Exploateringsférvaltningen

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2023-05-22 Annika Co
Diarienummer EXF-2023-00915 Telefon: 031-368 10 39
E-post: annika.co@exloatering.goteborg.se

Faststallande av krav och utvarderings-
kriterier gallande markanvisning for
studentbostader, forskola och lokaler vid
Guldhedsgatan inom stadsdelen Guldheden

Forslag till beslut
I exploateringsndmnden

1. Exploateringsndmnden faststéller krav och utvérderingskriterier i enlighet med
forutsdttningarna och villkoren som framgér i detta tjansteutlatande.

2. Exploateringsforvaltningen far i uppdrag att ta fram erforderliga handlingar och
genomfora annonsering av markanvisningen.

Sammanfattning

Detaljplan 1480K-2-5606, detaljplan for bostader, férskola och lokaler vid
Guldhedsgatan inom stadsdelen Guldheden i Goteborg, vann laga kraft den 22 november
2022. Planomradet &r beliget vid Guldhedsgatan, ca 2,3 kilometer s6der om Goteborgs
centrum, dar byggratten ska markanvisas. Projektet forvintas att bidra till
stadsbebyggelsen, ge ett tryggare gaturum lings Guldhedsgatan och att en ny sorts
bostader infors 1 omradet. Aktuell markanvisning omfattar ca 90 studentldgenheter, en
integrerad forskola och lokaler i bottenvéning.

Markanvisningen foreslas genomforas med utvérdering pé pris vilket innebér att den
aktor som accepterar grundkraven och uppfyller kvalificeringskraven samt erbjuder hogst
pris blir tilldelad markanvisningen.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Projektet kommer att generera ett 6verskott. Markanvisningen forslas genomforas pa pris.
Da osékerhet rader pd marknaden sa dr utvérdering pé pris en modell att prova
marknadens syn pa vardenivan.

Bedomning ur ekologisk dimension

Ett storre trafikstrak i anslutning till omradet finns, med bade biltrafik, bussar och
sparvagn. Narmaste kollektivtrafikhallplats dr beldgen 100 m fran planomradet vid
Medicinaregatan och Wavrinskys plats ca 300 meter bort. Bebyggelse i aktuellt lage
bedoms bidra till stadens méal om att 6ka andelen hallbara resor.
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Beddmning ur social dimension

Att tillskapa studentbostédder bidrar till stadsbebyggelsen, ger ett tryggare gaturum langs
Guldhedsgatan och att en ny sorts bostdder infors i omradet. Tillskott av forskola foljer
inriktningen i programmet som Byggnadsndmnden godkédnde 2014-03-20, ett program for
Medicinareberget och Sahlgrenska.

Samverkan
Exploateringsforvaltningen har inte funnit négra skél till samverkan med de fackliga
organisationerna i detta fall.

Bilagor
1. Oversiktskarta samt Detaljkarta
2. Detaljplan 1480K-2-5606
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Arendet

Markanvisningsmetod

For den aktuella markanvisningen forslas jamforelseforfarande att tillimpas. Det innebar
att exploateringsforvaltningen kommer annonsera ut den aktuella markanvisningen med
mojlighet for alla intresserade att ansoka.

Inkomna ansdkningar kommer att utvérderas utifran en urvalsmodell baserad pa
Goteborgs Stads riktlinje for markanvisningar. Arendet omfattar faststiillande av dessa
krav och utvérderingskriterier.

Beskrivning av arendet
Arendet avser markanvisning samt faststillande av krav och kriterier.

Markanvisningen omfattar del av fastigheten Guldheden 754:4. Aktuellt omrade for
markanvisning ligger utmed Guldhedsgatan i omradet Guldheden, ca 2,3 kilometer fran
Goteborgs centrum. Marken bestar av obebyggt och relativt kuperat omrade. Platsen
gransar i norr till Norra Guldheden, vars bebyggelse ingar i stadens bevarandeprogram, i
vister till Angardskolonins kolonistugeomréde och i séder till en stor markparkering och
bortom den Medicinareberget och Sahlgrenskas sjukhusomrade. Nya bostadder bidrar till
att knyta samman befintliga bebyggelseomraden och forbéttra tryggheten ldngs strak och
vid héllplatsldget, da omradet ligger i direkt anslutning till sparvagnshallplats.

I november 2022 antog byggnadsndmnden detaljplan 1480K-2-5606 for bostéder,
forskola och lokaler vid Guldhedsgatan inom stadsdelen Guldheden i Géteborg.

Kommunfullméktige fattade 2023-01-26 §22 beslut om en ny inriktning for nér staden
bor dga respektive hyra in kommunala verksamhetslokaler. Riktlinjen har beaktats i
drendet och samverkan mellan berérda forvaltningar, exploateringsférvaltningen och
stadsfastighetsforvaltningen, har skett vid ett flertal tillfallen under februari och mars
2023, rorande den integrerade forskolan. Tidsférhallandena har inte medgett att de
komplexiteter som finns i form av juridiska och byggnadstekniska faktorer och med
beaktande av detaljplanens forutséttningar, kunnat 16sas. Markanvisningen stills darfor ut
med forutsittningen att markanvisad part bygger en forskola med minst sex avdelningar
dér ev. framtida 3D- dgande eller inhyrande part i nuldget &r en 6ppen fraga.

Markanvisningens omfattning

Aktuell markanvisning omfattar ca 90 studentbostidder, minst sex avdelningar integrerad
forskola, lokaler 1 bottenplan samt yta for forskolegard och bostadsgard enligt detaljplan.
Kommunen dr huvudman for allmén plats och ansvarar for eventuell erforderlig
utbyggnad och framtida drift och underhall. Exploatdren ansvarar for utbyggnad av
kvartersmark. Markanvisningen foreslés tilldelas en aktor. Den markanvisade parten ska
utreda hela omradet och sékerstilla plats for dessa &ndamaél inom avgriansningen for
detaljplanen.

Krav enligt Goteborgs Stads riktlinje for markanvisningar

Foljande krav baseras delvis pa Goteborgs Stads riktlinje for markanvisningar och utgdr
grundkrav for markanvisningen. For att en ansdkan om markanvisning ska bedémas
utifran utvarderingskriterierna maste foljande grundkrav accepteras.
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Mangfald i boendet

For att skapa en bra blandning av bostéder i omradet &r inriktningen for denna
markanvisning ska bostdderna upplatas med hyresratt till studenter (studentldgenheter) for
att sikerstélla hyresritter ska fastigheten dverlatas med forfogandeforbud. Aktor skall 1
samband med anbud redovisa hur de sékerstéller att 14genheterna hyrs ut till studenter.

Ekologisk hallbarhet

Projektet ska genomforas i enlighet med kraven i Goteborgs Stads program for
miljoanpassat byggande. Som alternativ ges bolaget mojlighet att tillimpa ett lampligt
miljocertifieringssystem och inom detta uppna en certifieringsniva som, enligt
exploateringsforvaltningens beddmning, p& 6vergripande nivé motsvarar Géteborgs Stads
ambitioner inom omradet.

Gronytefaktor

Riktlinjer for ”Gronytefaktorer i plan- och exploateringsprojekt i Goteborgs stad” ska
tillimpas och malnivan for den mark som markanvisas i detta projekt ar 0,35.
Gronytefaktor ar ett matt pa hur mycket ekosystemtjanster ett omrade ger, det vill sdga
hur mycket hjélp vi far av grona och bla ytor och étgérder att hantera vissa
miljoutmaningar.

Lokaler
Bottenvéningar utmed Guldhedsgatan ska utformas for att mojliggora for lokaler i
bottenplan, enligt detaljplan.

Ovriga kriterier

Intressenten har tillsammans med kommunen ett gemensamt ansvar for att samverka i att
kommunicera projektet till allmdnheten och berdrda intressenter, frdn markanvisning till
dess slutférande. Kommunen har samordningsansvar for kommunikation som avser
exploateringsprojektet. Vid behov och i den omfattning kommunen bedoémer att det krédvs
tar kommunen initiativ till framtagande av exploateringsprojektets kommunikationsplan.
Intressenten ska i samverkan med kommunen bidra till framtagandet av
kommunikationsplanen samt vid behov utse en kontaktperson och tillsdtta erforderliga
resurser under hela projektet. Exempel pd kommunikationsinsatser: 16pande
informationsutbyte, pressarbete, utbyte av text, bilder och illustrationer samt delta pa
informationsmoéten. Kommunen utgér i sitt arbete frdn Goteborgs Stads riktlinje for
kommunikation. Fér markanvisningen har intressenten ansvar for kommunikation och
marknadsforing avseende sitt projekt/byggnation.

En forutsittning for markanvisningen &r att den sdkande aktoren forbinder sig att uppfora
bebyggelsen. Detta krav stélls for att sdkerstélla att aktor inte agerar mellanhand och
sdljer fastigheterna utan bebyggelse.

Soékande aktor ska forbinda sig att genomfora de 16sningar och beskrivningar som anges i
ansdkan om markanvisning.

Specifika krav pd bebyggelsen
Anvisningen omfattar ca 90 studentldgenheter (hyresritter).

En forutsittning for markanvisningen &r att en integrerad forskola, enligt detaljplan,
omfattande minst sex avdelningar med tillhérande utemiljo kan tillskapas med god
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kvalitet och funktionalitet och som enligt exploateringsférvaltningens bedomning
motsvarar Goteborgs stads ambitioner och ramprogram for forskola.

Prissattning pa marken
Justering av pris kommer ske enligt stadens prisjusteringsmodell som beslutades av
fastighetsnamnden 2022-08-29.

Utvarderingskriterier
Markanvisningen foreslds genomforas med utvérdering pé pris.

Bedomningsmetod

Bedomning av inkomna ansokningar genomfors av en beddmningsgrupp innehéllande tre
personer fran exploateringsforvaltningen. Bedomningsgruppen ansvarar tillsammans for
att kontrollera att kvalificeringskriterierna uppfylls samt att vid behov genomfora
erforderliga interna avstdmningar for att sdkerstélla detta.

Urvalsarbetet sker i tre steg. Forst gors en kontroll att intressenterna accepterat de
grundkrav som stélls for att komma i fraga for markanvisningen. Dérefter bedoms
ansOkningarna utifran jamforelsekriteriet hogst pris for marken.
Exploateringsforvaltningen kommer endast att kontrollera kvalificeringskraven for den
aktor som inkommit med det hogsta priset alternativt i sjunkande ordning fram tills nagon
aktor uppfyller samtliga krav. Ansdkningar som inte uppfyller dessa krav kommer att
forkastas. Resultatet av helhetsbedomningen kommer att redovisas i en
beddmningsmatris.

Kvalificeringskrav

Referensprojekt

Sokande bolag ska bifoga referensprojekt enligt krav i annonseringsunderlag med minst
ett projekt innehallande minst 70 studentldgenheter. Referensprojekten ska vara
genomforda. Med genomforda menas fardigstdlld byggnation med inflyttade boende.

Ekonomisk stabilitet

Sokande bolag ska ha tillrdckliga ekonomiska forutsittningar och stabilitet for att kunna
genomfora projektet. Aktdren ska inneha god kreditvérdighet vid riskbeddmning. For
bedomning av om det ekonomiska kravet uppfylls av bolaget eller ej kommer en
kreditupplysning for bolaget att inhdmtas frdn Creditsafe AB. For att uppfylla kravet ska
sokande bolag under en 12 méanaders period fran utvérderingstillfillet inte ha understigit
en ratingniva om 40 (medel risk). Om bolaget inte uppfyller niva 40 kommer ansdkan att
forkastas.

I det fall som sokande bolag/organisation inte omfattas av rating av riskbedomning enligt
Creditsafe aligger det bolaget/organisationen att kontakta Creditsafe for ett manuellt
framtagande av en riskbeddmning som visar pa att kravet ér uppfyllt. Detta intyg ska
sedan skickas in till exploateringsforvaltningen.

Kontrollen av ekonomisk stabilitet kommer att genomforas av controller och/eller
forvaltningscontroller pé exploateringsforvaltningen. Kontroll kommer endast att ske for
den eller de intressenter som foreslas tilldelning. Observera att kontroll &ven kommer ske
vid eventuell framtida forlingning av markanvisningen samt vid dverlatelse av marken.

Seriositetskontroll
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For den eller de intressenter som foreslas tilldelning kommer exploateringsforvaltningen
att genomfOra en seriositetskontroll av intressenten/intressenterna. Denna kontroll gors
for att sakerstdlla att det inte finns oegentligheter eller kopplingar till kriminell
verksamhet hos intressenten/intressenterna. Kontrollen kan omfatta kontakt med
kronofogdemyndigheten, folkbokforingen/Skatteverket och eventuellt kommunpolis.

Seriositetskontrollen kommer att genomforas av controller och/eller
forvaltningscontroller pa exploateringsforvaltningen. Kontroll kommer endast att ske for
den eller de intressenter som foreslas tilldelning. Observera att kontroll &ven kommer att
ske vid eventuell framtida forléingning av markanvisningen samt vid overlételse av
marken.

Exploateringsforvaltningen utfor inte nagon seriositetskontroll av bolag som dr noterade
pa Stockholmsborsen eftersom dessa bolag redan star under omfattande kontroll.

Tidigare dtaganden gentemot kommunen

I de fall intressenterna har haft tidigare dtaganden gentemot kommunen kommer
bedomningsgruppen att kontrollera att intressenterna har fullfoljt dessa ataganden t.ex.
markanvisningsavtal, genomforandeavtal, samarbetsavtal, miljdanpassat byggande med
mera.

Forvaltningens bedomning
Exploateringsforvaltningen foreslér att exploateringsndmnden faststéller foreslagna krav
och utvarderingskriterier for markanvisningen av det aktuella omradet samt ger

forvaltningen i1 uppdrag att ta fram erforderliga handlingar och genomf6ra annonseringen.

Markanvisningen foreslas genomforas med anbud pa pris. Syftet att askddliggora
betalningsviljan for byggratter i omradet och i stadsdelen. Forvaltningen anser att det ar
lampligt att anvéinda utvérderingsmetoden anbud pa pris eftersom det beddms vara svart
att gora en tillforlitlig virdering av markvérdena pé grund av rddande marknadslége.

Markanvisning kommer att foreslas till den aktor som accepterat kraven for
markanvisningen, uppfyller kvalificeringskriterierna samt ldmnat hogst pris for marken.

Genom foreslagna krav och kriterier bedomer exploateringsforvaltningen att det finns
goda forutsdttningar fOr att projektet ska vara genomforbart samt att kommande
byggnation skall bidra positivt till omradets utveckling.

Kristina Lindfors Marie Persson
Exploateringsdirektor Avdelningschef
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Bilaga  till  tjansteutlatande
Exploateringsforvaltningen till exploateringsndmnden. Dnr
EXF-2023-00915

Oversiktskarta

Exploateringsforvaltningen, TU-karta, staende
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Med nollplan avses kommunens nollplan.

Cadritad av: Karin Jern

PLANBESTAMMELSER

Foljande galler inom omraden med
nedanstaende beteckningar. Dar
beteckning saknas galler bestam-
melsen inom hela omradet. Endast
angiven anvandning och utformning ar
tillaten.

