innebér storre osékerhet. Risken for forekomst av klorerade ali-
fater inom detaljplaneomradet bedéms som liten men behover dnda behova utredas inom
det fortsatta arbetet med planen. Om en sadan fororening beh6ver 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 planlGsning daterad 2022-02-17.

Resultaten visar att i nulaget klaras riktvarden for ekvivalenta ljudnivaer vid fasad precis,
vilket innebar att maximala ljudnivaer ej beh6ver beaktas for utomhusnivaerna. | progno-
sen daremot Gverskrids riktvarden med 1-2 dBA pa den nordvastra fasaden och darmed
behdver planldsningen anpassas alternativt kan lagenheterna langs denna fasad ombildas
till bostader om hogst 35 kvadratmeter.

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

Exploatering beddms darmed som mgjlig om planlésningar och lagenhetsstorlek 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 ekosystemtjéanster i plan- och ex-
ploateringsprojekt. Kompensationsatgarder innebar att funktioner och varden som gar for-
lorade vid exploatering kompenseras. Vid exploatering ska man i forsta hand forsoka
undvika eller minimera paverkan, genom skyddsatgarder. Om detta inte & mojligt ska
kompensation anvandas for att aterskapa vardet i ndromradet eller erséttas pa annan plats
eller av annat varde. En sammantagen bedémning och forslag pad kompensationsatgarder
kommer innan granskning tas fram tillsammans med berérda kommunala foérvaltningar.

I och med ett plangenomfdrande kommer ett antal befintliga trad att behdva tas ned. Vi-
dare &r grasytan i sluttningen i sodra delen av planomradet av dngskaraktar. | Frantorp-
sparken rader det dven brist pa plana ytor vilka kommer att minska ytterliggare eftersom
den plana ytan nedanfoér stédmuren forsvinner. Bedémningen har gjorts att kompensat-
ionsatgarder kravs for samtliga dessa varden.

Gronytefaktor

Goteborgs stad arbetar med gronytefaktorer i plan- och exploateringsprojekt for att séker-
stalla att géteborgarna aven i framtiden har tillgang till grénska och dess ekosystemtjans-
ter.

Gronytefaktorn ar ett matt pa hur mycket ekosystemtjanster ett omrade ger, det vill siga
hur mycket hjalp vi far av gréna och bla ytor for att hantera platsens miljéutmaningar. Ut-
ifran satta malnivaer och att utga fran platsens behov och forutsattningar styrmetoden mot
de atgarder som dr mest effektiva och bast behovs. Vid markanvisning anger exploa-
teringsforvaltningen den malniva for gronytefaktorn som ska galla for exploatoren. Det
skrivs in i markanvisningsavtalet att exploat6ren forbinder sig att arbeta for att uppna
malnivan. Kommunen tillsammans med exploatoren tar fram beskrivningar pa hur olika
ytor ska hanteras. Planomradet ligger i en del av staden som har 0,45 i malnivan for
gronytefaktor inom kvartersmark.

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

Fastighetsindelning

Detaljplanen medger en fastighetsindelning som innebdr att en ny fastighet kan bildas
med andamalet bostad.

Fastighetsindelningen ska ske i enlighet med detaljplanen.

Planbestammelser gallande anvandning av kvartersmark, allman platsmark framgar av
plankarta. Det finns inga befintliga fastighetsindelningsbestammelser. Det ska inte heller
finnas nagra fastighetsindelningshestammelser i den har planen.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anlaggningar inom allmén plats

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

Anlaggningar utanfor planomradet
Det &r inte aktuellt med utbyggnad utanfor planomradet. Daremot kommer det behéva go-
ras kompensationsatgarder utanfor planomradet.

Drift och forvaltning
Kommunen, genom stadsmiljonamnden, ansvarar for drift och forvaltning av allman plats
gata.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsrattsliga konsekvenser
Angiven areal ar ungefarlig och avgors slutligt i lantmateriforrattning.

Fastighet Erhaller mark Avstar mark Markanvandning
Sévends 747:137 Ca 2083 kvm Kvartersmark
Nybildad fastighet | Ca 2083 kvm Kvartersmark

Mark ingéende i allméan plats, inlésen

Detaljplanen medfér en rattighet och skyldighet for kommunen att 16sa in mark for all-
man plats. All allman plats inom planomradet dgs for narvarande av kommunen och dar-
med foreskriver genomforandet ingen inlosningsskyldighet. Berdrd fastighet framgar av
fastighetsréttsliga konsekvenser.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen. For att dstadkomma en lamplig
fastighetsindelning genomfors en avstyckning fran Savenas 747:137. Den nybildade fas-
tighetens utformning faststalls i samband med lantméteriforréattningen.

