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Arendet

Diarienummer: SBF-2025-00871

Handlaggare SBF: Stefan Rosén

Stadsomrade: Hisingen

Fastighet: Tuve 115:1, Tuve 16:48

Sokande: SMEBAB Sédra Biackedalen AB. Medgivande finns fran

berdrd fastighetsdgare dar sokanden inte dger marken.

Omradet ligger vid Tuvevégen, cirka 3 km fran Goteborgs centrum. Marken anvénds idag
for verksamheter med fordonsservice och uthyrning av maskiner.

Forslaget innehaller tva nya bostadskvarter med inslag av vardboende samt
verksamhetslokaler i bottenvaning. Ansokan anger cirka 500 bostdder. Foreslagen
bebyggelse ir slutna kvarter i 3-8 vaningar.

Ansdkan gors gemensamt av Skanska Sverige AB och Svenska Hus AB genom
SMEBAB Sodra Biackedalen AB, ett dotterbolag till Skanska. De tva ingdende
fastigheterna dgs av Skanska respektive Svenska Hus.

En tidigare ans6kan om planbesked (dnr 0534/22) pa samma plats med samma innehéll
och liknande utformning fick beslut om negativt planbesked 2022 med hénvisning till att
forslaget strider mot OP och for att det bedomdes oldmpligt att prova bostadsindamal
intill en farligt godsled.

Sékanden har begért besked om vilket planeringsunderlag som sannolikt kan behdvas vid
planldggningen.

Forslaget, vy fran sydaist
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SITUATIONSPLAN

Antal bostéader: ca 500st
varav vard- och omsorgsboende: ca 80st
BTA: ca 35-45 000 m*
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Forslaget, situationsplan
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Styrande dokument och tidigare beslut

Oversiktsplan for Géteborg, antagen av kommunfullmiktige 2022-05-19, anger
markanvindningen verksamheter, foretagsomrade. Tuvevégen ar sekundérled for farligt
gods och &r utpekad huvudvig inom det 6vergripande véignitet.

De nidrmaste bostadsomradena i sdder och véster tillhor centrala mellanstaden respektive
Ovriga mellanstaden.

Oversiktsplanen anger i avsnittet om gestaltad livsmiljo att den vergripande inriktningen
for stadsbyggandet ska vara kvartersstadens och tridgardsstadens struktur.

Gillande detaljplan akt [1-3664 anger icke storande smaindustri samt en mindre del
kontor. Genomforandetiden har gétt ut.

Byggnadsndmnden har tidigare beslutat:

2022-10-18  Negativt planbesked. Ansokan fran samma sokande med samma innehall
pa samma plats. Beslutet togs av planavdelningen, stadsbyggnadskontoret
pa delegation.

S
OP. Rosa -verksamheter/foretagsomrade. Orange/gul -olika zoner av mellanstaden. Samt skydds-
Jutredningszoner kring farligt godsleder.
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Bedomning

Oversiktlig planering

Forslagna bostadskvarter strider mot 6versiktsplanen som anger verksamheter,
foretagsomrade. Foreslagen lokalisering av bebyggelse ar i1 konflikt med 14get intill en

sekundérled for farligt gods.

Det finns behov av verksamhetsmark, framforallt for smaindustri. OP syftar dirfor till att
dven befintliga foretagsomraden ska bevaras i sa stor utstrackning som mgjligt. Grimbo

industriomréade, inklusive det aktuella omradet, ar ett av dessa foretagsomraden.

Foretagsomraden dr till for verksamheter som behover billiga lokaler och som har

begransad omgivningspaverkan. Omradena dr framforallt lokaliserade i mellanstaden. De

okar tillgangen till arbetsplatser inom en variation av branscher fér boende runt om i
staden. Inga bostdder bor tillatas i foretagsomraden.

Ett ytterligare motiv till att detta omrade dnnu inte har bedomts moget fér en omvandling
ar att Tuvevégen fortfarande ar sekundarled for transporter av farligt gods. Tuvevégen ar
inte utpekad som prioriterat omvandlingsstrak i gillande OP men kan méjligen komma

att pekas ut som ett omvandlingsstrak i framtiden, nér farligt godsleden har tagits bort.

Ilustrerad struktur och bebyggelseutformning i forslaget bedoms vara forenligt med

overgripande inriktningar om kvartersstadens och tradgérdsstadens struktur i
Oversiktsplanens avsnitt om gestaltad livsmil}o.

Kv 115 Magman

Fastigheter (ansékan omfattar 115:1 och 16:48)
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Gidllande plan

De ingéende fastigheterna ar Tuve 115:1 som &gs av Skanska Sverige AB och Tuve 16:48
som dgs av Svenska Hus AB. Fastigheterna &r idag planlagda for icke storande

smaindustri samt en mindre del kontor. De direkt angrdnsande markomradena i sdder,

viéster och norr dr planlagda som allmén plats park. Dessa allmén plats-ytor ingar till stor
del i de kommunégda fastigheterna Tuve 15:46 och 15:47 men en del ligger inom Tuve
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16:4 som &r privatigd. Mot Oster grinsar fastigheterna till kommunal gatumark, delvis
med mellanliggande smala gronremsor som &r planlagda som allmén plats park och som
ingdar i de kommunala gatufastigheterna. Géllande plan har en stor utbredd byggrétt dver
bada fastigheterna. Prickmark finns som buffertzoner runt byggritten samt vid ett ndgot
mer kuperat parti ldngst i norr. Prickmarken ska enligt bestimmelse anordnas som
plantering.