ANVANDNING AV ALLMAN PLATS

GATA, Huvudgata

GATA, | Lokalgata

" PARK | Park

ANVANDNING AV KVARTERSMARK
B Bostader

(.: Centrum

- - * CEE—

- LY )
S | Skola

eSO Ea

(BCS) Bostader, centrum och

: skola som med en fri héjd
av minst 3,6 meter far
byggas over allman
lokalgata

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR
ALLMAN PLATS

plantering  En sammanhéngande
tradrad ska vara planterad
utmed gatan

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR
KVARTERSMARK

— - -~ = -] Marken far inte forses med

. .——1 byggnad med undantag for
komplementbyggnad

e Storsta takvinkel i grader
Hogsta nockhdjd | meter
Over angivet noliplan
p—--e-—q Uffartsforbud

e, | byggnadens gatuplan ska
anvandningen centrum
omfatta minst 150 m?
bruttoarea

e, I bngnadens gatuplan ska
anvandningen centrum
omfatta minst 300 m?
bruttoarea

€3 Pa vaningsplan 2-3 ska
anvandningen skola
omfatta totalt minst 900
m? bruttoarea
Bestammelsen galler hela
anvandningsomradet

€4 Vaningsplan 2 och uppat
far endast anvandas for
bostadsdndamal

e Vaningsplan 4 och uppat
far endast anvandas for
bostadsandamal

€5 Storsta byggnadsarea for
komplementbyggnad ar
150 kvadratmeter

€7 Minsta vaningshdjd i
gatuplanet ar 3,6 meter

Ny Trad far endast fallas om
det utgor en sakerhetsrisk

Huvudbyggnad ska placeras i grans mot
allman plats

Huvudbyggnad ska utformas med fasad
i rott tegel

Hogsta nockhdjd for
komplementbyggnader ar 5,0 meter

Entréer i fasad mot Guldhedsgatan, ska
vara indragna med minst 1,0 meter fran
grans mot aliman plats

STORNINGSSKYDD

Om ekvivalent ljudniva vid bostadens
fasad ar >60 dBA ska minst halften av
bostadsrummen vara vanda mot
ljuddampad sida.

F6r sma bostader med boarea max 35
m? galler i stallet att minst halften av
bostadsrummen ska vara vanda mot
ljuddampad sida om ekvivalent ljudniva
vid bostadens fasad ar >65 dBA.

Med ljuddampad sida menas fasad som
har en ekvivalent ljudniva pa hégst 55
dBA och maximal ljudniva nattetid pa
hégst 70 dBA.

Om bostaden har en eller flera uteplatser
ska ljudnivan vid minst en uteplats vara
hégst 50 dBA ekvivalent ljudniva och 70
dBA maximal ljudniva.

Tilluftsintag ska lokaliseras bort fran
allman plats

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

a, Startbesked far inte ges
fér &ndrad markanvand-
ning férrdn markens
lamplighet for bebyggande
har sakerstallts genom
sanering av férorenad
mark. Marken ska klara
gallande krav for aktuell
markanvandning

a, Marklov kravs aven for
tradfallning, bestammelsen
avser trad med en
stamdiameter >50 cm pa
en hojd av 1,3 meter dver
marken

Genomfoérandetiden ar 5 ar fran den dag
planen vinner laga kraft

UPPLYSNINGAR

For avloppsanslutning med sjalvfall ska
lagsta golvniva vara minst 0,3 meter
Over markniva i forbindelsepunkt med
hansyn till risk for uppdamning i alimant
dag- och spillvattensystem

Vattnet ska ledas sdderut, vaster om
byggnaden vid skyfall, enligt Dagvatten-
och skyfalls-PM, Kretslopp och vatten
2021-12-15. Marken ska slutta ut fran
husliv

PLANHANDLINGAR

Plankarta med bestammelser
Planbeskrivning

ANTAGANDEHANDLING

Antagandehandlingarna bestar av:

- plankarta med bestammelser,
illustrationsritning och
grundkarta (preliminar)

- planbeskrivning

- fastighetsforteckning

- samradsredogorelse

- granskningsutlatande

BESLUT (Plankarta,-bestammelser)

BN antagande 2022-10-18 35°3%

Laga kraft 2022-\-12 fKT

Detaljplanen ar upprattad enligt PBL 2010:900 (SFS 2014:900), standard
planférfarande

Plankartan ar upprattad enligt Boverkets Planbestammelsekatalog version
2018.08.01.

GRUNDKARTAN

Grundkartan upprattad genom utdrag
ur digitala primarkartans databas.
Referenssystem i plan/ hojd:
SWEREF 99 12 00/ RH 2000

Beteckningar: enligt Lantmateriets
Handbok i méat- och kartfragor
(HMK-Ka) med de avvikelser som
redovisats i beteckningarna.

Detaljplan for

) Stadsbyggnadskontoret

forskola och bostader vid Guldhedsgatan
inom stadsdelen Guldheden i Goteborg

Goteborg 2022-10-18
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ANTAGANDEHANDLING ,

Antagen av Kf /BN den lp/lc 2022
Antagandehandling § 5736 5swv
Datum: 2022-10-18 Laga kraftden 22 /|| 2022  [wexr
Aktbeteckning: 2- 5606
Diarienummer SBK: 0449/11 Diarienummer FK: 6994/15
Handldggare SBK Handldggare FK
Karin Jen Caroline Carlsson
Tel: 031-368 18 47 Tel: 031-368 13 99
fornamn.efternamn@sbk.goteborg.se fornamn.efternamn@fastighet.goteborg.se

Detaljplan for forskola och bostéader vid
Guldhedsgatan inom stadsdelen Guldheden i
Goteborg

Detaljplanen ar upprittad med standard planforfarande enligt PBL (2010:900, SFS
2014:900)

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar féljande handlingar:
Planhandlingar

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

Ovriga handlingar

e  Samréadsredogorelse
e Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)
e Grundkarta

Utredningar

e Bullerutredning, WSP 2021-06-07
e Komfortvibrationsutredning WSP 2021-05-05
e Dagvatten- och skyfalls-PM, Kretslopp och vatten 2021-12-15

o Arkeologisk undersékning, Forvaltningen for kulturutveckling, Véstra
Gotalandsregionen, november 2020

e Luftmiljdutredning, COWI 2018-02-13

e Oversiktlig miljsteknisk markundersékning, Sweco 2017-01-05

e Hailsoriskbedomning fororenad mark, Sweco 2018-03-08

e Miljémedicinsk bedomning angéende markfdroreningar, Arbets- och miljomedicin,
Viéstra Gotalandsregionens Miljomedicinska centrum 2020-03-31

e Merkostnadsbedomning for hantering av fororenade massor, Sweco 2020-06-17
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ANTAGANDEHANDLING

e  Geotekniskt och bergtekniskt utlatande, Fastighetskontoret 2017-08-17

e Bergtekniskt utldtande, Fastighetskontoret 2019-09-20

e Naturinventering med sérskild hinsyn till mindre hackspett, Norconsult 2013-03-07

e Mindre Hackspett och naturvirden vid Medicinareberget och Sahlgrenska sjukhuset,
Naturcentrum 2014-07-04.

e PM Mindre hackspett i Guldhedsdalen, Stadsbyggnadskontoret 2020-04-14

e Atgirdsplan for mindre hackspett, Park- och naturforvaltningen 2021-02-25

» Mobilitets- och parkeringsutredning, Stadsbyggnadskontoret 2022-05-17

e Trafikforslag, Norconsult 2022-04-22

e Parkslide - sanering/hantering, Ornborn Kyrkander Biologi & Milj6 AB, 2021-12-17
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Sammanfattning

Planens syfte och férutsattningar

Syftet med detaljplanen &r att mojliggéra uppforande av en ny byggnad med forskolai 8
avdelningar samt bostéder, totalt cirka 90 smaldgenheter vid Guldhedsgatan strax séder
om infarten till Fricksgatan. Detaljplanen m&jliggor ocksa lokaler i bottenvaningen mot
Guldhedsgatan och ska bidra till stadsbebyggelsen och ge ett tryggare gaturum ldngs
Guldhedsgatan.

I Oversiktsplanen for Géteborgs Stad anges omradet som Blandad stadsbebyggelse i den
utvidgade innerstaden.

Overst planomrddets ungefirliga markering. Nere till vénster ses Guldhedsgatan i vy mot
sdder. Nere till hoger ses planomrddet fran sydost fran motsatt sida Guldhedsgatan.

For omradet, som &r ett obebyggt, kuperat och relativt titbevuxet grénomréde, finns
ingen tidigare detaljplan. Omréadet grénsar i norr till Norra Guldheden, vars bebyggelse
ingér i stadens bevarandeprogram, i vister till Angardskolonins kolonistugeomréde och i
sdder till en stor markparkering och bortom den Medicinareberget och Sahlgrenskas
sjukhusomradet.

Planomrédet hyser inga unika naturviarden men ingdr i ett stérre omréde som utgor
lamplig biotop for mindre hackspett. Inom omradet véxer ett antal stora tréd, varav en
alm som &r r6dlistad. Geotekniskt har marken bedomts som ldmplig for planerad
exploatering. En 6versiktlig miljoteknisk markunderskning visar att det finns foérhéjda
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halter av frimst bly och PAH:er men i viss méan &ven arsenik, kvicksilver och zink inom
planomrédet. Fororeningarna tros hérréra frén luftnedfall.

Runt planomradet finns ett utbyggt gatunét for bil, cykel och gang. Kollektivtrafik finns
pé Guldhedsgatan med tit trafik och flera olika sparvagns- och busslinjer. Planomrédet &r
utsatt for trafikbuller och &tgérder krévs for att klara géllande riktvdrde for trafikbuller vid
skolgard.

Planens innebdrd och genomférande

Detaljplanen medger uppforande av en L-formad byggnad med bostéder, skola och
centrumverksamheter ldngs med Guldhedsgatan. Byggritten kommer att markanvisas av
fastighetsndmnden. Féreslagen byggnad delas in i tre volymer med olika nockhgjd. Den
hogsta mittendelen berdknas kunna bli ca 7 vaningar inklusive takvaning, sett fran
Guldhedsgatan. En ldgre del som grénsar mot befintlig bostadsbebyggelse i norr beréknas
kunna bli ca 5 véningar inklusive takvaning. Mot koloniomrédet vetter en del som
berdknas kunna bli 5 véningar med takterrass alternativt 6 vaningar inklusive takvaning.
Byggnadsdelarnas nockhéjder regleras med plushgjd.

Bilder ur modell visar tillkommande byggnad enligt forslaget, tagna frdan soder respektive
fran norr utmed Guldhedsgatan.

Tomten &r kuperad och den nedersta vaningen kommer utgdra souterringvéning mot
gatan. Forskolegard och bostadsgard anordnas inom kvartersmark. Féreslagen fordelning
av ytor framgér av plankartans illustrationsritning,

Det har genomforts en platsspecifik hélsoriskbedomning med avseende pa fororenad
mark. Denna visar att det krévs atgérder i form av sanering av omrédet for att nd
godkinda nivéer for planerad markanvindning.

Fyra stora trdd inom forskolegarden ges skyddande bestdmmelser i plankartan och for
6vriga tréid med en stamdiameter > 50 cm giller att fillning kraver marklov.

En &tgérdsplan har tagits fram f6r att sékerstilla att exploateringen inte medf6r skada pa
den mindre hackspettens biotoper.

Detaljplanen som helhet bedoms ge begriinsade fériandringar i trafikflédet med bil i
ndromradet. Angoring till den nya byggnationen foreslés ske via en ny enkelriktad
lokalgata utmed Anggardskolonins sédra sida som ansluter fran Medicinaregatan i véster
med utfart pd Guldhedsgatan. En mobilitets- och parkeringsutredning har tagits fram for
detaljplanen. Med hénsyn till platsens forutséttning att lokalisera parkering inom rimligt
avstand utanfor planomradet kan samtliga parkeringar utom f6r hdmtning/ldmning vid

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Detaljplan for forskola och
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forskola 16sas utanfor planomrédet genom servitutsavtal. Parkering fér hdmtning/l&imning
till forskolan ldggs i parkeringsfickor utmed den nya gatan.

Planomrédet ligger i direkt anslutning till Guldhedsgatan. Med hénsyn till
trafikbelastningen och luftkvalitén langs Guldhedsgatan infors planbestimmelse om att
tilluftsintag ska placeras at vister, bort fran Guldhedsgatan.

Det bed6ms motiverat att exploatera i omradet trots bullersituationen vid Guldhedsgatan,
da planomradet har ett centralt och attraktivt ldge for bostdder med nérhet till
kollektivtrafik, service och alternativ utevistelse. Det finns ocksa ett stort behov av nya
forskoleplatser i Guldheden. Lampliga bostdder och forskola med tyst sida kan uppforas
och ges en gérdsmiljd som klarar riktlinjerna for bostdder samt en forskolegard dar 50
dB(A) ekvivalent ljudniva uppnas p& 70 % av ytan med bullerddmpande atgérder.

Overviaganden och konsekvenser

Planomradet tar i ansprak ett or6rt gronomrade i staden for exploatering. Behovet av
forskoleplatser och bostédder bedoms motivera detta.

Kommunen har bedomt att ett genomf6rande av detaljplanen inte kommer att medféra
ndgon betydande miljépaverkan.

Om krav stills pé att hela forskolegérden ska uppnd 50 dBA ekvivalent ljudniva behéver
de delar av ytan, framst kullen i den norra delen utga som forskolegard. Konsekvensen av
det blir att antalet kvadratmeter friyta per barn minskar alternativt att en forskola med
farre avdelningar uppfors.

Overensstimmelse med dversiktsplanen

Planforslaget Sverensstammer med géllande dversiktsplan.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Detaljplan for forskola och
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Planens syfte och férutsattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen dr att mgjliggora uppférande av en ny byggnad med forskola i 8
avdelningar samt bostéder, totalt cirka 90 smaldgenheter vid Guldhedsgatan strax soder
om infarten till Fricksgatan. Detaljplanen m&jliggor ocksa lokaler i bottenvaningen mot
Guldhedsgatan och ska bidra till stadsbebyggelsen och ge ett tryggare gaturum léngs
Guldhedsgatan.

Wl T

Guldhedsgaiéh >4

X 0§ -

& 2 2
’ -4 - - -
Sahlgrenskas h{wg&entré'.‘ :

oy § 05

Planomradet (rod markering) dr beldget vid Guldhedsgatan, cirka 2,3 kilometer soder
om Goteborgs centrum.

Grundkarta med

Y / / " \
s ‘ . 7/ /_/ /o, o] planomrddets grins
) WY markerad.
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Planomradet omfattar cirka 1,0 hektar och dgs av Goteborgs Stad.
Fastighetségare och rittighetshavare framgér av fastighetsforteckningen.

Inom planomradet finns en befintlig nyttjanderatt i form av ett arrende for
parkeringséndamal samt ett tillstdnd avseende grundvattenrdr. Arrendator dr Goteborgs
Stads Parkerings AB och tillstdndshavare &r Stadsbyggnadskontoret.