Fore beviljande av bygglov ska erforderlig fastighetsbildning vara genomfoérd.
Kommunen star for kostnaden for erforderlig fastighetsbildning.

Gemensamhetsanlaggningar
Inom planomradet finns inga befintliga gemensamhetsanlaggningar. Detaljplanen bedoms
inte ge upphov till nagon gemensamhetsanlaggning.

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

Ledningsratt

Vid omléggning av ledningar till foljd av exploateringen ska eventuell ledningsratt om-
provas att galla ledningens nya lage. De delar av befintliga allmanna ledningsomraden
som hamnar pa kvartersmark till foljd av den nya detaljplanen ska sakerstéllas med led-
ningsrétt, till forman for respektive ledningsagare. Allmanna ledningar, inom omraden
markerade med u pa plankartan, kan sakerstéllas med ledningsratt.
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Ledningségare ar skyldiga att bevaka sina rattigheter samt upplysa kommunen avseende
projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Respektive ledningségare ansoker om
ledningsratt.

Inom omraden som pa plankartan markerats med E:och E2 kan tekniska anlaggningar pla-
ceras. Dessa kan sakerstéllas med ledningsrétt alternativt avstyckas till egna fastigheter.

Inom planomradet finns inga befintliga ledningsratter.

Markavvattningsforetag
Det finns inga markavvattningsforetag inom eller i anslutning till planomradet som berors
av exploateringen.

Ansdkan om lantmaéteriférrattning

Kommunen, genom exploateringsndmnden, ansoker om och bekostar erforderlig fastig-
hetsbildning for bildande av en ny fastighet. Kommunen ansoker aven om eventuell led-
ningsréatt for VA-ledningar. For andra ledningar far ledningsagare ansoka om eventuell
lantméteriforrattning.

Avtal

Befintliga avtal som berors

Befintlig transformatorstation &r i dag upplaten med arrende mellan kommunen och Gote-
borg Energi N&t AB. Efter genomford lantmateriforréttning, och bildande av ledningsrétt,
kommer arrende att behova ségas upp. Arrendeavtalet ersatts alltsa med en ledningsratt.

Avtal mellan kommun och exploator
Stadsfastighetsforvaltningen ar byggherre och ansvarar saledes for utbyggnaden pa kvar-
tersmarken. Ett kommuninternt markupplatelseavtal ska upprattas mellan exploaterings-
ndmnden och stadsfastighetsndmnden.

Avtal mellan ledningséagare och exploator

Inom kommunégda fastigheter kan finnas ledningar som omfattas av markupplatelseavtal
mellan Géteborg Stad och Goéteborg Energi som reglerar Goteborg Energikoncernens led-
ningar inklusive tillbehor i Géteborgs Stad.

Ledningsagare &r skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med kommunen/explo-
atoren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Vid omlaggning av
ledningar bor avtal tecknas mellan ledningsagaren och kommunen for att sakerstalla ata-
ganden vad galler kostnader, utférande samt ledningsratt.

Dispenser och tillstand

Inom planomradet finns det en liten idegran som beddms paverkas av exploateringen.
Idegranen ar fridlyst enligt 8 § artskyddsférordningen. En ansokan om dispens kommer
att Iamnas i till l&nsstyrelsen. Beviljad dispens ska finnas innan detaljplanen antas. Kom-
munen genom exploateringsforvaltningen ansoker om dispens.

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

Inom planomradet finns det en kallmurad stodmur. Stédmuren bedéms inte vara skyddad
enligt 7 kap. miljobalken. Detta for att den inte angransar mot jordbruksmark. Nagon dis-
pens fran biotopskyddsbestammelserna bedéms darfor 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 6verklagas vinner den laga kraft cirka fem veckor efter antagande.

Forvantad byggstart: Inte klarlagt

Genomfdrandetid

Under genomférandetiden har fastighetsagaren en lagstadgad rétt att bygga i enlighet med
planen och detaljplanen far inte andras eller upphavas utan att synnerliga skal foreligger.
Efter genomforandetidens slut fortsétter planen att gélla tills kommunen tar fram en ny
plan eller upphaver géllande plan. Fastighetsagaren ager efter genomférandetidens slut
ingen ratt till ersattning for forlorade réttigheter som fanns i den ursprungliga planen och
som forsvinner nér den ursprungliga planen &ndras, ersétts eller upphavs.