Stadsmiljo

Omradet &r idag ett verksamhetsomrade som i dster och sdoder omges av trafikytor och i
véster av ett brant bergsparti med lummig 16vskogsvegetation. Omradet &r glest bebyggt
med laga verksamhetsbyggnader som innehaller kontor, verkstad och fordonstvitt. Den
obebyggda marken inom fastigheterna é&r till storsta delen hardgjorda parkerings- och
uppstillningsytor. Inom de direkt angrdnsande fastigheterna finns ingen bebyggelse
forutom en transformatorstation i norr. Ett antal villafastigheter finns i néra anslutning i
soder, vister och norr. Backedalsvéigen leder vidare till det dldre villaomradet Biackedalen
i véster. Platsens karaktir praglas av trafikmiljoerna och av den pagéende anvéndningen
som verksamhetsomrade pé bada sidorna av Tuvevigen. Tuvevégen ar barridrskapande.

N

Flygbild fran éster, aktuellt omrdde inringat (bild: stadsbyggnadsforvaltningen)

Karaktér, identitet och skala behover studeras. Forslaget med tydlig kvartersbebyggelse
med varierad arkitektur kan vara en lamplig utgdngspunkt. Den foreslagna bebyggelsens
utformning med helt slutna kvarter och relativt hdga byggnader skulle dock bli ett helt
nytt inslag som kan te sig frimmande pé platsen. Foreslagna byggnadshdjder innebér en
kraftig skalforskjutning i omradet. Det behdver studeras hur bebyggelsens skala paverkar
landskapsbilden. Om omréadet ska omvandlas med blandad stadsbebyggelse behdver dven
omgivande markytor, inklusive kommunal gatumark, omdanas fran trafik- och
verksamhetsmiljo till en stadsmiljo som dr béttre anpassad for oskyddade trafikanter. Det
finns ingen Overgripande planering som ger stdd till en urban utveckling av
Bécktuvevégen eller av straket 1dngs Tuvevigen. Det finns dérfor risker med att i nuldget
starta en omvandling pé endast en kort stricka av stréket.
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Utifran markutnyttjande och stadsbyggnadsaspekter bedoms det inte vara lampligt att
tillskapa ny bebyggelse med svarnyttjade impedimentzoner. Vid tidigare planering léngre
soderut langs farligt godsleden, vid Hildedal, har bebyggelse placerats 30 m frén ledens
vigkant med hénsyn till risksituationen, med svérnyttjade impedimentytor som resultat.
Det ér inte dnskviért att skapa fler platser med sddana mellanzoner som forsvérar en
framtida utveckling med mer effektiv markanvéndning och mer stadsméssiga kvaliteter.
Daérfor bor tillkommande bebyggelse placeras ndrmare gatan Biacktuvevigen, med
fasadliv direkt i fastighetsgrians mot gatan eller med en knapp och medvetet utformad
forgardsmark. En bebyggelse med fasad i nuvarande fastighetsgrans mot Backtuvevigen
skulle ligga drygt 15 m fran Tuvevégens viagkant. En ny bebyggelse si nira farligt
godsled beddoms inte kunna innehélla anvéndningen bostider, inte ens med
skyddsatgirder. Det dr ocksé osdkert om en mindre kdnslig anvandning till exempel
kontor kan placeras sa néra farligt godsleden men det kan utredas.

Bdcktuveviigen soderut, det aktuella omrddet till hoger

i 1 )

Bdckedalsviigen dsterut, det aktuella omrddet till vinster

Marken inom fastigheterna ar relativt plan. Stora delar av omradet har marknivaer som
foljer gatornas nivéer i dster och sdder. En begrinsad del av den norra fastigheten ligger
nagot hogre. Anslutande marknivaer inom angrénsande fastigheter i véster och norr, dér
marken &r planlagd som allmén plats park, ligger till stor del ndgra meter hogre vilket ger
behov av att arbeta med terrdnganpassning for de nya kvarterens bebyggelse och friytor. I
forslaget dr det norra kvarteret illustrerat med en 6ppning i det nordvéstra hornet vilket
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kan bidra till anpassning till den kuperade marken i den delen. Strax véster om
fastigheterna finns en bergsbrant som reser sig cirka 15-30 meter 6ver de aktuella
fastigheternas marknivaer. Den angrdnsande privatigda fastigheten Tuve 16:4, som till
stor del &dr valdigt brant, dr svértillgédnglig. Vid den fastighetens anslutning till
Bécktuvevégen finns en elnétstation med ledningsrétt. Det dr inte utrett hur denna
fastighet behdver kunna nyttjas eller angéras, men tillgéngligheten till den bor forbéttras
om forslagets tinkta nya lokalgata genomfors.

Enligt stadens budget 2025 ska nya flerbostadshus halla hog arkitektonisk kvalitet,
exempelvis genom klassisk, traditionell arkitektur och moderna landshévdingehus.
Nybyggnation ska ta hdnsyn till omgivande bebyggelse med hog kvalitet. Forslaget
illustreras med en gestaltning som bedoms kunna uppfylla dessa inriktningar.

Foéreslagen bebyggelse, illustration i ansékan

Kommunal service

Kommunal service behdver tillgodoses enligt stadens nyckeltal. Tillkommande bostader
ger behov av forskole- och grundskoleplatser.

Foreslaget antal bostédder ger enligt nyckeltalen behov av 4-6 forskoleavdelningar. Det
finns inte kapacitet inom befintliga forskolor for att tdcka det behovet.