[ direkt anslutning till planomréadet ligger ett kolonistugeomrade pa mark som
utarrenderas av kommunen. Detta arrendeomréde bedoms inte paverkas av detaljplanen.

Planférhallanden och tidigare stéllningstaganden

I Oversiktsplanen for Goteborgs Stad anges omradet som Blandad stadsbebyggelse i den
utvidgade innerstaden.

Den huvudsakliga delen av planomréadet 4r inte planlagd sedan tidigare. Gangstigen i den
véistra delen av planomrédet ingar som allmén plats, park i stadsplan 1480K-1I-2588 som
vann laga kraft ar 1945. Planens genomfGrandetid har gétt ut. Den planen omfattar
angrinsande bebyggelse norr om planomradet. I Gster grénsar planen till stadsplan
1480K-11-2817 som vann laga kraft 4r 1955. Omradena s6der och véster om planomradet,
Anggardskolonin och Medicinareberget ér inte planlagda.

Byggnadsndgmnden godkande 2014-03-20 ett program foér Medicinareberget och
Sahlgrenska. Utbyggnaden av forskola f6ljer inriktningen i programmet.

Omradet omfattas inte av ndgot riksintresse, Natura 2000-omrade eller strandskydd.
Anggardsbergen med Botaniska samt naturparken Vitsippsdalen utgdr riksintresse for
naturvarden. Storre delen av riksintresset #4r skyddat som naturreservat. Anggérdsbergen
med vitsippsdalen utgér dven riksintresse for friluftslivet. Botaniska tréddgarden
tillsammans med anslutande &ldre villabebyggelse tillsammans med Slottskogen utgor
riksintresse for kulturmilj6vérden.

Bostadsbebyggelsen i Norra Guldheden, norr om planomréadet finns upptagen i
kommunens bevarandeprogram, Kulturhistoriskt véirdefull bebyggelse i Goteborg.
Omréadet ingér i ett stérre omrade med goda forutséttningar att hysa den fridlysta och
rodlistade arten mindre hackspett.

Mark, vegetation och fauna

Planomrédet &r i dag obebyggt gronomrade och relativt titbevuxet med en bergshdjd
centralt i omrédet. Hojdskillnaden &r totalt cirka 12 meter. Légsta punkt &r cirka +47
meter i den véstra delen. Hogsta punkt centralt i omradet ligger pa +59 meter.
Guldhedsgatan sluttar forbi planomréadet mot sydvést, frin Wavrinskys plats ner mot
Sahlgrenskas sjukhusomrade. Byggritten inom planomradet far ett framtrddande lage
utmed gatan.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Detaljplan for férskola och
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Overst: Planomrddet sett fran sydost frén motsatt sida Guldhedsgatan. Nederst: Vy ner
for Guldhedsgatan med Sahlgrenskas huvudbyggnad i fonden och planomradet pa hoger
sida.

Geoteknik

Ett Geotekniskt och bergtekniskt utlatande (Fastighetskontoret, 2017-08-17) togs fram {or
att géra en utvérdering av de geotekniska forhédllandena pé platsen. Omradet utgors av
berg i dagen och ddremellan jordfyllda svackor och partier med tunt jordtdcke pa berg.
Enligt tidigare utredningar i omrédet &r den nordvéstra delen av planomréadet delvis
utfylld med upp till 2,5 meter méktighet pa berget och lokalt pa ett skikt
torrskopelera/sand pa berg.

Inga brantare jordslédnter finns inom planomradet. [ utlatandet konstateras att marken
inom planomradet &r stabil for bade befintliga forhédllanden och efter en eventuell
exploatering.

Berget inom hela planomradet r generellt relativt sprickfritt. For befintliga forhéllande
foreligger ingen risk for blockutfall eller bergras inom planomrédet.

Ett Kompletterande bergstekniskt utldtande (Fastighetskontoret, 2019-09-20) har tagits
fram eftersom planens utbredning utdkats efter det forsta utldtandet togs fram till att dven
innefatta befintlig infartsgata i sydvist, Medicinaregatan. Langs med Medicinaregatan,
utanfér planomradet men inom befintligt vigomrade finns en flera meter hog
bergbrant/skirning. Besiktningar av bergsslénterna konstaterar att ingen risk foreligger
for blockutfall eller bergras som kan paverka planomrédet.

Planomradet 4r beldget inom mark som i SGU:s dversiktliga undersdkningar har bedémts
vara normal- eller 1agriskomrade for radon.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Detaljplan for forskola och 11 (46)
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Naturvarden

Som underlag till planprogrammet for Sahlgrenska och Medicinareberget togs en
Naturvdrdesinventering med sdrskild hdnsyn till mindre hackspett fram (Norconsult,
2013-03-07). Inventeringen av naturvérden &r i utredningen mycket dvergripande och
redovisar omrédets vegetationstyper, flora och fauna samt pétréffade livsmiljoer for
skyddade eller rodlistade arter och andra naturvédrden. En 6versiktlig inventering av nésta
generations skyddsvérda trad ingar ocksa.

Utredningen visar 6vrigt lokalt naturvérde inom st6rre delen av planomradet.
Bedomningen av naturvérdet har till stor del koppling till den mindre hackspetten,
beskriven nedan. Utredningen visar ocksa forekomst av enstaka nésta generations
vérdefulla trdd i den 6stra delen av planomradet.

Senare inventering av trdd inom planomradet (Park och Naturforvaltningen, mars 2021)
visar att det finns ett antal stérre trid, framforallt i den mellersta och nordvistra delen av
omrédet. Bland annat finns en rddlistad alm (trdd 7 nedan) med en diameter om 83 cm.
Trédden bor om det dr majligt bevaras inom omradet.

Inmditta trdd | omradet:
1. Tysklonn, 47 cm
2. Skogslonn, 74 cm
3. Tysklonn, 52 cm
" 4. Tysklonn, 62 cm
5. Asp, 47 cm
6. Skogslénn, ca 60 cm
7. Skogsalm, 83 cm
8. Tysklonn, 60 cm
9. Fagelbdr, 66 cm
10. Fagelbdr, 50 cm
11. Asp, 60 cm
12. Skogslonn, tvastammig,
30 resp 40 cm
13. Okdnt
14. Bjork, 84 cm
15. Tall, 70 cm
16. Skogsek, 30 cm
17. Skogsek 50 cm

Mindre hackspett

Det finns ett flertal inventeringar och undersékningar av forutséttningar fér mindre
hackspett inom Guldhedsdalen och inom ett storre omradde som omfattar
Medicinareberget, Mossen, Johanneberg, Anggardsbergen/Botaniska tridgarden,
Slottsskogen och Godhemsberget. Samtliga dessa omraden bildar ett mer eller mindre
fragmenterat storomrade som har goda férutséttningar att hysa hdckande mindre
hackspett. Inom omradet finns bade miljer ldmpliga for hickning och miljer 1ampliga
for fodosok.

Aktuellt detaljplaneomréde &r beldget inom detta storomrade och berdr ett omrade utpekat
som delvis l&mpligt f6r mindre hackspett. Inom planarbetet har det dérfor gjorts en
bedémning av hur den mindre hackspettens hidcknings- och fodosokslokaler skulle
péverkas av planens genomforande, PM Mindre hackspett i Guldhedsdalen

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Detaljplan for férskola och
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(Stadsbyggnadskontoret, 2020-04-14). Utifran PM:et har en Atgdrdsplan for mindre
hackspett (Park- och naturforvaltningen, 2021-02-25) tagits fram. [ den foreslés ldmpliga
forstarkningséatgarder med syfte att undvika skada p& den mindre hackspettens biotoper
och se till att det finns en l4ngsiktig ekologisk funktion. Se vidare under Detaljplanens
innebérd och genomforande, Ovriga dtgdrder.

Ty gy m—— T o o W = N

Karta fran utredningen Mindre hackspett
och naturvdrden vid Medicinareberget
och Sahlgrenska sjukhuset, Goteborg

8 (Naturcentrum, 2014). Rosa cirkel:

. detaljplaneomrade for Guldhedsgatan.
Bla ar delvis lamplig miljo, gul ar
lamplig miljo och rod dr mycket lamplig
miljo for mindre hackspett.

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Pa parkeringsytan i anslutning till planomrédet finns en fornldmning i form av ett 16sfynd
registrerad (Goteborg 260:1). For att utreda eventuell forekomst av fornldmningar inom
planomrédet har en arkeologisk utredning, steg 1 genomforts. I utredningen pétréaffades
en gréns i form av en stenrad vilken aterfinns pa kartmaterial frén 1888. Stenraden utgor
ovrig kulturhistorisk 1d&mning. Fér 6vrigt kunde inga synliga fornldmningar konstateras
och inte heller ndgra lampliga ldgen for fornldmningar dolda under markytan.

Lénsstyrelsen meddelade 2019-12-02 att de ur antikvarisk synvinkel inte har ndgonting
att erinra mot att marken anvéands for avsett &ndamal.

Det finns ingen bebyggelse inom planomrédet idag. Omradet 4r placerat mellan
bostadsomradet Norra Guldheden, Anggardskolonin och Sahlgrenskas sjukhusomrade
och gransar mot Guldhedsgatan. P4 andra sidan Guldhedsgatan dr naturomréde och
vattentorn fran 1935, numera ombyggt till studentbostédder, inom Sodra Guldheden.

Norra Guldheden, som ingér i stadens bevarandeprogram, Kulturhistoriskt véirdefull
bebyggelse i Goteborg, byggdes till propagandautstillningen BoBittre 1945 och var
Goteborgs forsta grannskapsenhet. Ndrmast planomrédet bestér bebyggelsen hér av 3-4-
vénings lamelthus i rétt tegel med valmat tegeltak. Husen &r tilldggsisolerade med ny
tegelfasad. Lamellhusen i Norra Guldheden 4r foljsamt placerade lings slingriga,
terrdnganpassade gator i de mer flacka delarna av terrdngen. Punkthus markerar de branta
hojderna och gor ett betydande avtryck i stadssiluetten. Bebyggelsen méter
Guldhedsgatan med gavlarna och gaturummet &r 6ppet med en ganska odefinierad
rumslighet.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Detaljplan for férskola och
bostéder vid Guldhedsgatan inom stadsdelen Guldheden i Géteborg

Dnr 0449/11 PLANBESKRIVNING

13 (46)



N
e
o

ANTAGANDEHANDLING

Bebyggelse i anlum‘ng ti;l planon_fzr&det, Norra Gu}dhedeh, hlgrenska sjukhusomradet
och Medicinareberget, Vattentornet och Sodra Guldheden samt Anggdrdskolonin.

Anggardskolonin #r stadens ldsta koloniomrade, anlagt 1913-14. Stugorna utgor en
kontrast mot den institutionella storskaliga bebyggelsen pa Medicinareberget och
flerbostadshusen i Norra Guldheden. Koloniomradet minskades under 50-talet till ungefér
halva storleken i samband med anldggandet av Mikrobiologiska institutionen.
Bebyggelsen inom Sahlgrenskas sjukhusomrade och Medicinareberget har vuxit fram
successivt, fran slutet av 1800-talet och framat, med en stor expansion under 50-60-talen.

Sociala forutséattningar

Uppléatelseformen i omrédet &r till majoritet bostadsrétter i privat dgo. Undantag finns
med privatigda hyresritter. Guldheden &r ett utpréglat bostadsomrade, men det finns
ocksa vissa mindre verksamheter och lokal service. I ndrhet till omradet finns ocksa bade
Chalmers, Geovetarcentrum samt Sahlgrenska sjukhuset.

Guldhedsgatan har idag en karaktir av ett trafikstrak. Gatan utgér en viktig lénk i staden
som trafikeras av en rad buss- och sparvagnslinjer. Gaturummet lings Guldhedsgatan
erbjuder géngbana pa bada sidorna av gatan, den Ostra sidan har dubbelriktad cykelvég.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Detaljplan for férskola och
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Det dr dock fé verksamheter léings Guldhedsgatans gaturum och saledes ocksa
forhallandevis lite aktivitet férutom transport. Bostédderna pé sédra Guldheden, dster om
Guldhedsgatan ligger avgrédnsade av en brant slént vilket gor att dessa inte har direkt
inverkan pé upplevelsen av aktivitet vid gaturummet. Planomréadet utgor ett kuperat
gronomréde som idag inte tillfor stadslivet och gaturummet nagon aktivitet.

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Sjélva planomrédet &r i dag relativt otillgéingligt. Grénomradet dr titbevuxet och kuperat,
med stigar som leder in i omradet fran olika hall. Kring planomradet finns en befintlig
végstruktur dar Guldhedsgatan &r ett storre trafikstrék i staden med bade biltrafik, bussar
och sparvagn. Gang- och cykelvig finns parallellt med Guldhedsgatans dstra sida. P4 den
véstra sidan, utmed planomrédet finns en trottoar. Séder om planomrédet finns en storre
parkeringsplats i anslutning till Sahlgrenska sjukhuset.

Nérmaste kollektivtrafikhéllplats &r beldgen vid Medicinaregatan eller Wavrinskys plats,
cirka 100 respektive 300 meter fran planomrédet. Tillgéngligheten till dessa bedéms vara
god.

Service

I nérhet till planomradet finns Guldhedsskolan som &r en grundskola cirka 600 meter
géngvig bort. Planomradet har ocksé néra till bdde Chalmers, Geovetarcentrum och
Sahlgrenska Universitetssjukhuset.

Forutom den service som finns i ndromrédet finns dven service inom néra avstand med
kollektivtrafik. Bland annat finns dagligvaruhandel vid Doktor Fries torg.

Planomradet har god tillgang till grénomréaden i ndrhet. Férutom den egna forskolegarden
sa finns det gronomraden pa Guldheden och nérhet till Slottsskogen.

Teknisk foérsérjning

Planomradet dr obebyggt och inte anslutet till teknisk infrastruktur idag. Omradet bedoms
kunna forsorjas med befintlig infrastruktur i ndrhet till planomradet via nya
anslutningspunkter och lokal utbyggnad inom kvartersmark.

Risk och stérningar

Buller
Planomradet 4r utsatt for trafikbuller. Den huvudsakliga bullerkéllan &r bil-, buss- och

sparvagnstrafik frdn Guldhedsgatan. En bullerutredning har upprittats enligt PBL 4 kap
33a§. Bullerutredningen innehéller en redovisning av beréknade vérden for

omgivningsbuller samt atgérdsforslag for att minska bullernivéerna inom kvartersmarken.

Utredningen sammanfattas under Detaljplanens innebérd och genomforande, Ovriga
atgdrder nedan.

Vibrationer

En komfortvibrationsutredning har genomforts i syfte att bedéma risken for eventuell
komfortvibrationsstérning med fokus pa tva stérningskallor, buss- och spéarvagnstrafik
fran Guldhedsgatan. Utredningen sammanfattas under Detaljplanens innebord och
genomforande, Ovriga dtgarder nedan.
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Luftkvalitet

Luftkvaliteten i omradet har bedomits i rapporten Spridningsberdkningar av NO2 och
PM10 for nuldget och framtiden (Cowi 2018-02-13). Resultaten visar att halterna av NO:
och PM10 i planomradet ligger under miljékvalitetsnormen i dagslédget och i samtliga
framtidsscenarier. Milj6kvalitetsmélen f6r NO- klaras inte idag, men gor det ar 2023,
undantaget vigomradet, och ar 2035 i hela planomradet. Fér PM10 klaras inte
miljokvalitetsmalet for &rsmedelvirde i planomradet i ndgot av scenarierna, medan malet
for dygnsmedelvirde klaras i alla.