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

Avvégningar har gjorts mellan olika intressen. Behovet av ett nytt BmSS i stadsdelen har

stéllts mot bevarande av gronytor, skyddsvérda trad och en kallmurad stédmur samt de
néarboendes 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 hansyn till befintliga funktioner i parken och paverkar inte
heller de gang- och cykelstrak som leder genom parken. Entréstraket fran Hembyggareva-
gen in mot Folkets Hus bevaras i befintligt 1age. Genom att planldgga en markremsa mel-

lan det planerade boendet och befintlig bebyggelse i dster som teknisk anlaggning (dike)
skapas ett avstand mellan boendet och befintliga bostader.

Kompensationsatgarder foreslas for dngsyta, plan parkyta och for de trad som behdver tas

ner i samband med byggande av BmSS-boendet.

Sammantaget gors beddmningen att konsekvenserna av etableringen av BmSS-boendet
blir acceptabla bade med tanke pa kringboende och paverkan pa Frantorpsparken.

Motiv till detaljplanens reglering

Redovisning av motiv till de enskilda regleringarna i detaljplanen. Samma planbestam-
melse kan anvandas pa flera stallen i planen men med olika motiv.

Anvandningsbhestammelser for allméan plats

Beteckning

Bestammelse

Motiv till reglering

Lage i kartan

GATA

Gata

Bestammelsen mojliggor
en breddning av trottoa-
ren langs Hembyggare-
vdgen in mot parken och
den planerade byggrét-
ten.

L&ngs Hembyggareva-
gens vastra sida i
nordostra delen av
planomradet.

Anvandnings

bestammelser for kvartersmark

radet rinner in pa fastig-
heterna dster om plan-
omradet.

Beteckning | Bestdammelse Motiv till reglering Lage i kartan
Bostéder, gruppbo- | Syftet med planen &r att | Huvuddelen av plan-
5 ende kunna uppfora ett omradet.
BmSS-boende. Bestam-
melsen sékerstéller detta.
Teknisk anlagg- Befintlig transformator- | Omradet langst i norr.
E: ning, transforma- station ges stdd i plan-
torstation laggningen.
Teknisk anlagg- Bestammelse sakerstdl- | Langs planomradets
ning, dike ler utrymme for ett dike | 6stra del.
som hindrar att vatten
E> fran parken och planom-

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsforvaltningen, Detaljplan fér Bostader
vid Hembyggarevagen

Dnr SBF-2023-00041

PLANBESKRIVNING

30 (35)



SAMRADSHANDLING

Egenskapsbestammelser

Beteckning

Bestammelse

Motiv till reglering

Lage i kartan

.....

Marken far inte for-
ses med byggnad

Bestdmmelse infors for
att styra bebyggelsens
placering pa tomten sa
att den huvudsakligen
lokaliseras till den plana
ytan i norr samt att det
blir ett avstand till den
allménna platsen.

Omradena kring fore-
slagen byggrétt.

€1

Storsta samman-
lagda byggnadsarea
ar 600 m2,

Storsta byggnadsarea
inom byggrétten begrén-
sas for att skapa plats for
parkeringar, entréytor
och utemiljé men samti-
digt ge viss flexibilitet
inom byggréatten.

Inom foreslagen bygg-
ratt.

fi

Huvudbyggnad ska
utformas med su-
terrangvaning och
en vanlig vaning.

Utformningen styrs for
att byggnaden ska anpas-
sas till hojdforhallan-
dena i parken.

Inom foreslagen bygg-
ratt.

Hogsta nockhojd i
meter dver angivet
nollplan

Hogsta hojden pa bygg-
nadens takkonstruktion
begrénsas + 38,0 meter-
for att byggnaden inte
ska bli dominerande i
parkmiljon.

Inom féreslagen bygg-
ratt.

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 innebar att omradet fortsatter vara parkmark och forvaltas i ett samman-
hang med kringliggande parkytor precis som idag. Uppvuxna l6vtrad med ekosystem-
tjanster kan finnas kvar och utvecklas éver tid. Behovet av bostader med sarskild service
kvarstar i och med att en ny plats behdver utredas och provas i planprocess for andamalet.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Riksdagen har beslutat att inkorporera konventionen om barnets réttigheter i svensk lag
den 1 januari 2020. Lagen géller vid byggnadsndmndens och kommunfullméktiges beslut
i planarendet fran arsskiftet 2019/2020, oavsett nar planarbetet paborjades.