De nidrmaste befintliga forskolorna ligger i omrédet Hildedal/Bjurslétt. Dér finns fyra
forskolor som ligger inom 1 km frén omradet. Vid Finlandsvégen, cirka 1,5 km fran
omradet, finns en fristdende forskola och en fristiende grundskola. Forskolor finns ocksa
i Tuve och i Hisingsparken men de ligger pa storre avstand. Forskolor finns éven 1
Backa/Brunnsbo men pa storre avstand och med storre trafikbarridrer emellan dem och
planomrédet. Nya forskolor planeras i Backaplansomradet och i Bjurslatt/Slatta Damm
men de blir fullt intecknade av de redan kénda behoven i de omradena.

For att mojliggora den foreslagna bostadsexploateringen skulle det behdvas en ny
forskola. Det finns ingen planering for ny forskola i ndromradet féorutom de ovan ndmnda.
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Det bedoms inte heller finnas forutsattningar for att tillgodose forskolebehovet inom de
aktuella fastigheterna. Foreslaget antal bostdder ger ocksa ett behov av 100-150
grundskoleplatser. Det &r inte utrett var dessa kan tillgodoses. Avsaknaden av kommunal
service kan vara ett hinder for den foreslagna utvecklingen.

Ovrig service

Det ar langt till platser med serviceutbud. Narmaste dagligvaruhandel finns vid
Swedenborgsplatsen cirka 900 m fran omradet. Ett storre utbud av offentlig service och
dagligvaruhandel och annan kommersiell service finns i omradena kring
Wieselgrensplatsen och Backaplan, cirka 1,5 km avstand fran omradet, och vid Tuve torg
cirka 2,5 km fran omradet.

Gronstruktur

Det finns inga bostadsnéra parker eller lekplatser inom 300 m fran omradet. De ndrmaste
sddana funktionerna finns i Hildedal, cirka 400-600 m séder om omradet. Den stora
stadsparken Hisingsparken ligger i néra anslutning till omradet, men det finns ingen entré
till parken fran det hallet. Innanfor det aktuella omradet ligger villaomradet Backedalen.
Fran vissa villagator léngst in i det omrédet finns stigar in i Hisingsparken.

Trafik och parkering

Fastigheterna angérs via lokalgatorna Backtuvevégen, som ar parallell med Tuvevégen,
och frén Béickedalsvégen i soder. Tuvevégen ingar i det dvergripande vignétet och dr
sekundérled for transporter av farligt gods. Backtuvevagen och Backedalsvagen har
hastighetsbegransningen 30 km/h. P4 Tuvevdgen géiller 70 km/h. Backtuvevégen ar
cykelvig i pendelcykelnitet. En busshallplats finns direkt intill omrédets sddra del.
Busshaéllplatsen trafikeras av flera busslinjer, bland andra stombuss 17 vilket innebér att
omrédet har tillgang till god kollektivtrafik med hog turtithet. Tuvevégen ér
barridrskapande. Vid sddra delen av det aktuella omradet finns dvergangsstélle for gaende
och cyklister. Norrut r det cirka 800 m till ndsta 6vergangsstille for oskyddade
trafikanter.

Lokalgatorna Backtuveviagen och Béackedalsvigen saknar idag separata gdng- och
cykelbanor. De anvinds idag for bade fordonstrafik och gang- och cykeltrafik i samma
korbana. De aktuella fastigheterna har sina in- och utfarter mot dessa lokalgator. Endast
langst 1 soder, pa korta strackor vid befintlig atervinningsstation och vid anslutningar till
omgivande gator, finns separat gang- och cykelbana. Fran busshallplatsen till ndrmaste
korsning finns endast en kort géngbana intill Tuvevigen.

Exploateringsforvaltningen har gjort en tidig beddmning av vilka atgérder inom allmén
plats som skulle krdavas om forslaget skulle planldggas och genomforas, och en
uppskattning av vilka kostnader som det skulle kunna innebira. Befintliga lokalgator
skulle behdva byggas om med héansyn till trafiksdkerhet for oskyddade trafikanter. Ny
gang- och cykelviag samt nya passager och farthinder skulle behéva anldggas langs
Bécktuvevégen. Detta innebér att gatusektionen skulle behdva breddas, forslagsvis at
vister in pa de smala parkytorna narmast fastigheterna. Mellan Backtuvevigen och
Tuvevigen finns ett dike vars funktion troligen dr viktig att behalla och darfor bor
Bécktuvevigen inte breddas Osterut. De trdd som s6kanden har illustrerat i gronremsan
med diket kanske inte &r realistiska. Om denna stricka av Backtuvevidgen byggs om med
separat gang- och cykelvig vicks fragor om utformningen av resten av gatan norrut.
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Tidig avstimning med stadsmiljoforvaltning om eventuella planer p4 omdaning av gatan
rekommenderas. Aven Bickedalsviigen skulle behdva breddas, for att inrymma ny
gangbana och en nagot breddad korbana. Det verkar finnas forutséttningar att fa plats
med de breddade gatusektionerna inom nuvarande kommunigd mark som &r planlagd
som allmén plats gata respektive park. P4 grund av de anldggningsarbeten som blir
aktuella kommer troligen lokalgatornas korbanor behéva grivas upp och nyanlédggas helt
pa strackorna intill planomradet. Utifran ett ekonomiskt perspektiv bor sjdlva kdrbanorna
ligga kvar i samma ldge som idag, annars blir det betydligt mer komplicerat och dyrt.
Dessa bedomningar av atgérder ér preliminira och kan komma att dndras vid en
planldggning. Exploateringsforvaltningen har i detta tidiga skede bedomt att endast de tvé
befintliga lokalgatorna behdver vara allmén plats, och att de tillkommande lokalgator som
illustreras i forslaget ska vara kvartersmark. Aven detta dr en preliminir bedémning som
kan komma att &ndras utifrdn andra aspekter.
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Atgiirder inom allmdn plats som bedoms behdvas for exploateringen (Exploateringsforvaltningen)
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Exploateringsforvaltningen uppskattar att kostnaden for dessa atgarder till cirka 6-8
miljoner kronor. Det dr en grov kostnadsbedomning utifrdn schablonvirden och nu kénda
omstindigheter. Kostnadsbedomningen har stora osdkerheter och ska ses som en
beddmning av hur mycket det minst kommer kosta. Kostnaderna ska tackas med
exploateringsbidrag fran detaljplanens exploatering. Detta har kommunicerats med
sokanden.

