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Antagande av detaljplan for bostader och
centrumverksamhet vid Fjallbogatan inom stadsdelen Utby

Forslag till beslut
I stadsbyggnadsnamnden

Anta detaljplan for bostdder och centrumverksamhet vid Fjallbogatan inom
stadsdelen Utby, uppréttad den 12 april 2024 och reviderad den 11 november
2024.

Sammanfattning
Planomradet ligger vid Fjillbogatan i Utby, cirka 7 kilometer norddst om Goteborgs
centrum.

Syftet med planen ar att mojliggéra nybyggnad av bostdder i form av 88 ldgenheter 1
flerbostadshus och 11 radhus samt verksamheter for centruméndamaél i Utby. Det innebér
att servicen i Utby kan finnas kvar och att forutséttningar for fler att bosétta sig i omradet
tillskapas.

Radhusen utmed Fjdllbogatan i planomradets norra del har i illustrationsplan och
visualisering av gatumiljo infor antagande justerats ndrmre gatan for att tydligare mota
gaturummet och ge en luftigare innergard. Plankartan har kompletterats med
egenskapsbestdmmelser kopplat till hantering av trafikbuller och skyfall. Dagvatten och
skyfallsutredningen har reviderats.

Beddomning ur ekonomisk dimension
Planarbetet har utforts inom forvaltningens budget. Planavtal har tecknats med intressent.

Exploateringsforvaltningens berdkningar visar att exploateringsndmnden fér inkomster pa
ca 45 mnkr frén forséljning av kvartersmark for bostéder. I samband med detaljplanens
genomforande far exploateringsndamnden utgifter for forrattningskostnader, omlaggning
av ledningar, utbyggnad av allmén plats, rivning av befintliga garagebyggnader samt flytt
av atervinningsstation. Exploateringsndamnden féar dven utgifter for forstarkningsatgérder i
befintlig park och ombyggnad av befintliga gator utanfor planomradet som foranleds av
detaljplanen. Projektkalkylen visar ett positivt projektnetto pa ca 22 mnkr.

Stadsmiljoforvaltningen tar fram beslutsunderlag for att mojliggdra medfinansiering av
del av utbyggnaden en pendelcykelstraket inom investeringsplanen for 2026.

Kretslopp och vattenndmnden far inkomster i form av anldggningsavgifter samt utgifter
for omléggning av vattenledning.
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Exploateringsforvaltningen far minskade arrende- och hyresintidkter nér avtalen sdgs upp.
Stadsmiljondmnden far driftskostnader i form av rénta och avskrivningar samt skotsel och
underhall av allmén plats pa ca 390 tkr/ar.

Beddmning ur ekologisk dimension

Planen bedoms bidra till Géteborg har en hog biologisk mdangfald. Fororeningshalter i
dagvattnet fran planomradet kommer enligt genomford dagvattenutredning att minska
efter genomforandet av planforslaget och bidrar till delmélet renare hav, sjéar och
vattendrag. Detaljplanen péverkar inte ndgon befintlig gronyta som kan antas utgora
livsmiljo for arter eller ha betydelse for biologisk mangfald. Ingen ny natur- eller
parkmark tillférs omréddet men detaljplanen mojliggor for viss gronska i anslutning till
bostdderna och pa taken och bedoms ddarmed i viss man ge forutsattningar for en 6kning
av den biologisk mangfalden i stadsmiljon.

Det finns en trédallé i anslutning till planomradets Ostra sidan som omfattas av generellt
biotopskydd. En naturvérdesinventering har tagits fram och planen har anpassats for att
sdkerstélla att allén ska kunna bevaras. Yta som idag &r asfalterad parkering ndrmast
traden ska ersittas med en genomslipplig yta.

Planen bed6ms bidra till Géteborgs klimatavtryck dr néra noll. Fortatning sker 1 ett
omrade med god tillgang till kollektivtrafik och ett valutbyggt gdng- och cykelnit.
Déarmed ger planforslaget goda mojligheter till ett 6kat antal hallbara transporter. Detta
innebér att detaljplanen verkar for en omstéllning mot hallbara transporter och
planforslaget bedoms bidra till mojligheten att uppna minskad klimatpéverkan fran resor
och transporter.

Planen bed6ms bidra till Géteborgarna har en hdilsosam livsmiljé. Planforslaget bedoms
ge en begransad paverkan pa trafikfloden langs gator i ndromradet och den ensidiga
fortatningen utefter Utbyvigen bedoms inte medfora risk for att miljokvalitetsnormen for
luftkvalitet 6verskrids. En god ljudmiljo gér att skapa innanfor och pa gardssidan av
tillkommande byggnader och bedéms bidra till mdjligheten att uppné delmélet minskat
buller.