I dagsldget ligger dygnsmedelhalterna av NO: i planomrédet strax under miljokvalitets-
normen. Ovriga MKN klaras med storre marginal. I framtiden véntas halterna av NO:
minska i planomridet och MKN kommer att klaras med god marginal bade 2023 och
2035. Inga atgérder behdver alltsa vidtas med hdnsyn till luftkvaliteten, for att MKN ska
klaras. De lagre halterna beror pa att utsldppet av NO: per fordon vid det laget forvintas
vara mycket ligre 4n i dagsldget. I dagslaget och &r 2023 ligger halterna av NOz i
planomradet och andra delar av berdkningsomrédet §ver milj6kvalitetsmélet, medan
maélet uppnas i planomradet i scenarierna for 2035.

Halterna av PM10 ligger under miljokvalitetsnormen sévél i planomrédet som i resten av
berdkningsomradet i alla berdknade scenarier. Halterna okar dock ndgot i framtiden,
jamfort med idag. Miljokvalitetsmélet for arsmedelvérdet klaras inte i ngot av
scenarierna, vilket beror pa en hog bakgrundsniva av PM10. For att klara detta mal
behdver partikelhalterna sénkas i sdvil Géteborg som Sverige och Europa.
Miljokvalitetsmélet for dygn klaras i planomradet i alla scenarier.

I utredningen ingick att studera en eventuell framtida tunnelmynning for biltrafik véster
om detaljplanen. Den effekt pa luftkvaliteten som kan noteras av tunneln genom
Medicinareberget 4r att de forhdjda halterna pa Per Dubbsgatan minskar och att halterna
vid tunnelmynningen pa Medicinaregatan hdgjs. Paverkan frén tunnelmynningen bidrar
inte till nagra dverskridanden av miljokvalitetsnormerna eller miljokvalitetsmélen i det
aktuella planomréadet.

Foérorenad mark

En Oversiktlig miljoteknisk markundersokning (Sweco, 2017-01-05) visar att det finns
forhojda halter av framst bly och PAH:er men i viss mén dven arsenik, kvicksilver och
zink inom planomradet. Medelhalterna av bly och PAH:er verstiger Naturvardsverkets
generella riktvirden for kédnslig markanvéndning (KM) medan endast maxhalter av dvriga
dmnen Sverstiger KM. Fororeningarna forekommer ytligt och tros hérréra fran
luftnedfall. Féroreningshalterna kan dérfor ses som bakgrundshalter inom den hér delen
av staden. Det har genomforts en platsspecifik Halsoriskbedémning med avseende pa
Jfororenad mark (Sweco, 2018-03-08). Nar berdkningar gors enligt Naturvardsverkets
modell, men med platsspecifika forutséttningar istdllet fér generella, kvarstar bly med en
representativ halt som Gverstiger dven ett platsspecifikt riktvérde. Blyhalterna i ytlig jord
uppe pé bergsknallen var vid undersékningen hégre én halterna frén gravda provgropar
nedanfor berget.

Arbets- och miljémedicin, Viastra Goétalandsregionens Miljomedicinska centrum (VMC)
har tagit fram en Miljomedicinsk bedomning angdende markfororeningar (VMC 2020-
03-31) som underlag for att kunna bedéma lampligheten av planerad markanvéndning
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kopplat till markfororeningarna i omradet. VMC g6r bedémningen att det inte finns
ndgon risk for akuttoxiska effekter vid enstaka storre intag av jord med de blyhalter som
uppmitts inom planomradet. Halter av dvriga metaller i jorden var laga och beddms av
VMC inte innebéra nagra hélsorisker. De halter av PAH som uppmiitts i ytliga jordlager
bed6ms inte utgdra ndgon akut hélsorisk vid enstaka intag. Det extra tillskottet av PAH
frén intag av jord beddms inte bidra till ndgon dkad risk for cancer. Ddremot innebér
blyhalterna pa den planerade forskolegardens bergiga delar att smé barn via ett dagligt
intag av jord skulle riskera att fa ett extra tillskott av bly, utéver det de fir via kosten. Det
géller i synnerhet de minsta barnen, och barn som har en stor benégenhet att stoppa jord i
munnen. Ett sddant tillskott &r oonskat eftersom marginalerna mellan svenska barns
befintliga blodblyhalter och lagrisknivan for hilsoeffekter 4r mycket sma.

Miljoforvaltningen meddelade 2020-04-16 att atgérder behdver vidtas om bergknallen
med de forhojda blyhalterna i ytjorden ska inga i forskolans vistelseomraden.

Detaljplanens dtgérder med avseende p4 markmiljé sammanfattas under Detaljplanens
innebérd och genomforande, Ovriga Atgcrder nedan.

Oversvamningsrisk
Risker kopplade till skyfall samt foreslagna atgirder sammanfattas nedan under
Detaljplanens innebord och genomférande, Teknisk forsorjning.

Detaljplanens innebérd och genomférande

Detaljplanen medger uppférande av en L-formad byggnad med bost4der, skola och
centrumverksamheter sdsom lokaler lzngs med Guldhedsgatan. Hér planeras en forskola
med 8 avdelningar, ca 90 ldgenheter med intentionen att vara studentlégenheter samt
lokaler i bottenvéningen mot Guldhedsgatan.

Inom kvartersmarken ryms yta for forskolegérd och bostadsgard till en sammanlagd area
av ca 4700 m.

Kvartersmark for bostider-, centrum- och utbildningsdndamal kommer att markanvisas
av fastighetsndmnden. Avtal om genomforande av detaljplanen kommer att tecknas med
markanvisad exploator. Kommunen &r huvudman f6r allmén plats och ansvarar for
utbyggnad och framtida drift och underhall. Exploatoren ansvarar for utbyggnad av
kvartersmark.

Bebyggelse

Foreslagen byggnad orienteras med langsidan mot gatan vilket &r en mycket synlig
placering i gaturummet. Placeringen skyddar gérdssidan och ger forskolegarden de bésta
méjliga ljudforhéllandena som gér att uppnd pé platsen. Husforslagets volym och
gestaltning har justerats sedan samrad for att harmoniera béttre med sin omgivning.
Byggnaden har tillétits 3 ett storre husdjup vilket ger en mer rationell byggnad, samtidigt
som hdojden pa byggnaden har sénkts och volymerna fatt en delvis annan fordelning. I
s6der har huset fétt en 90 gradig vinkel som ger det en béttre anslutning mot bide gatan
och koloniomradet.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Detaljplan for férskola och 17 (46)
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Hlustrationsritning som visar méjlig utbyggnad inom planomradet. Omrdade avsett for
Jorskolegdard markerat med rod linje. Foreslagna bullerskydd visas med svart heldragen
linje.

|

Hlustrationen visar ett alternativ till
utformning, med takterrass pa
byggnadsdelen ndrmast koloniomrddet.
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sektion B-B

Sektion A-A genom huvudbyggnad och gdrdens terrdng. Sektion B-B ldngs
Guldhedsgatan visar forhallande till angrdnsande bostadsbyggnad.

Bilder ur sketchUp-modell som visar bebyggelsens volym enligt forslaget. Overst till
vanster: vy fran sydvdst, nederst till vanster: vy fran norr utmed Guidhedsgatan, bilderna
till hoger: vyer fran soder.

Byggnadskroppen delas nu in i tre volymer med olika nockhdjd. Den higsta mittendelen
berdknas kunna bli ca 7 viningar inklusive takvaning, sett frén Guldhedsgatan. En lagre
del som grénsar mot befintlig bostadsbebyggelse i norr beréknas kunna bli ca 5 vaningar
inklusive takvaning. Mot koloniomrédet vetter en del som berdknas kunna bli 5 vaningar
med takterrass alternativt 6 véningar inklusive takvaning. Byggnadsdelarnas nockhgjder
regleras med plushdjd. Tomten dr kuperad och den nedersta vaningen kommer utgéra
souterréingvaning mot gatan. Totalt tillats 150 m? komplementbyggnad pa garden.

Forskolan forlaggs i den s6dra delen av planomréadet och i forslaget férdelas koks- och
personalrum samt de 8 avdelningarna jamnt mellan vaningsplan 2 och 3. Entré, forrad och
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avfallsrum till férskolan forldggs i entréplan, liksom avfallsrum och forrad till bostéderna.
Ovriga delar av entréplan rymmer lokaler for verksamheter, totalt minst 450 m2. De delar
som inte utgér forskola fran vaningsplan 2 och uppét planeras for bostéder. Forslaget
rymmer huvudsakligen sméldgenheter och byggritten avses markanvisas for
studentbostédder. P4 grund av héga bullernivder kommer bostédder som vetter mot
Guldhedsgatan troligen att behdva planeras som storre ligenheter med tillgang till
ljudddmpad sida. Hér skulle exempelvis storre studentbostéder, sé kallade
kompisldgenheter kunna byggas.

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Detaljplanen medfor att en ny enkelriktad gata anldggs mellan Medicinaregatan och
Guldhedsgatan. Férslaget som helhet bedéms ge begrinsade foréndringar i trafikflodet
med bil i ndromrédet. Byggnationens ldge i staden och dess omedelbara nérhet till
kollektivtrafik, knutpunkter och god cykelinfrastruktur i kombination med att det &r
studentbostéder som avses byggas ger ett lagt parkeringstal for bil. Himtning och
lamning till férskolan kan vid vissa specifika tider dock ge en dkad trafikbelastning i det
absoluta ndromradet.

Gator, GC-védgar

Ett Trafikforslag (Norconsult 2022-04-22) har tagits fram for omradet. I det beskrivs
angodringen till den nya bebyggelsen genom anlédggandet av en ny enkelriktad lokalgata,
frin Medicinaregatan utmed Anggardskolonins sédra sida, 6sterut for anslutning mot
Guldhedsgatan. Langs med angéringsgatan mdjliggdrs for avfallshantering och leveranser
i gatan samt for parkering i snedstillda platser, utanfér planomradet. Utmed
angoringsgatan planeras en gdngbana nirmast koloniomradet och mellan den och
korbanan en tridrad samt en rad med 1ingsgdende korttidsparkering for hdmtning och
ldmning till forskolan. Inom omradet infors en planbestimmelse plantering — en
sammanhdngande trddrad ska vara planterad utmed gatan. Befintlig infart till
koloniomradet fran angéringsgatan bibehélls.

Guldhedsgatan ges en ny utformning enligt forslaget, sivél inom som utanfor
planomréadet. En breddning av befintlig gatusektion innebiér i ett forsta skede en forbéttrad
trafikmilj6 for gdende och cyklister runt planomrédet nir befintlig gangbanan ersétts med
géng- och cykelvig pa strickan mellan Fricksgatan och Medicinaregatan. I férlangningen
dr den en del i det langsiktiga arbetet att forbéttra gang- och cykelstrdket mellan
Wavrinskys plats och Sahlgrenska. Entréer till studentbostéiderna och lokalerna planeras
utmed gatan. En parkeringsficka med plats for tvé bilar anldggs utmed gatan i h6jd med
den norra delen av planomrédet. Del av Medicinaregatan blir allmén plats i planforslaget
och ska rustas upp till kommunal standard.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Detaljplan for férskola och
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Utdrag ur trafikforslaget. Rod streckad linje visar plangrdns.

Markreservat for kommunikation

Séder om planomradet finns ett markreservat for kommunikation, Sédra
centrumférbindelsen, utpekat i 6versiktsplanen. Sodra Centrumférbindelsen planeras att
pé langre sikt bli en forbindelse i tunnel mellan Lundbyleden, via Linnéplatsen till
Lackarebédcksmotet for att avlasta befintliga dlvférbindelser och det centrala gatuniitet. [
markreservatet markeras en planskild korsning i h6jd med parkeringsytan séder om
planomrédet, i anslutning till Guldhedsgatan.

Detaljplanen har utformats sé att denna l&nk inte om&jliggoérs och for att i minsta mgjliga
mén péverka framtida méjligheter till omvandling av Medicinarebergets parkering och
angridnsande trafikomréden.

Naturstig

I den nordvéstra delen av planomradet leder en befintlig promenadstig fran Fricksgatan
ned till koloniomrédet véster om detaljplanen. Denna ingér i planomradet som allmén

plats, park.

Gron transportplan
Som en del i planprogrammet f6r Medicinareberget och Sahlgrenska togs en gron resplan

fram. I samband med framtagandet av detaljplanen f6r vard och forskning vid Per

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Detaljplan for forskola och
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Dubbsgatan, sdder om aktuellt planomrédde, vidareutvecklades resplanen till en grén
transportplan. Syftet med den grona transportplanen ar att sékerstilla en héllbar
tillganglighet for vardtagare, bestkare, verksamma, boende och verksambheters transporter
till programomrédet, vilket &ven inkluderar denna detaljplan, och ska anvdndas som stéd
for avsiktsforklaringar vid detaljplane- och bygglovsarbeten inom programomrédet.
Avsiktsforklaringen for respektive detaljplan ska beskriva vilka atgérder relaterade till
trafik, logistik och mobilitet som deltagande parter avser genomf{dra.

Inom detaljplanen breddas gangbanan utmed Guldhedsgatan till en GC-bana som ocksé
forlangs i direkt anslutning till planomrédet for att sikerstilla tillgéngligheten i omradet.
For aktuell detaljplan finns den framtida exploatdren &nnu inte pa plats och kan darfor
inte i nuléget 4ta sig &tgdrder i en avsiktsforklaring. Stadens byggande forvaltningar
kommer dock att underteckna avsiktsférklaring for gron transportplan infor detaljplanens
antagande, och en framtida exploatér kommer att bjudas in arbetet under bygglovsskedet.
Forslaget bygger pé att mobilitetsatgédrder genomfors hos exploatéren for att 16sa
parkeringen.

Parkering
En Mobilitets- och parkeringsutredning har tagits fram i syfte att avgéra for detaljplanen
skéligt och lampligt utrymme for parkering (Stadsbyggnadskontoret 2022-04-21).

Planomrédet ligger inom zon A och detaljplanen bedéms fa god sammanvagd
tillgdnglighet. I utredningen forutsiitts att bostdderna inom planomradet blir
studentbostdder. Med hénsyn till férskolebrist och behov av studentboende har planen sett
positivt pa att bibehalla exploateringsgrad och se till m&jliga 16sningar for parkering
utanfor planomradets kvartersmark. Detta 15ses genom att platser fér himtning och
lamning till forskolan kan anordnas inom allmén platsmark utmed angdringsgatan. Ovrig
parkering, inklusive parkering for rorelsehindrade uppléts med avtalsservitut utanfor
planomrédet.

Aven anggring for leveranser och avfallshantering majliggors inom allmén plats. En
parkeringsficka med plats for tva bilar anldggs ocksé inom allmén plats utmed
Guldhedsgatan for att sdkerstédlla angéring inom 25 meter till lokalerna utmed
Guldhedsgatan.