Parkering och angdring till exploateringen ska 16sas inom kvartersmarken. I forslaget
visas parkeringsgarage under innergardar och delvis under bebyggelsen, samt ett mindre
antal parkeringsplatser som markparkering i form av kantstensparkering langs
lokalgatorna. Med hénsyn till bostddernas utemiljoer ar det onskvart att
parkeringsgaragen placeras under mark. Det dr osékert om staden accepterar privat
kanstensparkering ldngs de allmidnna gatorna.

Teknisk forsorjning och mark

Elndt
Goteborg Energi bedomer att befintlig nétstation norr om planomradet, efter uppgradering
till en storre enhet, kan forsorja den planerade byggnationen med elnit.

VA

Kretslopp och vatten bedomer att det inte krdvs ndgon utbyggnad av allmédnt VA-nét for
att genomfora planforslaget, men kapaciteten i befintliga ledningar kring planomradet &r
delvis begrinsad och behdver utredas.

Geotekniska forutsdttningar

Marken inom planomréadet utgdrs av fyllning ovan lera med mattliga djup till berg. I
anslutning till planomrédet finns en relativt brant bergslént. For en eventuell detaljplan
kommer det behdvas en geoteknisk utredning, samt en bergteknisk utredning som
bedomer risken for blocknedfall in pd planomradet. Om stabiliserande atgérder bedoms
som nddvéndiga utanfor planomradet behdver markétkomst sékras i planarbetet. Tidigare
utforda stabilitetsutredningar i omradet antyder att marken har tillfredsstillande stabilitet
for befintliga forhéllanden och att ny bebyggelse troligen behover pélas. De aktuella
fastigheterna ar lagriskomrade for radon, men gransar till hogriskomréade.

Vegetation, naturvdrden

Inom de aktuella fastigheterna finns mycket lite vegetation. Inom angransande mark i
véster och norr finns lummig lovskogsvegetation. De ytor som ar direkt gransande till de
aktuella fastigheterna ar allmén plats natur. En exploatering inom de aktuella
fastigheterna behover goras med hénsyn sa att mark och eventuella virden inom dessa
angransande ytor inte forstors.

Jordbruksmark

Ett par omraden ar noterade som jordbruksmark 1975 men de &r idag hardgjorda och
ianspréktagna som verksamhetsmark och saknar dérfor betydelse som jordbruksmark
idag.

Miljo- och halsoaspekter

Hdllbarhets- och miljomdl
Foreslagen lokalisering bedoms fa negativa effekter pa hallbarhets- och miljomal,
avseende transportbehov och bilberoende. Forslaget innebér att fler kommer bo 1 ett lige i
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mellanstaden som visserligen betraktas som kollektivtrafikndra men som har brist pa
offentlig och kommersiell service. Darmed finns det stor risk for att forslaget ger stort
transportbehov och stort bilberoende och forslaget bedoms darfor kunna fa negativa
effekter utifran denna dimension.

Miljékvalitetsnormer
Hur miljokvalitetsnormer paverkas av projektet behover diskuteras/utredas men det
bedoms preliminért inte vara ett problem.

Farligt gods

Omrédet paverkas av risker fran transporter av farligt gods pa Tuvevigen. Tuvevigen &r
sekundérled for transporter av farligt gods. Det dr mojligt att detta forhédllande kan
komma att fordndras i framtiden men nagon sadan fordndring ar inte aktuell i nuldget.
Sokandens forslag innebér att bostadshus placeras med ett avstand om 30 m fran
Tuvevigens vigkant, som en grundldggande skyddsatgird for att mojliggdra
bostadsexploatering pa platsen med nuvarande forhallanden. S6kanden har tagit fram en
riskutredning som &r bilaga till ansdkan. Riskerna ska utredas for all samhéllsplanering
inom 150 m fran leden. Riskutredningen anger att det bor finnas ett skyddsavstand pa 30
m mellan Tuvevédgen och ny bebyggelse, och att fler skyddsatgiarder som
utrymningsmojlighet bort fran leden ocksa kan behdvas. Utredningen anger ocksa att
placering av bebyggelse nidrmare leden dn 30 m kan kriva ytterligare skyddsétgird i form
av brandklassad fasad. Vilket som &r absolut minsta méjliga skyddsavstand for
bebyggelse med olika anvidndning, som bostider respektive kontor, och vilka
skyddsatgirder som det skulle krdva, &r inte utrett.

Pl

Trafikbuller, ekvivalent ljudniva 2023

Buller
Trafikbullersituationen har studerats utifrén tillgéngligt material och det bedéms finnas
forutséttningar att klara géllande riktvérden for foreslagna anvéndningar. Den foreslagna
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bebyggelsestrukturen med kvarter som ar slutna mot ster bedoms vara en forutsattning
for att géllande riktvérden for l[judddmpad sida och uteplats ska kunna klaras.
Verksambhetsbuller kan ocksé behdva utredas.