Planforslaget innebér fortitning i ett omrade med god tillgang till grénomréaden vilket
leder till att fler kan utnyttja dessa omrdden och dérmed beddms planforslaget bidra till
att uppna delmalet att sdkra tillgangen till gronomraden och nyttja ekosystemtjanster.

Bedomning ur social dimension
Detaljplaneforslaget mojliggor utveckling av en plats som idag upplevs som odefinierad

och otrygg.

Utvecklingen av platsen med bostdder och verksamhetslokaler i bottenvaning innebér att
platsen behéller sin synlighet och blir en tydligare entré till omradet. Entrésituationen
forstérks vilket &ven gynnar besokare fran hela staden som vill na klattrings- och
rekreationsomraden i ndromradet. Detta kan 1 forldngningen skapa underlag for service
och framtida utveckling av omradet.

Omradet utgodrs idag dvervdgande av smahusbebyggelse. Ett tillskott av ldgenheter i
flerfamiljshus ger 6kad variation av bostadstyper och upplételseformer. Detta gor omradet
tillgéngligt for fler malgrupper pa bostadsmarknaden och skapar moéjlighet till inflyttning
och en socio-ekonomisk blandning i ett idag relativt homogent omréde.
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Exploateringen bidrar dven till att gatumilj6er 1 anslutning till planomradet forbattras,
bland annat genom att befintlig gdng- och cykelbana breddas langs med Utbyvégen.

Foreslagen struktur innebér att kopplingar in och ut fran fastigheten och inom fastigheten
tydliggors.

Barnkonventionen &r svensk lag sedan 2020. Barns basta har bedomts och beaktats vid
framtagande av planforslaget. Forstiarkningséatgirder gors vid lekplatsen vid
Boktryckaregatan ca 200 meter fran planomradet. Detta gors som en kompensation for
det 6kade slitaget som blir nér det blir fler boende i omradet.

Bilagor

Planhandlingar
1. Plankarta med bestimmelser
2. Planbeskrivning

Ovriga handlingar

3. Grundkarta

4. Ilustrationsritning

5. Granskningsutldtande

6. Fastighetsforteckning

7. Byggnadsndmndens och Stadsbyggnadsndmndens tidigare fattade beslut

Utredningar
8. Dagvatten och skyfallsutredning
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Arendet
Beslutet innebér att detaljplan for bostéder och centrumverksamhet vid Fjéllbogatan inom
stadsdelen Utby blir antagen.

Beskrivning av arendet

Planforslaget
Planomradet ligger vid Fjillbogatan i Utby, cirka 7 kilometer norddst om Goteborgs
centrum.

Syftet med planen &r att mojliggora nybyggnad av bostdder och verksamheter for
centrumédndamal i Utby. Med en genomténkt placering och utformning tas hénsyn till
befintlig bebyggelse samtidigt som en utveckling av omradet mdjliggors. Detaljplanen
innebdr att servicen i Utby kan finnas kvar samt skapar forutsattningar for fler att bosétta
sig i omradet.

Detaljplanen medger uppforande av bostider i form av 88 ldgenheter i flerbostadshus och
11 radhus samt verksamheter for centrumédndamal i den véstra delens entréplan och
kontor for den sédra och 6stra delens entréplan. Flerbostadshusens hojd ér anpassat till 4
vaningar och radhusens hojd till 2,5 vaningar. Lokaler i bottenplan mdjliggdr liknande
typ av serviceverksamhet som finns pa platsen idag. Planforslaget sékerstéller att minst
200 m? centrumverksamhet anldggs inom flerbostadshuset véstra del. Det &r inte lampligt
med godsleveranser eller parkering langs med Utbyvégen och/eller mot Gster vilket gor
att det endast 4r tillatet med kontor och bostédder i bottenvaningen hér och inte
centrumverksamheter. Det innebér att trafikskola, fastighetsformedling och andra
verksamhet som har liten eller ingen varuhantering och som inte &r beroende av
omfattande besdksverksamhet kan finnas hir. Mark planldggs for gata for att 16sa
angoringsparkering till affdrslokaler samt trad i gaturummet. Skyfallsleden sikerstélls
genom allmén plats intill tradallén.

Detaljplaneforslaget innebar ett tilldgg av nya bebyggelsetyper i ett befintligt smahus- och
villaomrade. De viktigaste gestaltningsidéerna &r darfor att ny bebyggelse utformas
utifrdn en sammanhallen gestaltningsidé och en samtida tolkning av traditionell
arkitektur.