Parkeringstal samt lampligt antal parkeringsplatser redovisas i tabeller nedan. Forslaget
bygger pé att mobilitetsatgérder genomfors.

Parkeringstal

Funktion Bilplatser Cykelplatser
Studentbostédder 0,00 platser/studentbostad | 1,5 platser/studentbostad
Forskola personal 0,35 platser/avdelning 25 % av personalen
Forskola bestkare 0,7 platser/avdelning 2 platser/avdelning
Forskola barn som cyklar - 2 platser/avdelning
Lokaler (handel) anstéllda | 3,25 platser/ Andel av anstillda
Lokaler (handel) bestkare 1000 kvm BTA Andel av besokare

Parkeringstal for planomradet, enligt utrckning i mobilitets- och
parkeringsutredningen.
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Antal parkeringsplatser
Funktion Bilplatser Cykelplatser
Studentbostéder 0 platser 135 platser
Forskola personal 3 platser 6 platser
Forskola besokare 6 platser 16 platser
Forskola barn som cyklar - 16 platser
Lokaler (handel) anstéllda | 2 platser 1 platser
Lokaler (handel) bestkare 1 platser
Totalt 11 stycken 175 stycken
Antal parkeringsplatser berdknade utifran parkeringstalen.
Funktion Bilplatser
PRH 1 plats
Angdring lokaler 2 platser

Ovriga platser som ryms i forslaget.

Tillgénglighet

Byggnadernas tillgénglighet sékerstills genom att parkering for rérelsehindrade anordnas
inom 25 meter frén entrén i soder. Parkeringsfickan utmed Guldhedsgatan anléggs for att
klara angéring till lokalerna i den norra delen av byggnaden.

Forskolan nés frén séder via en utvéndig trappa som leder till gérden. Topografin gor att
forskolegérden inte gar att na pa ett tillgéngligt sétt utomhus ifran soder. Tillgdnglighet
till garden och verksamheten pa vaningsplan 2 och 3 uppnés via en invindig hiss. En
véaning upp fran gatan finns goda forutséttningar att anldgga en tillgédnglig gard som nés
utvindigt pa ett tillgéngligt sdtt ifrén norr.

For eventuell utrymning av byggnaden bedoms uppstéllning av fordon kunna ske léngs
Guldhedsgatan.

Service

Detaljplanen mojliggor en forskola med 8 avdelningar samt verksamheter i lokaler till en
minsta bruttoarea av 450 m? mot Guldhedsgatan samt mot den nya gatan i sdder.
Lokalerna bedéms fa attraktiva 14gen med potential att skapa ett mer levande gaturum.

Avsteg frdn Ramprogram for forskole- och skollokaler krévs for forskolegérdens yta. [
ramprogrammet anges en friyta om 35 m? per barn i forskola. En dversyn av riktlinjerna
pégar.

Om en forskola med 8 avdelningar byggs inom planomradet kommer friytan per barn
vara 28,1 m? Om riktvérdet 50 dB(A) ekvikvalent ljudnivi ska gilla for hela
forskolegérden kommer ca 30 % av forskolegarden att behéva utga och friytan per barn
minskas till ca 19,7 m?. Om en fdrskola med 6 avdelningar istéllet byggs inom
planomradet kommer friytan per uppga till 37,5 m?. Om 30 % av ytan utgér minskar dd
friytan per barn med 6 avdelningar till 26,25 m>.

Om forskolans verksamhet drivs i kommunal regi kommer foreskolegérden vara
tillganglig for allménheten under kvillar och helger.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Detaljplan for forskola och
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Friytor och naturmiljé

Utevistelse for bostéder anordnas inom kvartersmark for bostéder, centrum och skola. En
ténkt avgrinsning av bostadsgirden redovisas i illustrationsritningen (pé plankartan och
ovan) i den norddstra delen av kvartersmarken, pa byggnadens gardssida. Inom
bostadsgarden finns goda méjligheter att anldgga en gemensam uteplats som klarar
géllande riktvarde for buller, 50 dBA ekvivalent ljudniva. Som komplement kan en
takterrass anordnas pa den sydvistra delen av byggnaden, ndrmast koloniomradet.
Eventuella uteplatser mot Guldhedsgatan klarar inte géllande rikvarde for buller.

Forskolegdrden anldggs inom resterande delar av kvartersmarken for bostéder, centrum
och skola. Ténkt utbredning enligt illustrationsritningen. Ytan for forskolegard utgor
totalt cirka 4050 m? och kommer att erbjuda en kuperad miljo med en nagot flackare del i
den nordvéstra delen.

Tillgéngligheten pé forskolegérden 4r utmanande pa grund av hjdskillnaderna. For att
sakerstdlla att det gér att anldigga en tillginglig och for verksamheten d&ndamaélsenlig och
anvéndbar gérd har en Skiss tagits fram (Norconsult 2020-10-30).

Skissen utgdr ifran ett dldre forslag till utbredning av byggnaden.

Gardens foreslagna utformning, Norconsult 2020-10-30. Avgrdnsning av gdrden enligt
planforslaget framgar av rod streckad linje.
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Skapande & lugna zonen

Garden har i forslaget utformats med olika zoner for olika aktivitetsnivaer och grad av
iordningstdllande: Skapande och lugna zonen ndrmast byggnaden, 6ppna och fartfyllda
zonen en bit bort, lugna och naturlika zonen pad hdjden och vilda och naturlika zonen i
kanterna av garden.

Solstudie
En enklare solstudie har gjorts for féreslagen byggnad. Denna visar att omkringliggande
bebyggelse inte paverkas, varken vid midsommar eller vid var- och hostdagjamning.

Den egna garden paverkas av skuggning, framst under formiddagen och tidig efiermiddag
vid midsommar. Vid var- och hostdagjamning far den egna garden skugga intill
byggnaden under hela férmiddagen och utmed stérre delen av byggnaden &ven pa
eftermiddagen. Den vistra delen av forskolegarden far goda solférhéllanden, och det
beddms som helhet ge tillrdckligt goda forutsittningar for utevistelse for barnen. For
boende sé far uteplatsen pé garden sol endast fran cirka klockan 14 — 17 vid véar- och
hostdagjimning. Om takterrass anordnas pé den lagre delen mot koloniomradet ges hér
goda solforhallanden under storre delen av dagen.

Som helhet bedéms den skuggpéverkan som uppkommer for den egna garden som
acceptabel i stadsmiljon.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Detaljplan for férskola och
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Solforhallanden 21 juni (sommar-solstandet) klockan 9, 12, 15 och 18.

Naturmiljo

Exploateringen innebér att naturmiljo i form av ett inte planlagt grénomrade tas i ansprak.
Inom storre delen av ytan kommer en fSrskolegérd att anldggas. Inom planomradet finns
forekomst av parkslide. En utredning Parkslide - sanering/hantering har tagits fram
(Ornborg & Kyrkander Biologi & Miljé AB, 2021-12-17) for att bedoma om det &r
mojligt att bevara trad inom planomradet med hénsyn till behov av hantering/sanering av
parkslide. Bedomningen &r att gronytor fortsatt kommer att kunna finnas och att det ar
mojligt att spara trdd. Trdden har valts ut med hénsyn till sort och storlek samt genom en
bedémning av var trdd kan sparas med hénsyn till behov av marksanering och hantering

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Detaljplan foér forskola och
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av parkslide inom planomréadet. Planbestimmelser infors i syfte att bevara 4 stycken av
de inventerade triaden.

De triad som ska bevaras har givits en egenskapsbestimmelse n, — Trdd far endast fallas
om det utgor en sdkerhetsrisk. Hela gardsytan har ocksa fatt den administrativa
bestimmelsen az — Marklov kréivs dven for trédfillning, bestimmelsen avser trid med en
stamdiameter > 50 cm pa en hdjd av 1,3 meter 6ver marken.

ithe 2 \\

/ Trdd 1, 4 och 6 ligger
inom parkmark
respektive utanfor

N -12
N\ 7 planomradet och berérs
'\_ .8 .13 . inte av forslaget. Trdad 2,
N 3, 50ch 7 ges
\ skyddsbestimmelse i

plankartan. Ovriga trid
L bor sparas om det dr

\, | 7/ / mdjligt med hénsyn till
\ Jd marksaneringsatgdrder.
e N  Sarskilt trad 9, 10 och
//‘/ “° 11 dr virdefulla att
- T spara ur naturvdrdes-
/./‘/ ' \‘/-_ synpunkt.

Sociala aspekter och atgarder

Planfbrslaget innebiér ett tillskott av bostéder, lokaler och forskola i kanten av ett
utpriglat bostadsomrade. Om bostédderna byggs som studentbostéider innebér det att en ny
sorts bostéder infors i omradet.

Lokaler och entréer vinda mot Guldhedsgatan bidrar till en 6kad aktivitet och rorelse i
omradet vilket bor bidra till en dkad trygghet langs gatan. Gatans karaktér av trafikstrdk
dndras samtidigt nagot. Lokalerna kan ocksa bidra till att omradet far mer, lattillgéinglig
service.

Det finns en brist pa forskolor i omradet. En ny forskola bidrar troligtvis till att fler barn i
nédromrédet far en forskoleplats néra sin bostad vilket kan bidra till ett battre fungerande
vardagsliv.

Gronomradet forsvinner, men viss gron och lummig karaktdr kommer finnas kvar i
omradet d4 stora delar av planomrédet kommer utgora forskolegard. Om forskolan drivs i
kommunal regi kommer garden att vara tillginglig for allménheten under kvillar och
helger vilket kan bidra till fler méten mellan ménniskor i stadsdelen. Om forskolan drivs i

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Detaljplan for férskola och
bostéder vid Guldhedsgatan inom stadsdelen Guldheden i Géteborg

Dnr 0449/11 PLANBESKRIVNING

27 (46)


annco1110
Markering


Sz
o

ANTAGANDEHANDLING

privat regi bestimmer aktSren om garden ska vara tillgdnglig for allménheten under
kvillar och helger eller inte.

En ny koppling 6ver Guldhedsgatan, vilken utgdr en barridr i omrédet idag skulle vara
Onskvirt och bidra till att omradet fér béttre tillginglighet till naturomrddena i sédra
Guldheden.

Teknisk férsérjning

Dagvatten
Ett Dagvatten- och skyfalls-PM (Kretslopp och vatten, 2021-12-15) har tagits fram {6r

planomradet.

Planomradet ligger inom avrinningsomradet for Vitsippsbicken. Recipienten &r inte
klassad enligt miljokvalitetsnormer, men klassas enligt dokumentet Reningskrav for
dagvatten som mycket kinslig, vilket innebér att Miljoforvaltningens riktvirden for
fororeningshalter i dagvatten ska uppnas.

Vattnet fran vitsippsbicken rinner vidare ut i Géta Alv. Den aktuella striickan av Géta &lv
har idag maéttlig ekologisk potential och uppnér ej god kemisk status. Miljékvalitets-
normen &r att uppna god ekologisk potential och god kemisk ytvattenstatus med undantag
for kvicksilver och bromerade difenyleter, for TBT finns en tidsfrist till 2021.

Den foreslagna utbyggnaden innebér att dagvattenflédet kar pa grund av den dkade
méngden hardgjord yta. For att flodet inte ska oka jimfort med dagens behévs en
fordrojningsvolym pa 55 mA totalt fran planomradet. Kretslopp och vatten stiller krav pa
att 10 mm vatten per kvadratmeter hirdgjord yta ska fordrdjas pa kvartersmark. Det
innebir att 43 m® dagvatten behdver fordrojas inom kvartersmark.

Dagvattnet fran kvartersmarken &r fororenat och reningslésningar méste till for att minska
fororeningshalterna ut frdn omradet. Omrédet lutar &t syddst, mot planerat ldge for ny
byggnad. Dérfor beh6vs nagon typ av avskdrande dagvattenldsning for att inte skada
byggnader. Férslaget 4r da att anligga ett 120 m? krossdike ldngs befintlig marklutning
for att fordrdja vattnet och skapa rening genom makadamen.

Dagyvattnet fran den nya lokalgatan som ska anldggas inom planen behdver renas. Hir
foreslas en vixtbadd med trid ldngs den nya gatan, vilken kan ses i illustrationsritningen
pé plankartan.

Med foreslagna dagvattenanldggningar uppnas bade kraven {or fordréjning och rening.
Dagvattenanlaggningar som byggs i samband med detaljplanens genomférande ska
anmdlas till milj6forvaltningen.

Dagyvattnet fran planomrédet avleds inte till ett markavvattningsforetag.

Anslutning till det kommunala dagvattennitet forvéntas ske i Guldhedsgatan. Kretslopp
och vatten utreder huruvida de kan ta 6ver en befintlig dagvattenledning i Guldhedsgatan,
vilken idag forvaltas av Trafikkontoret.

Skyfall

Enligt det tematiska tilldgget till versiktsplanen Tilldgg for Oversvimningsrisker ska
staden hantera klimatanpassade regn med 100 &rs aterkomsttid. Vid regn med 100 ars
aterkomsttid samlas inget vatten inom planomrédet idag men vatten fran planomradet
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bidrar till stora volymer som ansamlas i Anggardskolonin och p4 parkeringen nedanfsr
planomréadet.

Planomrédet ligger inom strukturplanerarbetet for Linnéstadens avrinningsomrade och
befintlig parkering sdder om planomradet 4r utpekad som en plats for att magasinera
vatten vid skyfall. Skyfallsytan &r planerad att vara ca 7000 m? stor och rymma ca 4000
m?. D4 planerad vég gar igenom ytan behdver den antingen kunna 6versvimmas (kan
péverka framkomligheten) eller s beh6ver djupet kunna bli stérre pa resten av ytan for
att samma volym ska kunna magasineras.

N '-. - W
ar
e
! P
)

Foreslagna strukturplaneatgdrder
| for hantering av skyfall dr en
skyfallsyta (gréont) och en
skyfallsled (bla med pilar). Svart
polygon markerar planomradet.

For att minimera riskerna och uppfylla kraven i TTOP behover atgirder genomforas.

For att motverka att instdngda omréden skapas inom kvartersmark behdver ett avskérande
dike anldggas och marken ges rétt hojdséttning. Diket bor utformas s att vattnet leds fran
norra delen av omradet, forbi ny byggnad, och ut mot befintlig parkering i sydvast. Det
ska finnas en sikerhetsmarginal pa 0,2 m fran hdgsta vattendjup pa gérden och till fardigt
golv i byggnaden.

Hojdséttning av allmén plats behdver géras noggrant for att garantera framkomlighet for
trafik utan att blockera naturliga flodesvigar for vattnet. Vid ett skyfall behdver vattnet
kunna fléda 6ver den nya végen fran koloniomradet till parkeringen. Det innebar att
skyfallet behéver kunna rinna i motsatt riktning som dagvattnet eftersom gatan ska luta
mot vixtbddden. Vid skyfall s& kommer vattnet borja stélla sig pa vigen tills de nar upp
till nivan dar det borjar rinna 6ver till parkeringen. Det dr viktigt att denna niva utformas,
i enlighet med trafikforslaget, sa att det inte blir mer &n 0,2 m vatten pa gatan for att den
ska raknas som framkomlig.

