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Detaljplan for Utbyggnad av kontor och idrottsanlaggning,
vid Topelsgatan inom stadsdelen Torp i Géteborg

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar féljande handlingar:
Planhandlingar:

» Planbeskrivning (denna handling)

e Plankarta med bestimmelser

Ovriga handlingar:
» Fastighetsforteckning (publiceras ¢j pa Internet)
* Grundkarta

Utredningar:
* Parkeringsutredning
¢ Geotekniskt PM
» Antikvariskt planeringsunderlag

» Dagvattenutredning
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Sammanfattning:

Planens syfte och huvuddrag

Planomrédet &r beldget vid Topelsgatan i 6stra Goteborg, cirka 4 kilometer fran
Goteborgs centrum och 2,5 km fran Korsvégen.

= £t ) A O3 | R

Syftet med detaljplanen &r att ge Goteborg Lawn Tennisklubb (GLTK) mojlighet att
utoka sin verksamhet med 4 tennisbanor samt bygga pa tillhdrande kontorsbyggnad
fran 1 till 2 vaningar. Planens syfte &r ocksa att ge Polisens rytteri méjlighet till fler
ytor for hagar samt att utéka byggrétten for kontorsfastighet véster om
tennisanlédggningen for att mojliggéra utbyggnad bakom befintligt hus.

Inom planomradet finns rester av det som en géng var Lilla Torps gard. Kvar ér fd
tjanstebostaden samt tillhdrande stall. Byggnaderna ligger i gdllande plan pa mark
som inte far bebyggas.

Tjénstbostaden finns med i Bevarandeprogram fran 1975 och 1987 samt i Virdefulla
miljoer 1985 och &r ett viktigt minne fran den tid d& detta var en herrgardsliknande
egendom och har tillsammans med stallet ett lokalhistoriskt vérde.

Ett antal trdd inom omradet bedéms ha h6éga virden, bland annat forekommer ask som
dr en rodlistad art.

Omradet har relativt god kollektivtrafikforsérjning och god tillgénglighet for cykel-
och géngtrafikanter. Gang- och cykelvég finns utmed Topelsgatan och Delsjévigen.

Planens inneb6rd och genomférande

Detaljplanen medger uppforande av 4 tennisbanor; tva framfér befintlig anldggning
mot Topelsgatan pd nuvarande parkering dster om infarten och tva séder om befintlig
anldggning pé platsen dér véxthuset till Lilla Torps Gérd har legat. For att klara
verksamhetens parkeringsbehov tillater detaljplanen ett nedsénkt parkeringsgarage i
ett plan med tennisbanor ovanpé ut mot Topelsgatan. Dessa banor ska vara utebanor
medan verksamhet pa vixthusplatsen maste ske inomhus f6r att tennisspelandet inte
ska komma i konflikt med rytteriverksamheten. Planbestimmelse reglerar detta.
Byggnaden ges utformningsbestimmelser for att inordna sig den kulturhistoriska
miljon.

Goteborgs Stad. Planhandling
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Parkering med féreslagna tennisbanor ovanpa ut mot Tépelsgatan

Stora delar av befintliga tennisbyggnader ligger i gillande plan pa mark som inte far
bebyggas. Dessa legaliseras i planforslaget och de tva befintliga utomhusbanorna pa
innergarden ges majlighet att tickas Gver. Den enplans kontorsdel som vetter ut mot
parkeringen far genom utdkad byggritt utforas i 2 vaningar.

Samtliga byggnader s6der om tennisanldggningen; stall, forrad, Lilla Torps
tridgdrdsméstarebostad legaliseras. Tjanstebostad och stall ges skyddsbestimmelser
som innebdr att byggnad inte fér rivas samt att underhéll och &ndring av byggnaderna
ska ske med hénsyn till dess ursprungliga karaktir och arkitektoniska ambitioner.