For ett enhetligt uttryck foreslas att materialval frdn omgivande bebyggelse aterfinns i
takens tegel eller plat och i fasader i huvudsak beklddda med trapanel. Fasaderna pa
flerbostadshusen foreslas fa en horisontell indelning i tre delar, dir sockelvaningen och
den Oversta vaningen markeras. Samtidigt kan huskroppen delas in vertikalt genom byte
av fasadkuldr, material eller fasadbearbetning per trapphus. Med tilldgg och markeringar
sa som frontespiser, bursprak, takkupor och balkonger kan rytmer och variation
ytterligare forstirkas i fasaderna. I entrévaningen markeras entréer och gemensamma
lokaler i fasaden.

Runt kvarteret kan varierande gronska skapas.

Planforslagets gestaltningsidé kommer att ligga till grund for kraven i markanvisningen.

Forslaget dverensstimmer med Oversiktsplan for Géteborg, antagen av
kommunfullméaktige 2022-05-19.

Oversiktsplanen anger i avsnittet om gestaltad livsmiljé att den dvergripande inriktningen
for stadsbyggandet ska vara kvartersstadens och tradgardsstadens struktur.
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Enligt stadens budget ska nya flerbostadshus halla hog arkitektonisk kvalitet, exempelvis
genom klassisk, traditionell arkitektur och moderna landshovdingehus. Nybyggnation ska
ta hansyn till omgivande bebyggelse med hog kvalitet. Mer varierad arkitektur och
tilltalande gestaltning &r viktiga delar av stadsplaneringen.

I planforslaget har radhusbebyggelsens gestaltning utgatt fran tradgardsstadens
utformningsprinciper medan flerbostadshusen har inspirerats av de klassiska
landshovdingehusen.

Gillande detaljplan akt 2-3079 anger bensinstation respektive biluppstéllning.
Genomf6randetiden har gatt ut.

Ovrigt material i drendet gér att l4sa pa www.goteborg.se/planochbyggprojekt

Bakgrund och foréandringar efter granskning

Stadsbyggnadsndmnden beslutade 2024-04-23 att lata granska detaljplan for bostader och
centrumverksamhet vid Fjallbogatan. Granskning har hallits under tiden 2024 -05-08 —
2024-05-29. Forslaget till detaljplan har under granskningstiden funnits tillgangligt pa
kommunens webbplats samt varit utstéllt pa Stadsbyggnadsforvaltningen, Képmansgatan
20.

Ett granskningsutlatande har tagits fram. I utlatandet redovisas &ven synpunkter fran
samradet.

Efter granskningen har f6ljande mindre gjorts i detaljplanen.
Plankartan har kompletterats med egenskapsbestammelser:

- my-Hela byggratten maste vara utbyggd med en ldgsta nockhdjd pa 23 meter over
angivet nollplan for att klara riktvirdena for ljudniva for trafikbuller vid uteplats.

- m-Bostrader mot Utbyvégen far inte utformas enkelsidiga. Kompletterad

- Generell egenskapsbestimmelse om att Fardigt golv for entréer mot Fjdllbogatan
ska ha en liagsta nivd péd 15,8 meter Gver nollplanet samt en generell
egenskapsbestimmelse om att Fardigt golv for entré till garage ska ha en ldagsta
niva pa 15,8 meter over nollplanet.

Generell egenskapsbestimmelse om att Kvartersmarken ska kunna omhénderta och
fordréja en minsta vattenmangd pa 50 kubikmeter.

Arendets handliggning

Detaljplanen upprittas enligt PBL (2010:900, SFS 2014:900). Planen bedéms vara av den
karaktéren att den ska hanteras med standard planforfarande och antas av
stadsbyggnadsndmnden.

Stadsbyggnadsndmnden och Byggnadsndmnden har tidigare beslutat:
BN 2018-03-20 att meddela positivt planbesked

BN 2020-12-15 att godkdnna startplan for &r 2021 déir detaljplanen ingar
som Bostéder handel och service vid Fjillbogatan (Utby
753:487 m.fl) inom stadsdelen Utby

SBN 2023-03-28 att genomfora samrad om detaljplanen
SBN 2024-04-23 att lata granska detaljplanen
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http://www.goteborg.se/planochbyggprojekt

Miljopaverkan

Forvaltningen har genomfoért en undersokning om betydande miljopaverkan enligt PBL 5
kap. 11 § och miljobalken (MB) 6 kap. 6 § for aktuell detaljplan. Undersdkningssamrad
med Lansstyrelsen holls inom ramen for samradet, april — maj 2023. Lansstyrelsen har i
yttrande daterat 2023-05-04, drendebeteckning 402-14564-2023 meddelat att
Léansstyrelsen delar kommunens bedomning att genomforandet av forslaget inte kan antas
medfora en betydande paverkan pa miljon. Séledes behdver inte en
miljokonsekvensbeskrivning tas fram. Bedomningen har utgatt frén kriterierna i
Miljobedomningsférordningen (SFS 2017:966) 5 §.

