Goteborgs Stad
Stadsbyggnadskontoret

2016-03-29 Fredrik Soderberg
Diarienummer: 0972/15 Telefon: 031-368 15 91
E-post: fornamn.efternamn@sbk.goteborg.se

Forprovning angaende bostader och handel vid Stabbetorget inom stadsdelen
Séavenas

Begdaran avser: Planbesked

Arendet

Inkom: 2015-03-10

Kompletta handlingar: 2016-02-18 (medgivande fran fastighetskontoret)
SDN: Orgryte-Harlanda

Fastighet: Sévends 112:4 och 747:88

Sokande: B.R.A. Bostader vid Stabbetorget AB
Fastighetsagare: Goteborgs Stad (tomtrétt for Sdvends 112:4)

Syfte och innehall

Syftet &r att tillskapa bostader i ett omrade med god infrastruktur och att skapa béttre
forutsattningar for den lokala handeln. Ny butiksyta tillkommer och med fler boende
kring torget 0kar kundunderlaget, avsikten &r att en lite storre livsmedelsbutik ska
inrymmas. Torget blir mer synligt i stadsdelen med ett punkthus och utgangspunkten ar
att torget rustas upp med forbattrad visuell kontakt fran Rosendalsgatan och
busshallplatsen in mot butikerna. Forslaget innebar mer rationella lokaler fér handel och
service samt battre inlastnings- och parkeringsférhallanden.

Begaran omfattar ca 85 nya lagenheter. Tillkommande bruttoyta som foreslas dr ca 5800
m?, plus garage under mark ca 2400 m?. Befintlig yta for handel kvarstér eller utdkas
nagot.
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Oversikt, med ungefarligt planomréde

Forslaget
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Vy fran sydvast, fran Rosendalsgatan
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Situationsplan med foreslagna vaningsantal. Byggnaden till vanster med 4 vaningar
ligger pa nuvarande parkeringsyta, och innehaller aven tillfartsramp till
parkeringsgarage. | 6vrigt tas ingen obebyggd mark i ansprak.
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Kéllarplan

Foreslagen parkeringsldsning i kéallargarage

Forutsattningar

Kommunens dversiktsplan anger Bebyggelseomrade med gron- och rekreationsytor
vilket innebar bostader, arbetsplatser, service, handel, mindre grénytor m.m. Blandning
av bostéder och icke storande verksamheter &r 6nskvard.
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Gallande detaljplan (akt nr 2783) for kvartersmarken anger BS (bostader, samman-
byggda byggnader) samt HS (handel, ssmmanbyggda byggnader). Genomférandetiden
har gatt ut.
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Utsnittet fran plankartan visar att ett punkthus med ca 18 m (6 van) byggnadshdjd planerades
norr om torget, istallet byggdes ett skivhus med 8 vaningar i avvikelse mot gallande plan.

Géllande detaljplan (akt nr 3170) for en del av nuvarande parkeringsplats och gator norr
om torget anger Dp (biluppstallning) samt Allméan plats gata. Genomférandetiden har
gatt ut.
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Gallande detaljplan (akt nr 3814) for torget anger TORG (allmén plats) samt P
(kvartersmark, parkering). Genomforandetiden har gatt ut.
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Omradet omfattas av Strategi for utbyggnadsplanering. Det ligger utanfor, men i direkt
anslutning till det som anges som “prioriterade utbyggnadsomraden”.

Omradet & med i aktuell remissversion av ’Moderna Goteborg” som ér en utokning och
del III av Goteborgs bevarandeprogram “Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse 1
Goteborg”. Omradet anses siledes omfattas av PBL 8 kap 13 §. Savil sjalva torget som
angransande bebyggelse med skivhus och butikslanga beskrivs sarskilt. Bland annat
beskrivs att torget praglas av en helhetskansla med bevarad 1950-talskaraktar.

Foérprovningssamrad
Arendet har sants till SDF, Park och Natur, Kretslopp och vatten och Lokalsekretariatet
for eventuellt yttrande. Féljande yttranden har inkommit:

Lokalsekretariatet

LS har inget emot den foreslagna kompletteringsbebyggelsen vid Stabbetorget.

Vi ser inte att det begrénsar eller hindrar byggandet av lokaler for kommunens egna
andamal.

SDF Orgryte-Harlanda

Park- och naturférvaltningen
Synpunkter pa Planbesked gallande Sévenas 112:4:

- Torgytan pa Stabbetorget forvaltas av PoN. Torget kan utvecklas som motesplats. |
Sociotopkartan for Harlanda visas att torget &r en viktig motesplats.

- Det finns flera lekplatser i narheten - ca 300 m. Tratorgets lekplats at oster,
Bovalstrandsgatans lekplats norrut rustas upp inom kort. Stabbegatans lekplats i
nordvast rustas upp nu hosten 2015.