Luftmiljé
Luftmiljosituationen bedoms utifrén tillgéingligt material vara relativt god. Det bedoms
inte finnas négra halter av luftféroreningar som hindrar de féreslagna anviandningarna.

1

o

Tuvevagen

BacKIuVhs .

X\ Mindre an 0.1 m 1 X\ Mindre an 2 1/s/m

0.1-02n \ 2-5Us/m
0.2 -05nm 1 5 - 10 U/s/m Hdedsl
05-1n /' \ 10 - 20 Us/m .

B ver an 1 n I e | Mer an 20 1/s/m

Skyfall, vattendjup respektive floden (Kretslopp och vatten)

Skyfall

Det behover utredas hur omrédet paverkas av skyfall och hur det paverkar utformningen
av en eventuell bebyggelse. Endast sma delar av fastigheterna blir 6versvdmmade vid ett
skyfall, frimst 1 kanterna av den sddra fastigheten. Inom en begrinsad yta blir det stdende
vatten med mer dn 0,5 m djup. De ytorna dr beldgna intill befintliga respektive féreslagna
lokalgator vilket bor ge mojlighet att hantera vattenvolymerna inom gata eller
forgardsmark.

Fastigheterna péverkas dven av hoga floden vid skyfall. Det behover utredas hur flodena
paverkar mojligheterna till att utveckla omradet. I detta skede ar det oklart om flédena
kan omhéndertas pa ett sitt som gor att foreslagen utformning &r mojlig, eller om den
tankta bebyggelsen behdver anpassas till flodena.

Inga strukturatgérder dr utpekade inom fastigheterna men utanfor sydostra hornet av
omrédet finns en utpekad skyfallsled som é&r ténkt att leda bort vatten fran omrédet.

Markmiljo

Markfororeningar har tidigare konstaterats 1 delar av omradet. Vissa avhjdlpande atgéarder
har utforts. Markmiljo kommer behdva utredas. Marksanering kan kriavas om omradet ska
planlédggas for kénslig markanvéndning som bostéder.

Arkeologi

Intill omradets sddra del finns en fornldmning i form av en boplats. Lamningen &r inte
avgransad. Vid planldggning kommer det kridvas en arkeologisk insats i form av en
avgransande forundersokning. Det dr Lansstyrelsen som fattar beslut om en sddan
undersdkning ska utforas.
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Omgivningspdverkan

Utifrén skuggning, insyn och upplevd nérhet sa ligger foreslagen bebyggelse pa relativt
stora avstand fran befintliga villafastigheter, och hojdférhallandena mot véster ar
fordelaktiga. Omgivningspéverkan behdver beaktas, till exempel i norra delen som har de
hogsta foreslagna byggnadshdjderna.

Dagsljus

Dagsljusforhallandena i den foreslagna bebyggelsen kan behova utredas, framst
betrdffande avstdnd mellan byggnader och nérheten till den branta bergsslénten i
nordvist. Storre delen av foreslagen bebyggelse har byggnadshojder som ur detta
perspektiv dr mattliga, med ett par hdgre delar i 7-8 vaningar.

Betydande miljopdverkan

Projektet beddoms preliminért inte foranleda betydande miljopaverkan. Stéllningstagande
till om en miljobedémning ska goras eller inte, undersoks i planarbetet enligt 6 kap.
miljobalken.

Samband, beroenden och prioriteringsgrund

Som stdd for beddmning av start och tydliggérande av hur planen foérhaller sig till andra
projekt har planens maluppfyllelse enligt strategier, OP och prioriterade mél i budget
analyserats. Sammanvégning av maluppfyllelse visar pa lag prioritet.

Forslaget har samband med framtida utvecklingspotential 1dngs Tuveviagen som kan
komma att bli ett utvecklingstrak i framtiden, om farligt godsleden tas bort. Det relativt
centrala laget, med nérhet till Backaplansomradet, och potentialen att stirka sambanden
mellan innerstaden och Tuve, gor att strakets framtida potential dr viktig att omhénderta.
Hur gatusektion och bebyggelseomraden lampligen skulle kunna utformas for att ge
effektivt markutnyttjande, rumsliga kvaliteter och ekonomisk genomforbarhet for en
sadan strakutveckling &r inte studerat.

Att 1 nuldget medge en exploatering pé platsen enligt forslaget, lings en liten del av
strdket och med anpassning till dagens trafikytor, innebér risk for mindre effektivt
markutnyttjande och samre méaluppfyllelse pa lang sikt.

Slutsats

Sammanfattning och slutsats

Tvé nya bostadskvarter med cirka 500 bostdder med inslag av vard boende samt
verksamhetslokaler i bottenvéaning foreslas. Forslaget strider mot Gversiktsplanen som
anger verksamhetsomrade. Foreslagen bebyggelse ér i konflikt med nérheten till
transportled for farligt gods. Omréadet har tillgang till kollektivtrafik men det &r langt till
service. Det saknas forskoleplatser till de foreslagna bostéderna.

Forvaltningens sammanvégda bedomning ér att flera viktiga aspekter pekar pa att
forslaget inte ar lampligt att prova i detaljplan i nuldget. Att i nuldget planldgga enligt
forslaget dr negativt pa flera satt utifran stadens 6vergripande hallbarhetsmal. Det bedoms
finnas stor risk for att planlaggningen blir s& komplicerad att den behdver avbrytas.
Péagaende anvidndning for verksamheter bor vara den mest ldampliga anvéndningen i
nulédget.
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Forslaget visar en bebyggelse indragen fran gatan med hiansyn till risker fran farligt
godstransporter. Forvaltningen bedomer utifran markutnyttjande och stadsbild att
bebyggelsen bor ligga ndrmare gatan, vilket skulle krdva att delarna narmast gatan
innehaller ndgon ur risksynpunkt mindre kénslig anvindning, till exempel kontor.
Sokanden dr beredd att omarbeta forslaget med den inriktningen i inledningen av
planarbetet. Utifran detta och utifran aspekter om skala och identitet bedomer
Stadsbyggnadsforvaltningen att en rimlig beskrivning av bostadsinnehallet &r cirka 300-
500 bostéder.