Nya hagar foreslés intill foreslagen tennisbyggnad pa platsen dér vixthuset tidigare
legat samt direkt soder om stallet.?\’iss utokning av befintliga hagar kan ocksa ske. Pa
langre sikt kan dven ny hage anlidggas 6ster om befintlig ridbana.

Detaljplanen medger en utbyggnad i 2 vaningar samt en suterrangvéning direkt soder
om befintlig byggnad pa kontorsfastigheten Torp 47:3, och ca 6 meter in pa
fastigheten Torp 47:2. Aven Torp 749:135 berérs i viss man. Hogsta tillitna nockhsjd
ar ndgot lagre &n pa befintligt kontorshus. Ett antal trad kommer att beh6va tas ned.
Dessa trdd har en viktig insynsskyddande funktion f6r Lilla Torps vérdverksamhet
som bedrivs inom fastigheten Torp 47:2. For att ateruppritta detta skydd ska trdd och
buskar aterplanteras i fastighetsgrians och i viss mén in pa Torp 47:2 s4 att en
parkliknande avgriansning mellan fastigheterna aterskapas. Darutéver ska foreslagen
byggnads glaspartier som vetter mot Lilla Torps Akutenhet utféras pa ett sadant satt
att insyn forhindras. Dessa atgirder regleras med avtal.

Géteborgs Stad. Planhandling
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Existing School

Situationsplan

Exrsting Buiding Extension Exsling School
V5 B | 2%

Sektion fran sydvést, befintligt kontorshus och féreslagen byggnad i relation till vardbyggnad

Bestdmmelse om marklov for fillning av trid med en diameter storre &n 15 cm har
inforts pé plankartan for att skydda vérdefulla trad. Ingen byggritt har tillatits dar
dessa trdd finns.

Foreslagen exploatering innebér begrinsad dkning av andelen hardgjord yta och
dagvattenfloden.

Overviaganden och konsekvenser

Hinsyn har tagits till befintlig trddvegetation med h6ga virden inom planomradet. I
de fall trdd maste tas ned ska aterplantering ske som en kompensationsétgérd. Om
trdden maste tas ned bor de sparas som biologisk resurs (biodepa).

Tillkommande trafik vid genomf6rande av detaljplanen bedéms som mattlig och
kapacitet finns i vignétet.

En bullermitning har gjorts. Trafikalstring pa grund av detaljplanen innebér inte att
géllande riktvdrden for buller 6verskrids for intilliggande bostéder eller for befintlig
kontorsbyggnad.

Polisens Rytteri 4r en befintlig tillstdndspliktig verksamhet med sérskilda krav for att
begransa omgivningspéverkan. Detaljplanen innebdr marginell fordndring mot dagens
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situation. Vegetation och ett hojdparti skdrmar av anldggningen mot intilliggande
bostédder och forsvarar spridning av allergena &mnen. Bedémningen &r att
anldggningens omfattning med tillstdnd for 17 histar och begrinsad mojlighet till
stérre expansion har acceptabel paverkan pa ménniskors hélsa och sikerhet.

Foreslagen utbyggnad har acceptabel paverkan pa kulturmiljon.

Foreslagen bebyggelse har begrinsad paverkan av stadsrum och landskapsbild.

Avvikelser fran oversiktsplanen

Detaljplanen ér i 6verensstimmelse med den gillande 6versiktsplanen.

— T i

A

i
i
‘

Utsnitt lllustrationskarta
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Planens syfte och férutsattningar

Syfte

Detaljplanens syfte dr att mota respektive verksamhets expansionsbehov och ge
mojlighet till utokning av GLTK:s anldggning med 4 tennisbanor, mdjlighet till 2
véningar for kontorsdel samt anpassa planen till befintlig verksamhet. Planens syfte dr
ocksa att ge Polisens rytteri mojlighet till fler ytor f6r hagar samt att utdka byggritten
for kontorsfastigheten vister om tennisanldggningen.