En barnkonsekvensanalys samt en social konsekvensanalys har utforts 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 strdk genom och entréer till parken bevaras. Ingen barriar skapas mel-
lan Hembyggarevagen och Fréantorpsparken.

Majligheten att ta sig till olika delar av parken sa som lekplats och bollplan pa-
verkas inte namnvart av det planerade BmSS-boendet. Tillgangen till ytor for fri
lek beddms vara fortsatt god.

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

Samspel

Manniskor med olika forutséattningar och méjligheter ges forutsattningar att mo-

tas.

Vissa aktiviteter i Folkets Hus kan paverka BmSS-boendet i viss man. Eventuell

paverkan bedéms bli den samma som redan finns pa befintliga bostader i narom-
radet.

Narboende barn kan fa en 6kad forstaelse for andra manniskors situation och for-
utsattningar.

Vardagsliv

Frantorps- och Savenasbor med behov av sarskild service kan fa boende i samma
stadsdel som familj och vénner.

Parkomradet ger mojlighet for de boende till bostadsnara rekreation.

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

Barnens vardagsliv i parken kan paverkas av att en plan yta tas i ansprak. Dock ar
bedémningen att ytan inte ar helt lampad for aktiviteter for barn da den ibland an-
vands for parkering samt ligger precis intill en gata. Sa bedémningen ar att alla
funktioner och mojligheter som finns idag kommer att finnas kvar nar boendet &r
uppfort.

Identitet

Ny byggnad ger delvis ny identitet at delar av parkomradet.

Ett aldre landskapselement (kallmurad stodmur) forsvinner vilken paminner om
tidigare verksamhet (Frantorps gard) i omradet.

Boendet beddéms inte vara av den storleken att det narmiljén forknippas med dess
existens.

Boendet blir en ny foreteelse kan ge en ny identitet at platsen i direkt anslutning
till boendet.

Halsa och sékerhet

Boendet kommer inte att begrénsa barns majlighet att leka i parken och dérmed utmana
sin fysik. Det trafiktillskott som boendet genererar beddms inte vara av den storlek att det
paverkar trafiksakerhet for barn pa vag 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 avvagning enligt 3 och 4 kap. miljobal-
ken. Vidare har detaljplanen prévats mot kommunens oversiktsplan i enlighet med 5 §
forordningen om hushallning med mark och vattenomraden m.m.

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

Sarskilt beslut om betydande miljopaverkan
Kommunen genomfor en undersékning om betydande miljopaverkan enligt PBL 5 kap.
11 8 och Miljobalken (MB) 6 kap. 6 § for aktuell detaljplan.

Kommunen har beddmt att ett genomforande av detaljplanen inte kan antas medféra en
betydande miljopaverkan. Bedomningen har utgatt fran kriterierna i Miljobedémningsfor-
ordningen (SFS 2017:966) 5 8.

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

Kommunens stallningstagande grundar sig bland annat pa bedémningen att ett genomfo-
rande av detaljplanen:

e Inte paverkar nagot Natura 2000-omrade och dérmed inte kraver tillstand enligt MB 7
kap. 28 8.

e Inte beddms negativt paverka méjligheterna att uppfylla nationella och regionala mil-
jomal.

e Inte beddms ge upphov till en betydande miljépaverkan pa biologisk mangfald, land-
skap, fornlamningar, vatten etc.

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

e Inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer Gverskrids.

e Inte patagligt paverkar nagra omraden eller natur som har erkéand nationell eller inter-
nationell skyddsstatus, t.ex. riksintressen eller naturreservat.

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

Ytterligare motiv till stallningstagandet &r att planen foljer intentionerna uppsatta i Over-
siktsplanen for Goteborgs kommun samt att planens genomférande ger upphov till paver-
kan pa ett begransat omrade och pa begransade intressen.

Kommunen har darmed beddmt att en miljobedémning med tillhérande miljokonsekvens-
beskrivning inte behdvs for aktuellt planforslag. Undersokningssamrad med lansstyrelsen
samordnas med plansamradet.

Foéljderna av planens genomfdrande ska dock alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer
darfor en kort sammanstélining av planens miljokonsekvenser.
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Miljomal

Ett plangenomforande bedoms fa ytterst liten paverkan pa miljomalen Géteborg har en
hog biologisk mangfald, Géteborgs klimatavtryck ar nara noll samt Goteborgarna har en
hélsosam livsmiljo.