Flera viktiga aspekter pekar pa att forslaget inte ar lampligt att prova i detaljplan i
nuliget. Positivt planbesked foreslas frimst pa grund av det relativt centrala liget. Ur OP-
synpunkt kan mojligen det aktuella omrédet betraktas som en avgrénsad del av det stora
verksamhetsomradet, och betraktas som nidrmare kopplat till angrdnsande
bostadsomraden.

En tidigare ans6kan om planbesked (dnr 0534/22) pa samma plats med samma innehall
och liknande utformning fick beslut om negativt planbesked 2022 med hinvisning till att
forslaget strider mot OP och for att det beddmdes oldmpligt att prova bostadsindamal
intill en farligt godsled.

Detaljplanearbete

Den stora avvikelsen fran 6versiktsplanen, ldget intill en farligt godsled, samt avsaknaden
av viktig offentlig service ar stora fragor som behover utredas tidigt om en detaljplan
startar. Utifran dessa tre aspekter bedoms det finnas stor risk for att planlaggningen blir sa
komplicerad att den behdver avbrytas.

Det bér dverviigas om ett planforslag ska tas fram i strid mot OP eller om planliggningen
bor foregas av ett stillningstagande om éndring av OP.

Villkor for planldggningen ar att bebyggelsen placeras ndrmare Backtuvevigen och att
nagon ur risksynpunkt mindre kénslig anvandning, till exempel kontor, provas i de delar
som vetter mot gatan och farligt godsleden. S6kanden ar beredd att omarbeta forslaget
med den inriktningen i inledningen av planarbetet. Aven med en sddan anvindning, till
exempel kontor, ér det osdkert hur néra gatan och leden bebyggelsen kan placeras, och
hur omfattande skyddsatgarder som skulle krdvas men det kan utredas.

Storre kndckfragor som har identifierats i beddmningen:

Avvikelsen fran OP
Léaget intill farligt godsled
Bristen pa service
Identitet och trygghet
Skyfallshantering
Arkeologi

Planarbetet kan utféras inom forvaltningens budget. Planavtal kommer att tecknas med
intressent.

Planeringsunderlag

Sokanden har begirt att fa veta vilka planeringsunderlag som sannolikt kan behdvas vid
en kommande planldggning. Med planeringsunderlag avses hér faktabetonat material
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sdsom utredningar, inventeringar eller beskrivningar av befintliga férhallanden. Vem som
har gjort utredningen ska framga i handlingen (foretagsnamn och organisationsnummer).
Utredningar som utgdr underlag for detaljplan ska kunna publiceras pa kommunens
webbplats. Det innebér att de fardiga handlingarna maste klara géllande lagkrav pa
tillgénglighet till digital offentlig service, samt att anvéindandet av personuppgifter i
handlingarna ska minimeras.

Om sokanden tar fram planeringsunderlag innan planldggning paboérjas sa bor underlagen
inte innehalla bedomningar om planforslagets utformning eller l&mplighet. Utredningar
dar olika perspektiv behdver beaktas och ménga intressenters behov och 6nskemal
vérderas och tillvaratas ska genomforas av stadsbyggnadsndmnden.

For att utredningar ska kunna anvéndas som underlag behdver de vara gjorda av
sakkunnig med ritt kompetens. Namn pa utredare ska meddelas till
stadsbyggnadsndmnden vid behov. Stadsbyggnadsndmnden avgdr vilka utredningar som
kan anvéndas i planarbetet. Det finns alltsa ingen garanti att framtagna utredningar enligt
nedan accepteras.

Planeringsunderlag som sannolikt kan behdvas vid planldggningen:

Geoteknisk utredning - undersdkning av de geotekniska forutsattningarna.

Bergteknisk utredning

Markfororeningar - undersokning av forekommande markfororeningar.

Naturinventering - inventering av forekommande naturvarden inom och i

anslutning till det avsedda planomradet.

e Mobilitets- och parkeringsutredning - analys av forutséttningarna for att
anordna trafik och parkering.

e Platsanalys som kartldgger rumsliga faktorer sdsom dags- och solljus, gronska,

skala, material, akustik, entréforhallanden, tillgang till service.

Kommunens bedémning av vilka planeringsunderlag som behovs i planprocessen ar
preliminér. Det finns inte ndgot som hindrar kommunen fran att senare i planprocessen
gora bedomningen att ytterligare underlag behovs, eller att ett visst underlag inte langre dr
nodvéndigt for att genomfora planldggningen. Att ta fram underlag innan planldggningen
kan dérfor innebdra ekonomisk risk for sokanden. I det aktuella planbeskedet &r behovet
av underlag sarskilt svarbedomt och risken for forgaveskostnader bedoms som hog.