Lage, areal och markdgoférhallanden

Planomradet &r beldget vid Topelsgatan i 6stra Goteborg, cirka 4 kilometer fran
Goteborgs centrum och 2,5 km fran Korsvigen, se karta sid 1.

Planomradet omfattar cirka 7 hektar. Torp 47:3 &r i privat dgo.

Kommunen har med tomtrétt upplétit marken for GLTK:s anldggning pa fastigheten
Torp 749:135. GLTK arrenderar &ven ett omrade norr om anldggningen pa Torp
749:98 for parkeringsdndamal.

Polisens Rytteri hyr ett omrade med tillhérande anldggningar i den s6dra delen av
planomrédet pd kommunens fastighet Torp 749:98.

Den f.d. tjdnstebostaden i den véstra delen av planomrédet innehas av
Kulturfastigheter 1 Goteborg AB (KIGAB), som i sin tur upplater byggnaden och det
angriansande omradet till Delsjons hundcenter.

Fastigheten Torp 47:2 belastas av en kommunintern markupplatelse for
gruppbostaden.

Fastighetségare och réttighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.

Planférhallanden

Oversiktsplanen for Géteborgs kommun anger blandad bebyggelse med grén- och
rekreationsomraden.

For omréadet giéller detaljplan F3193 och anger idrottsindamal med begrinsad
byggritt samt parkmark som vann laga kraft ar 1967, stadsplan E3636 som anger
kontorsbebyggelse och vann laga kraft 1984 samt stadsplan F2626 som for berérd del
anger bostadsdndamél; mark som inte far bebyggas och vann laga kraft 1946.
Planernas genomf6randetider har gatt ut.

Mark, vegetation och fauna

Delsjoterringen med blandskog av hog kvalitet sluttar ned mot och berér planomradet
1 Oster och 1 soder. Tennisanldggningen upptar ndstan 90 % av Torp 749:135 och
bestér i huvudsak av byggnader, tennisbanor och parkering och alltsa hardgjorda ytor.
Torp 749:97 bestar ut mot Topelsgatan av parkeringsyta och i fastighetsgrans mot
GLTK finns en rad av uppvuxna ddellovtrdd med samt ett dike som tar emot vatten
fran det branta skogspartiet direkt 6ster om planomradet.

Torp 47:3 utgdrs av en kontorsbyggnad som tillsammans med och anlagda gangar och
uteplats upptar 50 % av fastigheten. Ut mot T6pelsgatan finns anlagda grisytor och
planteringar. S6der om byggnaden och i anslutning till fastighetsgréns hojer sig
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marken 2-3 meter. Hér finns plantering i slént foljt av uppvuxna ddellovtrad som &r
fortsdttningen av trddraden vid tennisanldggningen och en rida mot fastigheten séder
om.

Direkt 6ster om tennishallama finns en mindre asfalterad vig, Ysters vig, som angor
stall/hdstanldggningen pa Torp 749:97. Vigen kantas av rejila ddellovtrdd med inslag
av gran med hoga naturvirden. Direkt séder om tennisanldggningen hojer sig marken
5-7 meter. Aven hir férekommer stora ddellovtriad, bland annat ask som &r en
rodlistad art, som omgérdar byggnader och dess angdringsplatser. Tva mindre
hojdpartier forekommer, kring vilka géngstigar leder ut till Delsjoterringen. Lingst
soder ut finns 5 mindre och 1 stor hage for histar. Hir d4r marken plan.

Park och Naturforvaltningen har gjort en trddinventering och bedémt att markerade
trdd enligt bild nedan har hoga virden. Ytterligare objekt med hdga virden, tva storre
ekar, har observerats 6ster om ridbanan.

“st Granar/{00]

Trddinventering
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Parkering foljt av l?a._&r_rdé framfor GLTK ut mot Tépe/sgatah

De/sjdterra'ngeﬁ som sluttar ned mot pléhom_rédet och tennishallar i 6ster

\ :

der om kontorsbyggnad pa Torp 47:
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Hagar och ridbana léngst i séder.