Beslut enligt Miljobalken 6 kap 7 § om att detaljplanens genomférande inte kan antas
medfora betydande miljépaverkan fattades pa delegation 2023-08-14 av Asa Lindborg,
planchef vid tidpunkten.

Stadsbyggnadsforvaltningens bedémning

Planomradet bedoms pé grund av sitt ldge inte berdras av Forslag till Goteborgs
utvidgade innerstad baserat pé en historisk stadsplaneanalys, dnr 0120/16, framtaget 2016
- 2018 pa uppdrag av Byggnadsndamnden och Fastighetsndmnden.

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

Enligt stadens budget ska nya flerbostadshus hélla hog arkitektonisk kvalitet, exempelvis
genom klassisk, traditionell arkitektur och moderna landshévdingehus. Nybyggnation ska
ta hénsyn till omgivande bebyggelse med hog kvalitet. Mer varierad arkitektur och
tilltalande gestaltning &r viktiga delar av stadsplaneringen.

Planforslaget medger nybyggnation och berors dérfor av principerna i dversiktsplan och
stadens budget. Forvaltningen bedomer att radhusbebyggelsens gestaltning utgér fran
tradgérdsstadens utformningsprinciper medan flerbostadshusen har inspirerats av de
klassiska landshdvdingehusen. Byggnaderna placeras langs med gator och tydliga granser
skapas mellan det privata och offentliga. Detta kan forstirkas ytterligare om héckar eller
plank uppfors i 6ppningarna mellan huskropparna. Flerbostadshusen placeras langst med
planomrédets sodra, véstra och dstra kant.

Radhusen utmed Fjéllbogatan i planomréadets norra del har i illustrationsplan och
visualisering av gatumiljo infor antagande justerats ndrmre gatan for att tydligare mota
gaturummet och ge en luftigare innergérd. Parkeringar for radhusen har flyttats fran
forgardsmark till parkeringshuset. Forvaltningen har bedomt att férdndringen inte
paverkar mojlig exploateringsgrad for flerbostadshusen. Hojden for bostadsbebyggelsen
ar avvagd mot paverkan pad omgivningen, antalet parkeringar som kan skapas i
parkeringsgaraget och tillgdngen pa solljus pé flerbostadshusets gard.

Forvaltningen har beddmt och beaktat barns bésta vid framtagande av planen. Eftersom
detaljplanen innebar en mojlighet for fler barn att bosétta sig inom omradet kommer
forstiarkningsatgérder att goras vid lekplatsen vid Boktryckaregatan, ca 200 meter fran
planomradet. En breddning av dvergangsstillet tvars Utbyvéagen underlittar for barn att
pa ett tryggt sitt ta sig till och fran bussen pa egen hand. Miljon runt hallplatsen blir
ocksé tryggare med bostider och platsbildningen framfor butikslokalen. Aven
overgangsstillet med cykeloverfart tviars Friméastaregatan byggs om vilket forbéattrar for
barn och andra oskyddade trafikanter att ta sig Over gatan pa ett trafiksdkert satt..
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Gronytefaktorn for gatumark pa 0,12 beddms acceptabel eftersom detaljplanens gatumark
endast uppgar till ca 600 m2 och reglerar Frimistaregatan véster om kvarteret.
Angoringsparkering for verksamhetslokaler har prioriterats. Darutover mojliggors vid
kvarterets horn plantering av trad vilka kommer skinka skugga i gaturummet.
Gronytefaktorn pa kvartersmark sakerstélls i markanvisning och genomférandeavtal.

Forvaltningen bedomer att foreslagna dndringar inte innebar ndgon vésentlig dndring av
planforslaget och att detaljplanen darfor kan antas med foljande dndringar efter
granskning:

- Plankartan kompletterad med egenskapsbestimmelser kopplat till hantering av
trafikbuller och skyfall

- Dagvatten och skyfallsutredningen har reviderats

- Radhusen har justerats narmre Fjillbogatan i illustrationsplan och visualisering
av gatumiljo

Stadsbyggnadsforvaltningen

Henrik Kant Henrik Levin

Stadsbyggnadsdirektor Avdelningschef Detaljplan
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