Ovriga underlag och utredningar som kan behdvas i planprocessen, men som bor tas fram
av/ i samrad med kommunen forst efter att planprocessen paborjats:

Riskanalys

Bullerutredning (trafik- och verksamhetsbuller)
Dagvatten- och skyfallsutredning
Platsbedémning luft

Arkeologisk utredning/undersdkning

Social konsekvensanalys/Barnkonsekvensanalys
Samlingskarta ledningar

Trafikanalys

Utformningsforslag allmén plats

Undersokning av betydande miljopaverkan
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Inkomna yttranden

Information har samlats in internt fran de stadsutvecklande forvaltningarna
(stadsbyggnadsforvaltningen, exploateringsforvaltningen, stadsfastighetsforvaltningen).
Denna information redovisas inte separat utan har inarbetats i rapporten.

Arendet har dven sints till forskolefdrvaltningen, grundskoleforvaltningen, Géteborg
Energi, Kretslopp och vatten, kulturférvaltningen, miljéfoérvaltningen, socialférvaltningen
Hisingen samt Réddningstjansten for eventuellt yttrande. Féljande yttranden har
inkommit:

Forskoleforvaltningen

Bedomer att avsaknaden av kommunal service dr ett hinder for den foreslagna
utvecklingen. Papekar att kommunal service behovs enligt stadens nyckeltal. Har inte
tillracklig kapacitet i befintliga forskolor inom planeringsomradet for att ticka behovet
utifran stadens nyckeltal. Uppskattar utifran stadens nyckeltal att 420 bostdder genererar
ett behov om cirka 84 forskoleplatser, vilket det inte finns tdckning for.

Goteborg Energi AB

Bedomer att befintlig nitstation norr om planomrédet, efter uppgradering till en storre
enhet, kan forsorja den planerade byggnationen med elndt. Har inga storre ledningsstrak
med elledningar som star i konflikt med den foreslagna bebyggelsen, men har befintliga
fiberledningar inom planomradet vilka maste beaktas och hanteras inom projektet.

Kretslopp och Vatten

Ser inga hinder ur avfalls- eller VA-perspektiv. Bedomer att det inte krdvs ndgon
utbyggnad av allmént VA-nét for att genomfoéra planforslaget, men kapaciteten i
befintliga ledningar kring planomradet ar delvis begriansad och behéver utredas. Har
kénsliga anldggningar langs planomrédet och behover ha dialog med exploatéren under
plan- och genomférandeskedet. Anser att anpassningsatgiarder kan behdvas i samband
med byggnation.

Vatten blir stdende inom planomrédet vid ett skyfall, frimst inom sddra delen dér det blir
mer dn 0,1 m vattendjup pa nagra stillen, varav en begransad yta dér det blir ett djup som
overstiger 0,5 m. Planomradet paverkas ocksa av floden vid hindelse av ett skyfall, med
en storre flodesvig som passerar den sodra fastigheten och som kan komma i konflikt
med tinkt bebyggelse. Atgirder kommer att behovas inom fastigheten for att
skyfallsvatten ska kunna omhéndertas pa ett lampligt sétt for att bebyggelsen inte ska ta
skada eller innebéra en risk for ménniskors liv och hélsa. Planarbetet ska se till att
framkomligheten till entréer 4r mojlig dven under ett skyfall. For att entréer och
utrymningsvéagar ska vara framkomliga under ett skyfall far hogst 0,2 cm bli stdende pa
vagar och strak. Det dr dven viktigt att nybyggnationen inte forvarrar situationen for
befintlig bebyggelse i samband med skyfall. Fran sddra delen av planomradet finns en
utpekad strukturplaneatgird i form av en skyfallsled och en skyfallsyta.

Anser att yta for dagvattenhantering behdver avsattas inom planomradet for att
detaljplanen ska vara mojlig att genomfora. En rekommendation &r att avsétta atminstone
5 % av planomrédet for dagvattenhantering.
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Pépekar att dagvattnet avleds till Kvillebacken som &r klassad som en kénslig recipient
och omfattas av miljokvalitetsnormer (MKN) och har ett markavvattningsforetag.
Pépekar att staden stéller krav pa att dagvatten inom kvartersmark ska fordrojas
motsvarande 10 mm dagvatten per kvadratmeter reducerad yta. Den reducerade ytan
motsvarar ungefar hardgjorda ytor inom planomrédet och ar den yta som bidrar till att
generera dagvatten vid en regnhédndelse.

Pépekar att en fungerade avfallshantering behover sékerstéllas innan detaljplanen kan
antas. Lyfter pendelcykelstrék, boende for dldre, och eventuellt behov av fettavskiljare
som sérskilt viktiga aspekter betrdaffande angéringsmojligheter och trafiksdkerhet vid
avfallshantering.

Anser att en dagvatten- och skyfallsutredning behover tas fram under planarbetet.

Upplyser om att kostnader for skyfallsatgérder inom planomradet belastar exploatdren,
och att kostnader for eventuella nya servisanslutningar och eventuell uppdimensionering
av befintliga anslutningar belastar fastighetsdgaren som betalar anlaggningsavgift enligt
vid tillféllet gédllande VA-taxa.

Kulturférvaltningen

Bedomer att planomradet kan vara mojligt att bebygga men att det krdvs en avgriansande
arkeologisk forundersokning samt justering av byggnadshgjder.

Fornldmningar, arkeologi

Boplats L1967:7695 &r inte avgransad och kan fortsétta at 6st och norddst dér
exploatering &r ténkt i forslaget. Anser dérfor att en arkeologisk insats i form av en
avgransande forundersokning dr nddvéndig infor ett positivt planbesked. En avgransande
arkeologisk forundersokning har i syfte att avgransa en redan kdind men &nnu inte
avgrinsad fornlimning. Aven om fastigheterna Tuve 16:48 och Tuve 115:1 ir asfalterade
och bebyggda kan fornlamning L1967:7695 fortfarande ligga oskadd under mark. Det &r
lansstyrelsen som fattar beslut om en avgriansande forundersdkning ska utforas.