- Inga dokumenterade naturvéarden inom planomradet.
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Kretslopp och vatten
Ledningsutbyggnad

Planomradet &r val forsorjt med allméant VA-ledningsnat, se ledningskarta. Anslutning
kan ske till ledningarna som &r dragna 6ver Stabbetorget. U-omrade kommer att kravas i
planen for Kretslopp och vattens befintliga ledningar 6ver Stabbetorget. Enligt
plankartan ska en byggnad placeras 6ver Kretslopp och vattens ledningar. Ledningarna
behover i sa fall flyttas.

Kapaciteten pa befintligt ledningsnat behdver utredas i ett senare skede. Genomfors
planen behdver Kretslopp och vatten dessutom se 6ver ledningskapaciteten med
avseende pa ett eventuellt behov av sprinklat vatten.

Dagvatten

Planen bedoms leda till 6kad dagvattenavrinning da méangden hardgjord yta kommer att
Oka. Dagvattensystemet ska goras trogt och fororeningar ska avskiljas néra kallan.
Dagvattenavrinningen ska minimeras och férdrdjningen av dagvattnet skall 16sas inom
fastigheten.

Skyfall

Skyfallsmodellen visar att delar av planomradet kommer att Gversvammas till ett
vattendjup mellan 0,1 till 0,3 meter vid 100-arsregn, se utsnitt ur skyfallsmodellen. Det
ar darfor viktigt att hojdsattningen av planen gors pa ett sadant satt att fria vattenvagar
skapas vid ett skyfall sa att inga instdangda omraden uppstar.

Berganlaggning

Planomradet ligger i narheten av en berganlaggning. Eventuell sprangning skall utféras
sa att skador ej uppkommer pa berganlaggning och i berganlaggningens installationer.

Beddmning

Forslaget som helhet innebéar en fortatning i ett attraktivt bostadsomrade med bra
kollektivtrafik och god tillganglighet till gronomraden. En fortatning och en upprustning
av torg och handelsytor kan bidra till att funktionen som stadsdelstorg kan uppratthallas.
| ett strategiskt perspektiv ar forslaget mycket positivt.

Den hogre exploateringen kan markera torget och dess funktion i stadsdelen och
dessutom kan torgets mote med Rosendalsgatan och Stabbegatan kan géras mer
attraktiv och upplevas mer trygg.

Mindre positivt ar att en kulturhistoriskt vardefull miljé férvanskas vilket troligen
innebér att helhetskéanslan med torgets 1950-talskaraktar gar forlorad. Bebyggelsen
soder om Rosendalsgatan, med skolan och den lagmélda kyrkan som ar mjukt inpassad i
naturen, kommer i relativt skarp kontrast med det féreslagna punkthuset. Vidare blir
torgytan avsevéart mer skuggad och den manskliga skalan forsvinner i hog grad. Den
foreslagna exploateringsgraden behdver troligen minskas nagot for en god bebyggd
miljo.

e Nytt punkthus: En rivning och nybyggnad kan prdvas i en detaljplaneprocess.
Befintlig byggnad har kulturhistoriska varden. Olika hojder har diskuterats, miljon
ar kanslig med avseende pa kulturhistoriska varden och skalan i omgivande
bebyggelse. Utgangspunkten for planarbetet ar ett punkthus med 10-11 vaningar, det
behdver dock studeras vidare. | det fortsatta arbetet behdver stor vikt laggas vid
husets utformning, parallella uppdrag eller liknande kan vara lampligt.
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e Befintligt skivhus: En pabyggnad med en vaning kan prévas i en detaljplaneprocess.
Befintlig byggnad har kulturhistoriska véarden. Huset har redan ett avslut uppat
genom den nuvarande 6versta vaningen, hur ett nytt avslut med ytterligare en vaning
ska goras pa ett bra satt behdver studeras. Det &r ett hogt hus och det ar ocksa en
fraga om stadsbild och skuggning.

e Ny lagdel langs torget: En rivning och nybyggnad kan provas i en
detaljplaneprocess. Befintlig byggnad har kulturhistoriska véarden. Genom att
byggnaden ar 1ag skapas en fin komposition med de hogre byggnaderna, lagdelen
ger ocksa torget en mansklig skala. Olika hojder har diskuterats. Utgangspunkten for
planarbetet &r en byggnad med 3-4 vaningar, varav bottenvaningen ar lokaler for
handel.

o Ny byggnad norr om befintligt skivhus: En byggnad med bostéder 6ver planerad
parkeringsnedfart kan provas i en detaljplaneprocess. Utgangspunkten &r en
byggnad med 3-4 vaningar dar bottenvaningen i huvudsak bestar av parkeringsramp
och parkeringsplatser.

e Torget: En upprustning och modernisering av torget bor kunna goras utan att
befintliga kvaliteter gar forlorade. En gestaltning som &r mindre sluten an dagens
torg kan provas.