Befintlig bebyggelse och dess verksamheter

Pa Torp 47:3 finns ett kontorshus i 2 vaningar, placerat inskjutet frAn gatan, byggt pa
80-talet och upprustat under senare ar. Befintliga hyresgéster expanderar varfor
fastighetsdgaren Onskar bygga till.

Pa Torp 749:135 finns GLTK:s tennisanldggning. Byggnaderna for tennisverksam-
heten har tillkommit successivt. Den forsta hallen stod klar 1968. Senast 2005
byggdes kontorsdel ut mot parkering och Topelsgatan samt 2 tédckta banor lingst i
s6der. Sammanlagt rymmer anldggningen idag 16 banor, varav 2 dr utomhus samt
kontor, idrottsklinik, café och gym. Verksamheten &r trdngbodd och det finns behov
av fler tennisbanor och kontorsytor.

Soder om GLTK pa Torp 749:98 finns rester av det som en géng var lilla Torps gérd.
Kvar dr fore detta tjinstebostaden, troligen uppford 1 borjan av 1800-talet samt ett
stall. Tillhorande vixthus revs f6r nagot ar sedan. Under senare &r har en storre
forrads- och garagebyggnad tillkommit i anslutning till stallet och anpassats fint till
den &ldre bebyggelsen. Inom omradet finns ocksé en ridbana, hagar, ett mindre f6rrad
och en skrittmaskin.

Polisens rytteri har sin verksambhet i stall och forradsbyggnad och tillhérande hagar. I
tjinstebostaden finns ett hunddagis.

Polisens Rytteri har 16 héstar i drift, men tillstind for 17 histar. Verksamheten &r av
allmént intresse med behov av att snabbt komma ut i tjénst i staden och lidget med
nédrheten till badde staden och naturen 4r optimalt. Nu finns behov av stérre hagar da de
enligt lagstiftning &r for sma.
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Kontorshus pa Torp 47:3 ut mot Tépelsgatan

b 5

=i R :
Fd tjidnstebostad till Lilla Torps Gard, nu hunddagis
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Stallet, arrenderas av Polisens rytteri

— . =) A rel

Fdrrad och garage for héstveramheen

Fornlamningar och kulturhistoria

Inga kéinda fornldmningar finns inom omrédet.

10
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Den fore detta tjdnstebostaden é&r ett viktigt minne fran den tid da detta var en
herrgérdsliknande egendom och har tillsammans med stallet ett lokalhistoriskt virde
Byggnaderna utgor ett viardefullt komplement till miljon inom Stora Torp.

Tjanstebostaden finns med i Bevarandeprogram fran 1975 och 1987 samt i Virdefulla
miljoer 1985. En antikvarisk védrdering har gjorts med anledning av detaljplanen och
dér bedoms tjdnstebostaden och stallet med anslutande byggnader besitta hoga
kulturhistoriska vérden.

Geoteknik

Tidigare utforda geotekniska utredningar har anvénts for information om befintliga
jordlager och geotekniska egenskaper inom detaljplaneomradet.

Enligt SGU:s jordartskarta utgoérs detaljplaneomradet i 6ster och s6der till storsta
delen av fastmark, berg i dagen eller tunt jordticke pa berg, lokalt med
mellanliggande mindre omraden av lerjord. I den norra delen av omradet utgors
jordlager till storsta delen av lera med inblandning av silt och sand, konstaterade
jordméktigheter varierar fran ndgon meter till ca 15 meter (vid tennishallens syd6stra
horn). Inom ldget f6r kontorsbyggnaden i nordvést varierar jorddjupen mellan ca 3-10
m, leran dr hir 6verkonsoliderad.