Foljande upplysning har inforts pa plankartan:

Vattnet ska ledas siderut, vister om byggnaden vid skyfall, enligt Dagvatten och skyfalls-
PM, Kretslopp och vatten 2021-12-15. Marken ska slutta ut fran husliv.
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Bild ur dagvatten och skyfalls-PM som visar foreslagen hantering for dagvatten och
skyfall. Pa kvartersmarken behdver ett makadamdike (mévkbla linje) anldggas for att
[fordrdja, rena dagvatinet och avieda skyfall. Utéver detta behover dven byggnaden
héjdscittas for att ha en marginal vid skyfall. Dagvattnet fran den nya vigen ska renas i
veéxtbddd (bla rektangel med grona trad i mitten), skyfallsvattnet behover kunna korsa
vdgen.

Vatten och avlopp
Anslutning av ny bebyggelse till vatten och spillvatten sker via ny anslutningspunkt i
Guldhedsgatan.

Kapaciteten i befintliga system bed6ms tillricklig kring omradet. Brandvattenkapaciteten
beddms ocksa tillrdcklig och stigarledningar kommer inte att krdvas. Om sprinklersystem
Onskas far detta utredas separat vid projektering.

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

Varme
Inom planomradet finns inga befintliga fjarrvirmeledningar men kapacitet finns i
nérliggande nét for att ansluta planerad exploatering.

El och tele

Bestillning av utséttning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Géteborg
Energi Nit AB i god tid innan arbetena ska paborjas. Vid utforande av arbeten i ndrheten
av Goteborg Energi Nt AB:s anldggningar ska bestdmmelser for markarbeten vid
elkablar foljas.

Avfall

Angoring for avfallshantering sker utmed den nya angéringsgatan. Sortering och
insamling av avfall som uppkommer i bostidder och verksamheter ska finnas inom
detaljplanen i miljérum i huvudbyggnadens entréplan. Miljérum behdver rymma foljande
avfallsfraktioner: matavfall, restavfall, returpapper, forpackningsavfall (kartong, plast,
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metall, glas). Avfallsutrymmen ska placeras inom 25 meter frén angoringsplats. For
grovavfallet frén ldgenheterna behdver det antingen finnas en yta i miljorummet eller
plats for utstillning av en tillféllig container. Avstandet mellan miljérum med grovavfall
och avfallsfordon far vara max 10 meter. [ bostéder och verksamheter ska finnas
erforderliga kérl for sortering av avfall i olika fraktioner. Fettavskiljare till forskolan och
eventuella andra café- eller restaurangverksamheter behdver anldggas sé att slambilen kan
anggra inom 20 meter for tomning.

Nérmaste atervinningsstation finns vid Seminariegatan 20 cirka 700 meter frén
planomradet.

Ovriga atgéarder

Geotekniska atgarder

[ Geotekniskt och bergtekniskt utiatande (Fastighetskontoret 2017-08-17) konstateras att
marken inom planomréadet &r stabil, bade for befintliga férhdllanden och efter en eventuell
exploatering. Besiktningar av bergsslénterna i samband med ett Kompletterande
bergstekniskt utldtande (Fastighetskontoret, 2019-09-20) visar att ingen risk foreligger for
blockutfall eller bergras som kan paverka planomradet.

Det kommer krévas sprangningsarbeten for grundldggning av byggnader och for
rorgravar. Bade fore och efter blivande sprangningsarbeten skall en erfaren bergtekniker
besiktiga berget for kontroll av om det kommer krévas bergforstirkningar.

Planomradet &r beldget inom mark som i SGU:s &versiktliga undersékningar har beddmts
vara normal- eller l&griskomrade f6r radon. Pa normalriskomraden rekommenderas att
nya byggnader uppfors radonskyddande. Radonmétningar ska efter spréngningsarbetena
utforas béde pé berget och sprangstenen for att kontrollera om det kommer krivas
radonskydd.

Markmiljo

Det finns foérhojda halter av frémst bly och PAH:er men i viss mén dven arsenik,
kvicksilver och zink inom planomrédet. Flera utredningar kring forutséttningar, risker och
kostnader f6r sanering har genomforts.

En sanering av omradet ska genomfSras. Sweco har tagit fram en Bedémning av
merkostnader for hantering av fororenade massor i samband med markarbeten (Sweco
2020-06-17) for omradet. I den forutsiitts att de platsspecifika riktvérden berdknade for
vistelsetid 365 dgr/ar som beriknats fram i den tidigare utférda riskutredningen tillampas
som métbara tgérdsmal.

Pétraffade fororeningar innebér att markarbeten inom omradet dr anmélningspliktiga
enligt §28 forordning (1998:899) om miljéfarlig verksamhet och hélsoskydd. En
planbestdmmelse har inforts pa plankartan:

a) — Startbesked far inte ges for dndrad markanvindning forrdn markens lamplighet for
bebyggande har sdkerstdllts genom sanering av fororenad mark. Marken ska klara
gadllande krav for aktuell markanvindning.
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Buller

En Bullerutredning (WSP 2021-06-07) har uppréttats enligt 4 kap 33a § och
sammanfattas nedan. Framsta bullerkélla &r fordons- och sparvagnstrafik pa
Guldhedsgatan. Omrédet &r kuperat med en bergskulle i den norra delen av planomrédet.

Utredningen utgér ifrén ett tidigare byggnadsforslag. Stadsbyggnadskontorets beddmning
ar att slutsatserna gar att anvénda dven efter omarbetningen av forslaget.

Bostdder

For nybyggnation av bostdder giller Forordning (2015:216) om trafikbuller vid
bostadsbyggnader, med dndring SFS 2017:359.

For bostadsbyggnader visar berdkningar att ekvivalenta ljudnivaer berdknas Gverskrida
gillande riktvirde om 60 dB(A) ekvivalent ljudniva pa fasad mot Guldhedsgatan. Aven
géllande riktvérde for bostdder om hogst 35 kvm, 65 dB(A) ekvivalent ljudniva,
overskrids pa fasaden mot Guldhedsgatan. Ovriga fasader klarar géllande riktvérde for
bostidder om hogst 35 kvm, 65 dB(A) ekvivalent ljudniva.

Om riktvérdet for ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad dverskrids bor, enligt
forordningen, minst hélften av bostadsrummen i en bostad vara vinda mot en sida dér 55
dB(A) ekvivalent ljudniva inte dverskrids vid fasad samt 70 dB(A) maximal ljudniva inte
6verskrids nattetid vid fasad. Genom att vinda minst hélften av bostadsrummen for de
ldgenheter mot Guldhedsgatan dir 65 dBA 6verskrids, mot gardssidan klarar man
géllande riktvirden for ekvivalent ljudniva.

Ekvivalent ljudniva pa fasad fran sydost, nordost respektive vdst.
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Uteplatser gér att anldgga i lagen dér 50 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal
ljudniva inte 6verskrids. Om en gemensam uteplats anordnas enligt dessa krav kan §vriga
balkonger/uteplatser dd ses som ett komplement. Det finns ytor som uppfyller riktvérde i
markplan i anslutning till byggnaderna.

Forutsattningarna for exploatering med bostéder enligt forslaget dr goda med avseende pé
trafikbuller. Féljande planbestimmelse har inforts pé plankartan:

Om ekvivalent [judniva vid bostadens fasad dr >60 dBA ska minst hdlften av
bostadsrummen vara vinda mot ljudddmpad sida. For sma bostdder med boarea max 35
m? giiller i stéllet att minst hélften av bostadsrummen ska vara véinda mot ljudddmpad
sida om ekvivalent ljudnivd vid bostadens fasad dr >65 dBA. Med ljudddimpad sida
menas fasad som har en ekvivalent ljudniva pd hogst 55 dBA och maximal ljudniva
nattetid pd higst 70 dBA. Om bostaden har en eller flera uteplatser ska ljudnivan vid
minst en uteplats vara higst 50 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva.

Forskola

Bedomningsgrunden for forskolor/skolors skolgérd &r baserad p& Naturvardsverkets
vagledning Riktvdrden for buller pa skolgard fran vdg- och spartrafik (2017):

Ekvivalent Maximal

Del av skolgard ljudniva for ljudniva
dygn [dB(A)] [dB(A)]
De delar av garden som ar avsedda for 50 70
lek, vila och pedagogisk verksamhet.
/tiga viste 55 70°

Ovriga vistelseytor inom skolgarden

*Far inte 6verskridasﬁ mer an 5ggr per maxtimme under ett érsmedeldyén un;jer tiden skolgarden
nyttjas.
Boverket skriver i sin rapport Gor plats for barn och unga! att det pa skolgérdar &r
Onskvirt med hogst 50 dB(A) ekvivalent ljudniva dagtid pa de delar av gérden som &r
avsedd for lek, rekreation och pedagogisk verksamhet. Resterande ytor bor, som
maélsdtining, helst inte ha ljudnivéer &verskridande 55dB(A).

[ utredningen redovisas planférslaget utan bullerskyddsatgérder, med &tgérder for hojd
tolerans om 55 dB(A) ekvivalent ljudniva pa forskolegérden samt med atgérder med
maélsdttningen om 50 dB(A) ekvivalent ljudniva pa skolgarden.

Utan négra atgirder mot buller s& uppfylls riktvérdet som &r 50 dB(A) ekvivalent ljudnivé
och 70 dB(A) maximal ljudniva for skolgard avser ytor som &r avsedda for lek, vila och
pedagogisk verksamhet pa 20% av ytan. Riktvérdet som &r 55 dB(A) ekvivalent ljudniva
och 70 dB(A) maximal ljudniva for dvriga vistelseytor inom skolgarden uppfylls pa 90%
av ytan.

Med en atgérd i form av en 4 m hdg komplementbyggnad i norra delen av planomradet
berdknas 50 dB(A) ekvivalent ljudnivé och 70 dB(A) maximal ljudniva for skolgard avser
ytor som &r avsedda for lek, vila och pedagogisk verksamhet uppfyllas pd 25% av ytan.
Riktvdrdet som dr 55 dB(A) ekvivalent ljudniva och 70 dB(A) maximal ljudniva for
Ovriga vistelseytor inom skolgéarden uppfylls pd 100% av ytan.
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Med en dtgard (komplementbyggnad i norr) uppfylls 50 dB(A) ekvivalent ljudniva inom
25 % av ytan. 55 dB(A) ekvivalent ljudniva uppfylls inom 100 % av ytan.

Med lite mer omfattande atgérder i form av en 4 m hdg komplementbyggnad, tva skérmar
som &r 4 m hoga, forlangd bostadsbyggnad, pords asfalt pA Medicinaregatan sa berdknas
50 dB(A) ekvivalent ljudnivd och 70 dB(A) maximal ljudniva for skolgardens ytor som &r
avsedda for lek, vila och pedagogisk verksamhet klaras pa 70% av ytan. Riktvdrdet som
ar 55 dB(A) ekvivalent ljudniva och 70 dB(A) maximal ljudniva for vriga vistelseytor
inom skolgarden uppfylls pa 100% av ytan.

I <50dBA
B 50-55 dBA
S5560dBA
N 60-85dBA -
I > 65 dBA

Med mer omfattande datgdrder uppfylls 50 dB(A) ekvivalent ljudniva inom 70 % av ytan.
35 dB(A) ekvivalent ljudniva uppfylls inom 100 % av ytan.

Exploatering av forskola inom omradet kriver bullerskyddsatgirder. Aven med flera
atgdrder klaras inte gillande riktvirde 50 dB(A) ekvivalent ljudniva for skolgérdens ytor
dr avsedda for lek, vila och pedagogisk verksamhet for mer 4n 70 % av ytan. Bergskullen
i den norra delen av omradet har en sddan topografi att den &r svar att skydda fran buller.
Om krav stills pé att hela forskolegérden behdver klara 50 dB(A) ekvivalent ljudnivé
behover forskolegardens yta minskas med ca 30 % vilket leder till en minskad friyta per
barn om inte en forskola med férre avdelningar byggs pa platsen.
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Ny riktlinje

En ny riktlinje, Géteborgs Stads riktlinje for hantering av trafikbuller pa skolors och
Jforskolors friytor géller sedan april 2022. Riktlinjen har tagits fram p& uppdrag av
kommunfullméktige och syftar till att sétta ramarna for hur buller frén vég- och spértrafik
pé nya skolors och forskolors friytor bor hanteras och bedémas i stadsutvecklingen.
Avsikten dr att minimera riskerna for olika beddmningar genom processen.

Mélséttningen ska alltid vara att klara riktvérden fullt ut eller att sa stor del som mojligt
av friytan gor det. I de fall riktvérdet inte kan klaras fullt ut ska skyddsatgérder utredas
och sékerstéllas for att uppnd en sé bra ljudmiljo som mdjligt pa hela friytan. Om den
stutliga ljudmiljon dérefter innebér avsteg frén riktvirdena, det vill séga att tillata andra
nivéer &n riktvérdet pa delar av friytan, ska dessa vara motiverade och bedémda.

Aktuellt planforslag kriver avsteg fran géllande riktvérden. Nedan foljer motivering och
bedémning av de avsteg som krévs:

Val av plats

Platsen har valts utifran det stora behovet av férskolor inom stadsdelen. Hér finns en
relativt sett stor obebyggd yta, i en central del av staden, dér det &r mojligt att etablera en
forskola med 8 avdelningar. Omradet ligger i ndra anslutning till befintliga bostéder och
till befintlig infrastruktur med mgjlighet till god angéring for samtliga trafikslag.
Exploateringen tar natur- och rekreationsvérden i ansprak, men dessa betraktas dnda som
forhéllandevis ldga. De virden som finns gér till viss del att bevara, 6vriga vérden kan till
viss del kompenseras. Platsen har i ett tidigt skede identifierats som m&jlig och rimlig att
gé vidare med. Nagra platser med motsvarande forutséttningar finns inte utpekade i
néromrédet.

Skapa en bra ljudmiljo

Byggnaden har orienterats l&ngs Guldhedsgatan vilken utgér huvudsaklig bullerkilla.
Byggnaden skyddar pa sa sitt garden pd bésta majliga sétt frén buller fran gatan.

Topografin med en kulle inom gardsytan gor att bullerskyddande &tgérder fir en
begransad effekt. Flera tester i modell har genomforts for att hitta de bullerskyddsétgérder
som har en effekt som gér att pavisa. Dessa &r:

- En4 m hég komplementbyggnad i norr

- Tvéstycken 4 meter hoga skdrmar, en inom gérdsytan och en mellan
komplementbyggnad och huvudbyggnad i norr.

- Forlangd bostadsbyggnad ndrmre gransen mot koloniomradet*

- Pords asfalt pd Medicinaregatan**

*Bedoms vara likvédrdigt med den nya placeringen av bostadsbyggnaden som skedde efter
genom{ford bullerutredning.

**Av de bullerskyddsatgérder som har provats i utredningen kommer pords asfalt inte att
vara aktuellt att anvéinda eftersom den inte bedéms vara en godtagbar eller &ndamalsenlig
atgérd. Den har en bullerddmpande effekt som snabbt avtar och kraver mycket underhall.