Styrande dokument

Forslaget dverensstammer med OP, ett storre inslag av verksamheter vore maéjligen
onskvart.

Forslaget bedéms vara i linje med Strategi for utbyggnadsplanering.

Forslaget innebdr en kraftig fordndring av en bebyggelsemiljo som &r upptaget i
remissversion av Géteborgs bevarandeprogram.

Trafik

Hallplatsen Stabbetorget ligger i direkt anslutning till omradet. Hallplatsen trafikeras av
stombusslinje 17, vilket innebar god kollektivtrafiktillgang med ca 15 avgangar per
timme i vardera riktningen i hogtrafik. Ett lagre p-tal bor kunna diskuteras i planarbetet.

En gang- och cykelbana finns langs Rosendalsgatan, som exempelvis kopplar mot
centrum och mot Ostra sjukhuset.

Parkering

En preliminar berékning visar pa ett behov av 48 bilplatser for tillkommande bostader
och 20 bilplatser for handel i nya byggnader, totalt 68 platser. Forslaget redovisar ca 80
bilplatser i kéllargarage. Antalet platser i markplan minskar dock, vilket ger ett netto pa
ca 70 tillkommande platser.

En prelimindr berékning visar pa ett behov av 210 cykelplatser. Forslaget redovisar
ingen plats for cyklar. Det ar viktigt att en attraktiv 16sning for cykelplatser astadkoms.

Teknisk forsorjning och mark

Marken ar i huvudsak redan bebyggd och nagra befintliga anlaggningar torde inte
paverkas pa ett avgorande satt.

Behov av forskola / bostader med sarskild service
Lokalsekretariatet har inga synpunkter.
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Sociala forutsattningar

Torget kantas av relativt manga verksamheter, med t.ex. vardcentral, apotek och
matbutik. | jamforelse med manga andra stadsdelstorg far det anses relativt
valfungerande. Forutsattningarna kunde emellertid vara battre, saval butikerna som
sjalva torgytan upplevs undanskymd och en storre 6ppenhet skulle troligen gynna
torgets vitalitet. Ett storre kundunderlag skulle givetvis ocksa vara positivt.

Miljokonsekvenser - underlag fér behovsbeddémning

Bullerkartlaggning fran 2013 visar pa bullernivaer mellan 55-60 dB dygnsekvivalent
niva langs Rosendalsgatan. Stadsbyggnadskontoret har med anledning av detta gjort en
mer detaljerad bullerberédkning med trafikméngder som trafikkontoret har uppskattat for
ar 2035. Berakningarna visar pa bullernivaer pa upp till 62 dBA vid fasad mot
Rosendalsgatan. Punkthusets sidor mot Gster och vaster far nivaer pa upp till 60 dBA
respektive 57 dBA.

Enligt Férordning om trafikbuller vid bostadsbyggnader géaller att om ljudnivan pa fasad
ligger 6ver 55 dBA ska minst hilften av bostadsrummen ha tillgang till <S5dBA ekv.
niva samt <70 dBA max niva nattetid. Uteplats kan vara gemensam och en egen
balkong kan vara ett komplement till den gemensamma uteplatsen. Minst en av
uteplatserna ska ha ljudnivaer <50dBA ekv. samt < 70 dBA max dagtid.

Foreslaget punkthus klarar varken kraven pa bostadsrum mot tyst sida eller tillgangen
till uteplats (helt inglasad balkong accepteras inte som uteplats).

Det beddms emellertid mojligt att klara kraven genom &ndringar av forslaget.
Exempelvis kan planldsningen andras, skarmar kan uppforas, snedstéllda fonster for
vadring kan diskuteras. Nar det galler uteplats sa kan det bli aktuellt att anvanda taken
for att ordna uteplatser med hogst 50 dBA.

Hur miljokvalitetsnormer paverkas av projektet behéver diskuteras/utredas men det
beddms preliminért inte vara ett problem. Projektet beddms preliminart inte féranleda
betydande miljopaverkan.

Ekonomi for planarbetet

Planarbetet kan utforas inom kontorets budget. Planavtal kommer att tecknas med
intressent.

Prioriteringsgrund

Prioriteringsmatris har fyllts i. Arendet har relativt hdg maluppfyllelse mot de
strategiska dokumenten och mot de prioriterade malen.

Slutsats
Begaran bedoms i princip lamplig att préva i detaljplan, exploateringsnivan bedéms
preliminart nagot hog. Arendet har relativt hdg prioritet.

Forslag till beslut

Planbesked Positivt
Startplan ar: senast 2018

Fredrik Séderberg
Planarkitekt
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