Generellt utgérs de 16sa jordlagren Gverst av torrskorpelera med upp till ca 2 m
méktighet som underlagras av siltig 16s-halvfast lera pa ett skikt av friktionsjord innan
berget. Inom delar som dr hirdgjorda kan det forvéntas fyllningsjord/bérlager med
skiftande miktigheter. Ingen kvicklera har konstaterats inom omradet.

Vid en okulédrbesiktning av omradet 2013-02-11 samt jamforelser med utférda
geotekniska utredningar inom omradet kan det konstateras att jordartskartan vél
overensstdimmer med de verkliga férhallandena.

Utdrag ur SGU.s jordartsk\arta med det ungeférliga laget for detaljplaneomradet markerat med réd linje.

Det bedoms inte foreligga négra sérskilda geotekniska problem som skulle férsvara,
fordyra eller kriva sdrskilda atgérder for nu planerad byggnation.

11
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Stabilitetsforhallanden

Stabilitetsférhdllandena har tidigare utretts bade inom och strax utanfor planerat
detaljplaneomréade. Infor nybyggnad av férradsbyggnaden sydost om tennishallen
konstaterades otillfredsstillande stabilitet ner mot tennishallen och en stabilitets-
hojande dtgird med tryckbank och léttfyllning utfordes. Efter atgérderna kunde
sldnten klassas som tillfredstéllande stabil i enlighet med IEG:s rapport 4:2010
detaljerad utredning.

Resultatet for stabilitetsberikningarna visar att omradet kan klassas som
tillfredstillande stabilt &ven efter en exploatering d& blivande tillskottslaster pa
marken kommer att bli begriansade.

Bergteknik

Berg forekommer framforallt inom de Ostra och sodra delarna av omradet, vissa
sprangningsarbeten har utforts infér byggnationen av tennishallens sydvéstra gavel. I
den mot detaljplaneomrédet gransande bergsslinten i Gster ligger ett antal block i
varierande storlek. I dagsldget bedoms befintliga bergsslénter och block vara stabila.

Vid eventuella springningsarbeten skall en platsspecifik riskanalys och ett
kontrollprogram for vibrationer mm upprittas. Vid bergsschakt (spréangningsarbeten) i
nédrheten av bergssldnten i Gster maste en bergsakkunnig anlitas for att bedoma
eventuella behov av blockrensning och bergsforstarkningséatgérder.

Radon

Enligt SGU.s 6versiktliga radonriskkarta utgérs omradet av ett normalriskomréde. Pa
normalradonmark ska nya byggnader uppforas radonskyddande, dvs en grundkon-
struktion som inte har uppenbara otétheter mot markluft. Rérgenomf6rningar 1
bottenplattan och kéllaryttervéggar titas.

Markmiljé

Bland befintliga och tidigare verksamheter inom planomrédet noteras den tidigare
handelstradgarden som en potentiell féroreningskélla. Branschtypiska fororeningar ér
olika bekdmpningsmedel och spill fran oljeeldade uppvarmningsanlédggningar.
Vixthusen som funnits inom planomradet &r idag rivna medan grundmurarna
fortfarande 4r kvar. Inga markmiljounders6kningar dr utforda.

Trafik och Parkering

Planomrédet ang6rs med bil frin Topelsgatan. Polisens rytteri nds via Ysters Vég och
kontorsfastighetens parkering nés med via Lillatorpsgatan. Hunddagiset nas via
Lillatorpsgatan, Iskéllareliden och Hammarbergs backe.

Topelsgatan trafikeras idag av 2700 fordon/dygn (mitning 2008), 350 fordon svéinger
av vid Lillatorpsgatan. Mitt for tennisanldggning och kontorsfastigheten passerar
saledes 2350 fordon/ dygn. Omradet har relativt god kollektivtrafikforsérjning.
Néarmaste héllplats dr beldgen pa Delsjovagen ungefir 170 m fran planomradet. Dér
passerar 5:ans sparvagn 1 gang i kvarten. Planomrédet har god tillgénglighet f6r
cykel- och géngtrafikanter, gdng- och cykelvig finns utmed Topelsgatan och
Delsjovigen.