De l6vtrad som behover tas ner for att kunna uppféra den planerade bebyggelsen kommer
att kompenseras genom att nya lovtrad planteras i naromradet. Aven den angsliknande
grasytan som tas i ansprak i sodra delen av planomradet kommer att kompenseras, bland
annat genom att narliggande grasytor stélls om till &ngsmark.

Naturmiljo

Ett antal storre 16vtrad behdver tas ned samtidigt som en dngsliknande mindre grasyta
forsvinner. D& kompensationsatgarder ska vidtas bedéms den sammanlagda paverkan pa
naturmiljon bli mycket liten.

Kulturmiljé
En aldre kallmurad stdmur kommer att forsvinna.

Paverkan pa luft
Den trafikdkning som ett plangenomférande innebar beddms bli mycket liten vilket inne-
béar att 6kningen av trafikrelaterade utslapp blir marginell.

Paverkan péa vatten
Dagvatten fran fastigheten ska fordrojas innan det slapps ner i dagvattensystemet. For-
dréjningen innebér att féroreningar sedimenteras.

Ekonomiska konsekvenser av detaljplanen

Kommunens investeringsekonomi

Detaljplanen genererar inga intakter for kommunen och darmed kommer projektet att re-
sultera i ett ekonomiskt underskott. Trots ett negativt projektnetto &r kommunal service
prioriterat och viktigt for att uppfylla kommunens Gvriga mal, darav bedoms underskottet
motiverat.

Kommunens exploateringsinvesteringar

Exploateringsnamnden far utgifter for lantmateriatgarder och kompensationsatgarder.
Darutéver tillkommer kostnader for markforberedande atgarder sa som sanering av foro-
renad mark.

Kretslopp- och vattennamnden far inkomster i form av anlaggningsavgifter for vatten och
avlopp samt utgifter for utbyggnad av en eller flera forbindelsepunkter for &ndamalen
dricks, - spill-, och dagvatten.

Kommunens 6vriga investeringar
Stadsmiljénamnden bedéms inte fa nagra utgifter till foljd av detaljplanen.

Kommunens drifts- och férvaltningsekonomi
Exploateringsnamnden far intakter i form av arliga intakter till f6ljd av kommuninternt
markupplatelseavtal.

Stadsmiljonamnden far kostnader for drift avseende skotsel och underhall av det som
planldggs som allmaén plats.
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Kretslopp- och vattennamnden far intakter fran brukningstaxan och kostnader for ranta
och avskrivningar samt driften av vatten och avlopp.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren/stadsfastighetsnamnden
Stadsfastighetsnamnden far utgifter for utbyggnad av kvartersmarken. Stadsfastighets-
namnden far utgifter for planavgift och byggnation av bostader. Darutover tillkommer
kostnader for utemiljéer inom kvartersmark och for anslutning till det kommunala vatten-
och avloppsntet.

Stadsfastighetsnamnden far kostnader for kommunintern markupplatelse, ranta och av-
skrivningar samt 6kade drifts- och underhallskostnader for bostaderna. Stadsfastighets-
namnden far intakter fran uthyrning av anlaggningen.

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsagare
Detaljplanen bedéms inte medfora nagra ekonomiska konsekvenser for andra fastighetsa-
gare.

Overensstammelse med Oversiktsplanen

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

| oversiktsplanen papekas ocksa att Stadens gronstruktur har en avgérande roll for en
hallbar utveckling. Uthyggnadsstrategin utgar fran en bebyggelseutveckling som ar folj-
sam till de naturgivna forutsattningarna och den gréna strukturen.

Planforslaget 6verensstammer med dversiktsplanens markanvandning. Genom att plan-
omradet anpassats till terrangforhallanden och befintliga gangstrak, samt att kompensat-
ionsatgarder kravs for de storre 16vtrad som behdver tas ned, bedoms planforslaget aven
Overensstamma med Oversiktsplanen vad géller anpassning till de naturgivna forutsatt-
ningarna och den grona strukturen.

For Stadsbyggnadsforvaltningen

Arvid Torngvist Viveca Risberg Rebecka Olsson
Planchef Projektledare Plankonsult

For Exploateringsforvaltningen

Stefan Unger Olof Thimfors
Distriktschef Projektledare
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