Trafikkontoret har inte bedémt hastighets- eller trafikreglering som mdjligt i aktuellt
planforslag.
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I riktlinjen anges att < 50 dBA ekvivalent ljudniva sdkerstiller en god ljudmilj6é samt att
50-55 dBA ekvivalent ljudniva kan utgtra en acceptabel [judmiljo. Gérden har i den skiss
som tagits fram utformats pa ett sétt dar anlagda ytor for lek, rekreation och pedagogisk
verksamhet huvudsakligen forldggs inom de delar av forskolegarden som klarar 50 dBA
ekvivalent ljudniva (ljusgron yta). Bergskullen i den nordéstra delen av forskolegarden
dér den ekvivalenta ljudnivan 4r 50-55 dBA (mérkgron yta) bevaras i férslaget mer
naturlig och bjuder in till mer aktiv lek. Ingen del av forskolegérden Gverstiger 55 dBA
ekvivalent ljudniva.

A

Gardens foreslagna utformning, Norconsult 2020-10-30. Avgrinsning av garden enligt
planforslaget framgar av rid streckad linje. Gul markering visar forslag till en éppen och
Sartfylld zon och lila markering visar férslag till en skapande och lugn zon. Blagron
markering visar forslag till en lugn och naturlik zon. Placeringen av den lugna och
naturlika zonen kommer behdva ses dver eftersom den ligger inom yta med ekvivalent
ljudnivé 50-55 dBA. Ovriga ytor inom gdrden utgér en vild och naturlik zon.

Slutgiltigt forslag

Med tanke pé det stora behovet av nya forskolor och den brist pa lampliga ytor for
forskolor som finns i ndromradet, med de &tgérder som freslas (orienteringen av
bebyggelsen, féreslagna bullerskyddsatgérder samt utformning av forskolegarden dér mer
aktiva ytor forldggs inom omrade som kréver avsteg frén riktlinjen) bedémer
stadsbyggnadskontoret forslaget som acceptabelt.

Om krav stills pa att hela forskolegarden behdver klara 50 dB(A) ekvivalent ljudniva
behdver forskolegardens yta minskas med ca 30 % vilket leder till en minskad friyta per
barn, om inte en forskola med férre avdelningar byggs pa platsen.

Vibrationer

[ den Komfortvibrationsutredning (WSP 2021-05-05) som genomforts for planomradet
har tre matpunkter inréttats. Utredningen visar att komfortvibrationsnivan frdn vig- och
sparvagnstrafik med marginal underskrider riktvardet 0,4 mm/s RMS for métpunkt 1 och
3. For métpunkt 2 foreligger dock risk for komfortstérande vibrationer.
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Beddmningen &r att sannolikheten f6r uppkomst av komfortstdrande vibrationer i
planerad byggnad &r mycket liten vid berggrundléggning samt att riktvérdet dven beddms
kunna innehéllas vid métpunkt 2 vid ritt val av grundldggning- och bjélklagstyp. Styva
betongbjilklag med palad grundldggning alternativ urschaktning och berggrundldggning
dr de alternativ som forvintas klara vibrationsriktvérdet i alla métriktningar.

For byggnadsdel som grundlédggs direkt pa berg &r risken for komfortvibrationer minimal.
Istdllet kan vibrationer i dessa fall ge upphov till stomljud. WSP rekommenderar att en
stomljudsutredning utfrs for att utreda om stomljudsisolerande atgérder krévs. Vid
konstruktion av planerad byggnad bor man tillse att resonansfrekvensen i
konstruktionsdelar, exempelvis bjélklag, ej bor ligga i frekvensomradet 39-42 Hz vilket
dr storkéllans dominerande frekvenser.

Luft

Med hénsyn till trafikbelastningen och luftkvalitén langs Guldhedsgatan har
planbestimmelsen Tillufisintag ska lokaliseras bort fran allmdn plats inforts pa
plankartan.

Kompensationsatgdrder

Goteborgs stad arbetar med kompensationsétgarder for ekosystemtjénster i plan- och
exploateringsprojekt. Kompensationsatgérder innebér att funktioner och vidrden som gér
forlorade vid exploatering kompenseras. Vid exploatering ska man i férsta hand forsoka
undvika eller minimera paverkan, genom skyddsatgérder. Om detta inte &r mojligt ska
kompensation anvéndas for att aterskapa vérdet i ndromradet eller erséttas pé annan plats
eller av annat vdrde. En sammantagen bedémning och forslag pd kompensationsatgérder
har gjorts tillsammans med berdrda kommunala forvaltningar.

De ekosystemtjénster som paverkas av forslaget och behdver kompenseras dr gron oas
samt vistelseplats. Om almen i den véstra delen av planomradet, vilken har forsetts med
skyddsbestdammelse n, inte skulle gé att bevara behdver dven vérdet rodlistad art
kompenseras. Bedémningen &r att virdet inte gar att kompensera fullt ut men att man
genom att bevara almen som hogstubbe mildrar effekterna.

Gron oas

Vérdet kopplat till ekosystemtjénsten grén oas inom omradet har bedémts som martligt
och exploateringens paverkan har bedémts som stor med hénsyn till att marksanering
inom omradet kommer innebéra att omradets vixtlighet behdver tas bort. Fyra stora trad
inom omradet ges skyddande bestimmelse, medan resterande trdd med en stamdiameter >
50 cm kréver marklov for nedtagande. Malet &r att bevara sd manga trdd som mdojligt.

Som kompensation for péverkan pé virdet gron oas planteras ca 8 st trdd utmed den nya
tillfartsgatan samt 6 nya tréd invid Wavrinskys plats. Dessa bidrar till en mer gronskande
karaktir pa allmén plats, lokalt. Traden utmed den nya tillfartsgatan lyfter fram entrén till
Anggardskolonin och stirker dessutom det gréna promenadstraket frin Guldhedsdalen,
via Anggardskolonin, och vidare mot Linnéplatsen. Lampliga arter bor studeras vidare. 1

Vistelseplats

Virdet kopplat till ekosystemtjénsten vistelseplats inom omradet har bedémts som
mattligt och exploateringens paverkan har bedomts som mattlig med hinsyn till
exploateringens paverkan pa djurlivet inom omrédet. [ vérderingen har inte mindre
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hackspett ingétt eftersom dess virde hanterats separat med &tgérder som syftar till att
undvika skada p& den mindre hackspettens biotoper och se till att det finns en langsiktig
ekologisk funktion.

Som kompensation for paverkan pé virdet vistelseplats foreslés ett antal
naturvérdsinsatser inom Guldhedsdalen i form av frihuggning av 7 ekar i Guldhedsdalen.
Utdver det 1dmnas stdrre trad som tas ner inom planomradet kvar pa forskolegarden som
dod ved.

Gronytefaktor

[ nyare planprojekt arbetar Géteborgs stad med gronytefaktorer i plan- och
exploateringsprojekt for att sékerstilla att géteborgarna dven i framtiden har tillgang till
gronska och dess ekosystemtjénster.

Gronytefaktorn dr ett matt p4 hur mycket ekosystemtjénster ett omrade ger, det vill sdga
hur mycket hjélp vi far av gréna och blé ytor for att hantera platsens miljéutmaningar.
Aktuellt planprojekt startade innan Goteborgs stad inforde rutiner for arbete med
gronytefaktor i planprojekt. Staden har 4nda valt att ange malnivéer i aktuellt planarbete,
for att i ett genomforandeskede kunna arbeta vidare med berékningar av miljéutmaningar
och beskrivningar av hur olika ytor ska hanteras for att uppna angivna malnivéer.

Utifran malnivéer och att utgé fran platsens behov och forutséttningar styr metoden mot
de atgérder som &r mest effektiva och bést behdvs. Mélnivaer for gronytefaktor inom
planomréadet 4r 0,15 for gata och 0,35 for kvartersmark.

Malnivéan for kvartersmarken sétts utifrdn planomradets lage i staden samt en
markanvindning med relativt tit bostads-/blandstadsbebyggelse med god kollektivtrafik.

Mindre hackspett

[ PM Mindre hackspett i Guldhedsdalen (Stadsbyggnadskontoret, 2020-04-14)
konstateras att man kan minska risken att vardefulla livsmiljder och kopplingar gér
forlorade genom att arbeta med forstarkningséatgérder i befintliga habitat som inte
paverkas direkt av den féreslagna bebyggelsen. Aven inom omradena som bebyggs kan
vissa dtgérder géras sasom att spara sa mycket trdd som mdjligt, i synnerhet &ldre s&dana,
vilket innebdr att hackspettar fortfarande kan ha viss nytta av omréadet for fodosck.

Storre trdd inom den framtida forskolegarden bor i sé stor utstrackning som mdajligt
sparas vid genomforandet av planen. Det bedoms dock finnas begridnsade mdjligheter att
utfora forstarkningsatgérder inom aktuellt planomrade, d& hela omrédet utgérs av
bebyggelse och forskolegérd. Forstérkningsatgérder for att gynna den mindre hackspetten
foreslas istéllet utforas inom skogsomrédet dster om Guldhedsgatan. Skogsomrédet utgdr
en lamplig biotop f6r mindre hackspett och genom att genomfbra forstarkningsatgérder
kan omradet forbéttras for den mindre hackspetten och utgéra en mycket limplig
hackspettsbiotop.

Det var vid PM:ets framtagande osdkert hur manga av de storre trdden inom planomradet
som skulle kunna bevaras och det fanns dé risk att hela omréadet skulle forlora sitt vérde
som hackspettsbiotop. Darfor har man utgétt ifrén att forstérkningsétgérder behdvs
utanfor planomrédet for att védga upp en mdjlig forlust av hela ytan som hackspettsbiotop.
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Detaljplaneomrédet omfattar ca 1 ha. Det innebdr att det bor utforas forstiarkningsatgérder
inom 0,4 ha av ytan 6ster om Guldhedsgatan. Berdkningen &r gjord utifrén riktlinjer i
stadens handlingsplan f6r mindre hackspett, vilken &r under framtagande.

Foreslagna forstarkningsytor (gula) i arbetet med detaljplanen pa Dr Allards Gata
(blavit yta). 1 yta 4 finns utrymme for att géra forstirkningsatgdrderna for aktuell plan
(rosa cirkel).

Utifran PM:et har en Atgdrdsplan for mindre hackspett (Park- och naturforvaltningen,
2021-02-25) tagits fram. I den foreslas lampliga forstarkningsatgarder med syfte att
undvika skada p& den mindre hackspettens biotoper och se till att det finns en langsiktig
ekologisk funktion:

e Biotopforstdrkande dtgdrder for att gynna hdckning: Hogkapning av 10 16vtrad
(framst asp, bjork och al) till hégstubbar, pa 3-5 m hdjd pé spridda stéllen i
omréadet.

e Biotopforstirkande digdrder for att gynna fédosdk: Ringbarkning av 10 trdd
(olika tradslag) spritt i omradet.

Detta gors tva génger under en tioarsperiod, det vill séga att det totalt kommer blir 40 tréd
som atgirdas. Atgirderna bor utforas innan aktuell detaljplan byggs ut och ska foljas upp
S ér efter atgérd och dérefter var 5:e ar.

Genom att genomfOra ovan beskrivna forstirkningar i ndraliggande omrade, bedémer
staden att den langsiktiga ekologiska funktionen for arten kan behallas.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Anldggningar inom allmén plats

Detaljplanen foreskriver att kommunen &r huvudman f6r allmén plats och ansvarar for
utbyggnad/ombyggnad och framtida drift och underhall. Inom detaljplanen finns allmén
plats GATA och ett mindre omréde allmén plats PARK.
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Anldggningar inom kvartersmark
Exploattren ansvarar for utbyggnad av anldggningar inom kvartersmark avsedd for
bostads-, centrum- och utbildningsdndamal.

Anldggningar utanfér planomradet

Den befintliga parkeringsanldggningen i direkt anslutning sdder om detaljplaneomrédet
kommer att paverkas vid genomforandet av detaljplanen. Del av anldggningen tas i
ansprék for blivande gata vilket medfor att anpassningar behover ske pa anldggningen.

Om parkering for den tillkommande bebyggelsen ska anldggas utanfor planomrédet, med
st6d av servitutsavtal, ansvarar exploatoren for utbyggnad och finansiering.

Kommunen ansvarar for utbyggnation av gang- och cykelbana utmed Guldhedsgatan,
mellan Medicinaregatan och Fricksgatan som inte inryms i detaljplanen men som &r
nddvéandig for planens genomforande.

Drift och forvaltning
Kommunen genom trafikkontoret ansvarar for drift och forvaltning av allmén plats
GATA.

Kommunen genom park-och naturforvaltningen ansvarar for drift och forvaltning av
allmén plats PARK.

Exploatdren ansvarar for drift och forvaltning av kvartersmark for bostads-, centrum- och
utbildningséndamal.

Fastighetsréttsliga fragor

Mark ingaende i allman plats, inlésen

Detaljplanen medfor en réttighet och en skyldighet f6r kommunen att 16sa in mark
utgorande allmén plats. Enligt planforslaget redovisas allmén plats, GATA, inom
fastigheten Guldheden 754:4, vilken #4gs av kommunen. Det finns saledes inget behov av
inldsen.

Fastighetsbildning
Fastighetsbildning genom avstyckning av kvartersmarken for bostads-, centrum och
utbildningséndamal ska ske i enlighet med detaljplanen.

Fore beviljande av bygglov ska erforderlig fastighetsbildning vara genomford.

Servitut

Befintligt servitut (1480K-V-28/1964.1) med ritt for Anggéarden 718:138 att nyttja
utfartsviig belastande Anggéarden 718:2 och Guldheden 754:4 kommer att omprévas med
anledning av att del av végen blir allmén plats.

Om parkering ska sékerstillas genom servitutsavtal ska avtalet vara tecknat mellan
kommunen och exploattren innan bygglov soks eller i samband med fastighetsbildning.

Ledningsratt

Det beddms inte finnas nagot behov av bildande av ledningsritt till f6ljd av den nya
detaljplanen. Inom fastigheten Guldheden 754:4 finns ledningsrétt (1480K-1998F117.1)
for naturgasledning vilken inte bedéms paverkas av detaljplanen.

Ledningsigare dr dock skyldiga att bevaka sina réttigheter samt upplysa kommunen
avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet.
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Markavvattningsféretag
Det finns inga markavvattningsforetag inom eller i anslutning till planomréadet som berér

exploateringen.

Ansdkan om lantmadteriférrittning
Kommunen ansdker om erforderlig fastighetsbildning.

Respektive ledningségare ansvarar for anskan om lantméteriforrattning avseende ny
ledningsritt samt &ndring alternativt upphévande av befintliga ledningsritter.

Fastighetsrattsliga konsekvenser
Angivna arealer &r ungefarliga och avgors slutgiltigt i lantméateriférrattning

Fastighet Erhaller mark Avstar mark Markanvindning
Guldheden 754:4 | 6431 kvm Kvartersmark
Avtal

Befintliga avtal som berors

Befintligt avtal (AL197400199) mellan kommunen och Géteborgs Stads Parkerings AB
med dndamal markparkering pa kommunégda Guldheden 754:4 behdver omférhandlas
med anledning av att planerad gata tar norra delen av parkeringen i ansprak.