Foreslagen bebyggelse

Anser att foreslagen planstruktur med slutna kvarter dr frimmande i sammanhanget med
den lantliga milj6 med lagt hallen bebyggelse som idag praglar omradet. Férvaltningen
kénner inte till ndgra pagéende planarbeten i omgivningen som ger stdd till en urban
utveckling av Backtuvevagen, varfor denna planeringsriktning vacker en del fragor.
Bedomer att strukturen i princip kan fungera pé platsen men att det ur kulturhistoriskt
perspektiv skulle vara positivt med en planstruktur som mojliggor fler fria gatt mot
bergshdjden 1 vister.

Anser att den foreslagna bebyggelsens hojd medfor en alltfor hog exploatering utifran
plan- och bygglagens bestdimmelser kring god helhetsverkan och hénsyn till natur- och
kulturvérden. Forslaget skulle i sin nuvarande utformning medfora en kraftig
skalforskjutning i omradet vilket skulle paverka upplevelsen av dalgéngen och
mdjligheten att utldsa omrédets agrara bakgrund negativt. Genomfors forslaget kan det
komma att bli vdgledande for skalan for ny bebyggelse langs med Tuvevdgen varfor det i
detta skede ar viktigt att hitta ritt tonldge. Bedomer att foreslagen skala mot séder om 3—4
vaningar r béttre anpassad till platsen och efterfragar en begrdansning av
byggnadshéjderna till 3—5 véningar for att pa ett varsammare sétt ansluta till befintlig
skala och omrédets topografiska forutséttningar.
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Bedomer att foreslagen gestaltningsprincip, med variation inom en sammanhaéllen helhet,
ar lamplig.

Miljoforvaltningen
Ser inga hinder men framfér synpunkter som behdver beaktas.

Buller
Bedomer att en bullerutredning behover tas fram. Anser att &ven verksamhetsbuller
behover utredas, eftersom omradet griansar till verksamheter.

Markmiljo
En miljoteknisk undersdkning behdver utforas i syfte att klargora féroreningssituationen.
Undersokningen bor utforas i samrad med miljéforvaltningen.

Dagvatten

Anser att en dagvatten- och skyfallsutredning behover tas fram. Foresprakar
naturbaserade 6ppna dagvattenlosningar som bidrar till ekosystemtjanster och biologisk
mangfald, vilket ocksa dr i linje med malen i G6teborgs Stads milj6- och klimatprogram.

Miljo- och klimatprogrammet, miljomal

Planforslaget behdver stimmas av mot miljomaélen i stadens miljo- och klimatprogram.
Det behover beskrivas hur detaljplanen kan bidra till att miljomalen uppnas till 2030.
Planens negativa och positiva paverkan pa miljomalen behdver bedomas.

Luftmiljé
En platsbedomning luft behover tas fram enligt stadens rutin.

Barnperspektivet
Barnperspektivet behover beaktas. Barn och ungas behov av trygga och hialsosamma
utemiljoer behover beskrivas och beaktas.

Gronytefaktor

Stadsbyggnadsforvaltningen bor uppmuntra fastighetsdgaren att arbeta med
gronytefaktorerl, det vill sdga att ta fram ett gestaltningsforslag for utemiljon som bygger
pa att anldgga s& mycket grona ytor som mdjligt (tréd, planeringar, vegetationsklddda tak,
osv). Nar Goteborgs Stad inte dger marken bor atgarderna frivilligt regleras/beskrivas i
avtal med exploator eller markégare.

Socialforvaltningen Hisingen

Stéller sig positiva till en utveckling enligt planansékan men lamnar ett antal inspel.

Spelar in att primdromradet Tuve har stor variation av upplatelseformer men att de olika
bostadsomradena &r ensidiga, och att bostdderna i narheten av det aktuella omradet néstan
bara dr smahus. I sodra Tuve dar omradet ligger saknas lokal och social service. Sodra
Tuve har god tillgang till stadspark genom nérheten till Hisingsparken. Intill omradet
finns hallplats for bus med hog turtithet.

Stéller sig positiva till en utveckling av omradet, men ser att det finns behov av vidare
utredning utifrén att planen strider mot 6versiktsplanen. Forvaltningen haller med
sOkanden om att en omvandling till bostadsomrade skulle innebira att ett
sammanhéngande bostadsstrak skapas, dock kan en omvandling av ett féretagsomrade
innebéra vissa konsekvenser.
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Social och lokal service i omradet saknas, med 500 bostdder kan efterfragan antas dka
visentligt. Det finns dédrmed ett behov av att sékerstélla service for planomradet.

Det finns géng- och cykelbanor fram till planomradet sdderifran, men det saknas sedan
vid Backtuvevagen. Gang- och cykelbanor bor tillskapas for att fa ett sammanhidngande
géng- och cykelnét och uppmuntra till hallbart resande.

Mojlighet till blandning av upplételseformer och lagenhetsstorlekar. Bade hyresritter och
bostadsritter saknas i ndromradet. I Tuve finns en 14g andel sma lagenheter.

Det behover utredas vad avvikandet fran 6versiktsplanen innebér, sdsom risker i form av
buller och eventuella stérande verksamheter i narheten.

Social konsekvensanalys och barnkonsekvensanalys behdver genomforas.

Bedomer planens komplexitetsniva till niva 3, eftersom den innehéller ett stdrre antal
bostéder samt ett vard- och omsorgsboende. Dessutom innehaller planen mélkonflikter,
eftersom den strider mot dversiktsplanen.
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