Befintligt tillstdnd for grundvattenmétning (LK20140075) till f6rman for
Stadsbyggnadskontoret péverkas av planerad gata. Flytt av grundvattenrdr kan bli
aktuellt.

Avtal mellan kommun och exploatér

Genomftrandeavtal, kdpekontrakt och avtal om fastighetsbildning samt eventuellt
servitutsavtal for parkering kommer att tecknas mellan kommunen och exploattren.

Avtal om mobilitetsatgédrder mellan exploatéren och kommunen ska vara tecknat innan
bygglov soks.

Avtal mellan ledningsdgare och exploator

Inom kommunégda fastigheter kan finnas ledningar som omfattas av markupplatelseavtal
mellan Géteborg Stad och Géteborg Energi som reglerar Géteborg Energikoncernens
ledningar inklusive tillbehér i Goteborgs Stad.

Ledningségare &r skyldiga att bevaka sina réttigheter och samrada med
kommunen/exploatdren avseende projektets paverkan pé det egna ledningsinnehavet. Vid
omléggning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningsédgaren och
kommunen/exploatéren for att sékerstilla dtaganden vad giller kostnader, utforande samt
ledningsritt.

Tidplan

Samrad:  3:e kvartalet 2018

Granskning: 2:a kvartalet 2022

Antagande: 4:e kvartalet 2022

Om planen inte dverklagas vinner den laga kraft cirka fem veckor efter antagande.
Forvantad byggstart: 2:a kvartalet 2024

Férdigstéllande: 2a kvartalet 2026
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Genomforandetid

Under genomftrandetiden har fastighetségaren en lagstadgad ritt att bygga i enlighet med
planen och detaljplanen far inte &ndras eller upphédvas utan att synnerliga skél foreligger.
Efter genomforandetidens slut fortsétter planen att gélla tills kommunen tar fram en ny
plan eller upphéver gillande plan. Fastighetségaren dger efter genomforandetidens slut
ingen rétt till erséttning for forlorade rittigheter som fanns i den ursprungliga planen och
som forsvinner ndr den ursprungliga planen éndras, ersétts eller upphévs.

Planens genomférandetid
Genomforandetiden &r fem &r fran den dag dé beslutet att anta planen vinner laga kraft.
Fem &r bed6ms vara en rimlig tid for utbyggnad enligt planférslaget.

Overvidganden och konsekvenser

Avvigningar har gjort mellan olika intressen. Det réder brist i centrala staden pé bade
forskolor och bostider. Dérfor utgor det ett stort allmént intresse att mojliggora fler
sadana. For boende i ndromradet kan den nya bebyggelsen upplevas som hég och
befintligt naturomrade har vissa rekreativa vérden trots att tillgdngligheten i omradet idag
dr 1ag sett till hur bergigt stora delar av omradet 4r.

Totalt sett bedoms det allmédnna intresset av att mgjliggora fler bostdder och
forskoleplatser vara storre en det enskilda av att bevara det befintliga naturomradet.

Nollalternativet

Om planomrédet skulle l&mnas som idag skulle det fortsatt vara en oplanerad gronyta i
staden med vissa naturvirden som l&mplig biotop for hackspett. Omradet skulle inte bidra
till att tillgodose bristen pa bostédder och forskoleplatser i staden.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Nedan beskrivs vilka konsekvenser planforslaget kan forvintas innebéra utifran de
rubriker som anvénds i Goteborgs stads mall for social konsekvensanalys och
barnkonsekvensanalys (SKA/BKA).

Omradet har flera befintliga kvaliteter och méjligheter som identifierades d& SKA/BKA
genomfordes. Framforallt &r omrédet ett or6rt gronomrade i staden, med nérhet till
kolonitrddgérdarna som utgdr en grén lunga i staden som synliggor &rstiderna och ger
goda rekreationsmdjligheter. Omradet har service lokalt, men ocksé néra till stadens
centrum. Kollektivtrafiken &r god och det &r l4tt att nd flera olika delar av staden fran
denna “knutpunkt” néra Sahlgrenska. Bostadsbebyggelsen i ndromradet upplevs ha en
trevlig skala, medan Sahlgrenskas bebyggelse dr mer storskalig. Féryngring i omradet har
givit ett 6kat behov av forskoleplatser. Omradet ger majligheter att skapa en inspirerande
forskolegard och samtidigt mdjlighet att samarbeta med det nérliggande koloniomrédet.
Fler bostéder i omrédet och speciellt om det &r studenter bor ge ett 6kat underlag till en
ytterligare forbattrad kollektivtrafik.

Aven om naturen i omradet #r svartillgéinglig och skéotseln #r dalig innebér planforslaget
att ny bebyggelse kommer ta ett centralt gronomrade i ansprédk. Ambitionen &r att alla
stora trdd som kan bevaras inom omrédet ska bevaras nir forskolegarden anldggs. Detta
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bidrar att bevara den gronskande karaktiren samt de naturvarden som triden bidrar med i
omradet. Om frskolan anldggs i kommunal regi tillgéingliggors omradet for aliménheten
att nyttja under kvéllar och helger da stadens forskolegérdar star dppna. I ndromradet
finns flera andra gronomréden.

Butiker finns i ndromradena, men pa Guldhedsgatan dr utbudet av service i dag
obefintligt. Planforslaget bidrar hir genom att det 4r utformat med ett krav pa lokaler i
bottenvéningen mot Guldhedsgatan.

Guldhedsgatan utgor en barridr i omradet och &r svar att korsa. Det finns en oro hos
medborgare kring pagéende planarbeten i ndromréadet, stadens planer behover bli
tydligare for medborgarna.

Ny infart kommer att innebdra mer trafik néra kolonitradgérdarna, hdmtning och ldmning
kan ge intensiv trafik med buller och luftmiljéstérningar. Fér att minimera storningen har
tillfartsgatan gjorts enkelriktad. En géngbana, trddrad samt rad med parkerade bilar
planeras mellan koloniomrédet och kdrbanan vilket minskar storningen och markerar och
tillgéingliggdr entrén.

Riksdagen har beslutat att inkorporera konventionen om barnets réttigheter i svensk lag
den 1 januari 2020. Lagen giller vid byggnadsndmndens och kommunfullmaktiges beslut
i plandrendet fran arsskiftet 2019/2020, oavsett ndr planarbetet pabdrjades.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadskontoret gjort en
lamplighetsprévning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvigning enligt 3 och 4
kap. miljobalken. Vidare har detaljplanen prévats mot kommunens dversiktsplan i
enlighet med 5 § férordningen om hushallning med mark och vattenomréden m.m.

Inga riksintressen eller andra omraden med sirskilda natur- eller kulturintressen berdrs.
Kontoret bedémer att redovisad anvédndning kan anses vara den fran allmén synpunkt
mest lampliga utifran platsens forutsittningar och de behov som finns i staden. Planen
bedéms inte medféra att miljokvalitetsnormerna dverskrids. Detaljplanen ar forenlig med
Oversiktsplan for Géteborg.

MKB/Behovsbedémning

Kommunen har gjort en behovsbedémning for aktuell detaljplan. Eftersom planarbetet
startades innan 1 januari 2018 har tidigare lydelser av PBL 4 kap. 34 § och Miljébalken
(MB) 6 kap. 11 § tilldmpats vid behovsbedomningen.

Kommunen har bedémt att ett genomforande av detaljplanen inte kommer att medféra
nagon betydande miljopaverkan. Vid behovsbedémningen har kriterier i MKB-
forordningen bilaga 4 sirskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detaljplaneforslaget
medger endast en mindre komplettering i befintlig sammanhéllen bebyggelse.
Planforslaget medger i dvrigt inte anvéndning av planomradet fér de &ndamal som anges i
PBL 4 kap. 34 §, varfor kriterierna i MKB-f6rordningen bilaga 2 inte behdver sérskilt
beaktas.

Kommunens stéllningstagande grundar sig pd bedomningen att ett genomférande av
detaljplanen:

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Detaljplan for férskola och 43 (46)
bostéder vid Guldhedsgatan inom stadsdelen Guldheden i Géteborg

Dnr 0449/11 PLANBESKRIVNING


annco1110
Markering


464

ANTAGANDEHANDLING

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

e Inte anger forutsittningar for kommande verksamheter eller atgérder som kréver
tillstdnd enligt MKB-forordningen (1998:905) 3 § och bilaga 3.

e Inte bedoms negativt paverka mgjligheterna att uppfylla nationella och regionala
miljomal.

e Inte beddms ge upphov till en betydande miljopaverkan pé biologisk méngfald,
landskap, fornldmningar, vatten etc.

e Inte ger upphov till betydande risker for ménniskors hélsa eller for miljon.

e Inte bidrar till att ndgra milj6kvalitetsnormer &verskrids.

o Inte patagligt pdverkar ndgra omraden eller natur som har erkénd nationell eller
internationell skyddsstatus, t ex riksintressen eller naturreservat.

Ytterligare motiv till stdllningstagandet &r att planen fSljer intentionerna uppsatta i
Oversiktsplanen for Géteborgs kommun samt att planens genomfdrande ger upphov till
paverkan pa ett begrinsat omrade och pa begrénsade intressen.

Kommunen har dérmed beddmt att en miljobedémning med tillhdrande miljékonsekvens-
beskrivning inte behdvs for aktuellt planforslag. Behovsbedémningen &r avstdmd med
lansstyrelsen 2016-06-10. Féljderna av planens genomftrande ska dock alltid redovisas
enligt PBL. Nedan f6ljer dérfér en kort sammanstillning av planens miljékonsekvenser.
Miljsmal

Sveriges riksdag har beslutat om 16 miljokvalitetsmal f6r en héllbar samhéllsutveckling.
Goteborgs stad har tagit fram 12 lokala delmal. I behovsbedémningen har en bedémning
gjorts om genomforandet av detaljplanen leder till att maluppfyllelsen blir béttre eller
sdmre jamfért med nuldget och med nollalternativet.

Detaljplanen anses inte ha nigon direkt paverkan pa foljande miljoméal i Géteborg: bara
naturlig forsurning, ingen dvergddning, levande sjéar och vattendrag, ett rikt vixt- och
djurliv, grundvatten av god kvalitet, ett rikt odlingslandskap, hav i balans samt myllrande
vatmarker, levande skogar. Indirekt kan dock planen bidra positivt for att uppnd de
ovanstdende miljémalen genom att koldioxidutsldpp kan minska genom att fler familjer i
nédromradet kan g eller cykla med barnen till f6rskolan istéllet for att ta bilen vilket kan
fa positiv effekt pd utsldppen av koldioxid.

For miljomalen begrdnsad klimatpdverkan, frisk luft samt god bebyggd miljo, gififri miljo
anses forslaget innebéra en positiv padverkan. Anledningen till detta &r att planen ligger
centralt med god tillgéinglighet till kollektivtrafik. Planen beddms leda till minskat
transportbehov genom att bostider och forskola i flera avdelningar foreslas i en tidigare
bebyggd miljo med god kollektivtrafik. Planen s#kerstiller goda utrymmen for
avfallshanteringen eller pa annat sitt bidrar till forbéttringar. Dessutom innebér
utbyggnad av planen att férorenade massor kommer tas omhand. Fér miljomaélet en god
bebyggd miljo anses planens l4ge i ndra anslutning till befintliga bostadsomréden och
infrastruktur innebéra att den bidrar till en attraktiv bebyggelsestruktur. Planen kan ocksé
bidra till en god inomhusmilj6 och en god ljudmiljé om byggnaden utformas och placeras
pa ett sétt som minimerar bullerstrningar p& den bakomliggande uteplatsen och lekytan.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Detaljplan for forskola och 44 (46)
bostader vid Guldhedsgatan inom stadsdelen Guldheden i Géteborg

Dnr 0449/11 PLANBESKRIVNING



465
ANTAGANDEHANDLING

Den negativa paverkan som forslaget bedéms bidra till & miljémalet ett rikt vext- och

djurliv® da en kommunal grényta och lamplig biotop for mindre hackspett tas i ansprék
for exploatering. Bedomningen 4r dock att forslagets paverkan i ett storre perspektiv far
anses vara begriansad déa andra gronytor finns tillgéngliga i niromradet dér atgérder ska

utforas for att férstdrka dessa som hackspettsbiotoper.

Naturmiljé

Naturmiljén inom planomradet paverkas negativt ndr marken bebyggs och en forskole-
samt bostadsgérd anldggs. Genom att bevara minst fyra stora trdd inom omradet och
tillfora ny gronska till forskolegarden minimeras paverkan.

Kulturmiljé
Bebyggelsen inom planomradet har anpassats i héjd, volym och material for att inte
péverka kulturmiljon p& Norra Guldheden negativt.

Paverkan pa luft
Planforslaget paverkar inte luftmiljon negativt. En ny forskola i ndromradet till befintliga
bostéder, liksom studentbostéder i ett centralt lige beddms ge ett 1agt transportbehov.

Paverkan pa vatten
Dagyvatten fran planomradet renas for att inte ge ndgon 6kad fororeningsbelastning till
recipienten.

Ekonomiska konsekvenser av detaljplanen

Kommunens exploateringsinvesteringar

Fastighetsndmnden far inkomster fran forséljning av del av Guldheden 754:4 och
servitutsavtal for parkering samt utgifter fér utbyggnad/ombyggnad av allmén plats
GATA, utbyggnad av géng- och cykelbana utmed Guldhedsgatan,
kompensationsétgérder, marksanering och fastighetsbildningsatgérder.

Kretslopp och vattenndmnden far inkomster i form av anldggningsavgifter samt utgifter
for utbyggnad av vatten- och avloppsledningar.

Kommunens évriga investeringar
Trafiknimnden far utgifter f6r anliggande av géng- och cykelpassager Sver
Medicinaregatan och Guldhedsgatan i samband med anldggandet av ny gc-bana.

Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi
Fastighetsndmnden fir minskade intékter frin omftrhandlat arrende for parkering.

Trafikndmnden far kostnader for drift i form av rénta och avskrivningar samt for skétsel
och underhéll av allmén plats GATA inom planomrédet och for ny gang- och cykelbana
utanfér planomradet.

Park- och naturndmnden far kostnader for drift i form av rinta och avskrivningar samt for
skotsel och underhéll av nya trdd (kompensationsatgérder) bade inom och utanfor
planomrédet.

Kretslopp och vattenndmnden far intdkter fran brukningstaxan. Kretslopp och
vattenndmnden fér kostnader for rénta och avskrivningar samt driften av vatten- och
avloppsledningar.
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Ekonomiska konsekvenser for exploatoren
Exploatoren fér kostnader for forvarv av mark, utbyggnad inom kvartersmark,
bygglovsavgift, anslutningsavgifter m.m.

Overensstimmelse med éversiktsplanen

Detaljplanen &r forenlig med géllande Gversiktsplan.

For Stadsbyggnadskontoret

poid Tageid - [ W

Arvid Tornqvist Martin Steen Karm Jern
Planchef " Planarkitekt Planarkitekt/plankonsult
Norconsult AB
For Fastighetskontoret

,(Ww = | LLWO(N‘L«_
Stefan Unger 7

Caroline Carlsson
Distriktschef Exploateringsingenjor
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