Befintliga verksamheter arrenderar av kommunen parkeringsplatser inom eller i1 direkt
anslutning till detaljplaneomradet. GLTK har 103 parkeringsplatser till sitt
forfogande. Av dessa hyr GLTK i sin tur ut ca 20 platser under dagtid (kl 08-18) till
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bostadsrittsféreningen norr om Topelsgatan och till kontorsverksamheten inom
planomradet. Kontoret hyr ddrutéver 26 parkeringsplatser av kommunen direkt vister
om den egna fastigheten i hornet Topelsgatan/Lillatorpsgatan.

Viarme

Uppvirmning av befintliga anldggningar sker med fjarrvirme. Anslutning sker fran
Topelsgatan, forutom stall och tradgardsméstarebostad som ansluter 1
Hammarbergsbacke.

El

Befintliga elledningar finns i Topelsgatan och Ysters Vig. Vi behov av utdkad
kapacitet pé elnétet finns transformatorstation norr om Tpelsgatan.

VA

Allménna spill-, dag- och dricksvattenledningar finns utbyggda till planomradet i
Topelsgatan. Allmin dricksvattenledning finns dven i1 gangvég séder om planomrédet.
Befintliga verksamheter inom planomradet &r anslutna till det allménna VA-nitet.

Fastigheten Torp 749:98 &r ansluten till allmén spillvattenledning i Topelsgatan via
privat ledning &ver fastigheten Torp 749:135.

Pa fastigheten Torp 47:3 finns en allmén avloppsledning.

Avfall

Maojlighet att sortera avfall inom respektive fastighet bor ordnas. Fastighetségaren
ansvarar for att det lokala systemet for avfallshantering fungerar gentemot
kommunens insamlingssystem och att det finns tillrdckliga avfallsutrymmen som &r
lattillgdngliga for den som ldmnar avfall och for tdmningsbilar som hdmtar.
Tomningsbilar ska kunna himta utan backrorelser.

Stérningar

Miljokvalitetsnormer for luft och riktvérden for trafikbuller 6verskrids ej inom eller i
anslutning till planomradet.

Polisens Rytteris lokalisering till omradet innebér att uppemot 17 histar kan finnas
inom anléggningen séder om kontor och tennislokaler. Ca 7-10% av Sveriges
befolkning &r allergiska mot héstar. Intill hdstverksamhet finns allergener i luften.
Studier visar att forhdjda varden kan uppmitas i ndromrédet till stall och hagar men
efter 50-100 meter fran killan &r halterna mycket 14ga eller ¢j métbara. Studier av
histallergener inomhus i bostéder visar att endast bostdder mycket néra stall, ca 10
meter, har métbara halter inomhus. Andra storningar som ljud och lukt kan
forekomma.

Stallet ligger 160 m fran befintlig kontorsbyggnad, 110 meter fran ndrmaste
bostadsbebyggelse respektive vardboende och 15 meter fran tennisanldggningen.
Hagama ligger 220 meter fran kontorsfastigheten, 150 meter fran vardboende, 80
meter fran tennisanldggning och 72 meter fran ndrmaste bostadshus.

Riktvirden for trafikbuller utmed Topelsgatan (métningar 2007) Sverskrids inte.

13
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Detaljplanens inneb6rd och genomférande
Bebyggelse, anladggningar och anvéndning

GLTK - Idrottsanldaggning

Detaljplanen medger uppforande av 4 tennisbanor; tva framfor befintlig anldggning
mot Topelsgatan pa nuvarande parkering 6ster om infarten och tva séder om
idrottsanldggningen pa platsen dér vixthuset till Lilla Torps Gérd har legat. For att
klara verksamhetens parkeringsbehov tillater detaljplanen ett nedsénkt
parkeringsgarage i ett plan med tennisbanor ovanpa ut mot T6pelsgatan. Dessa banor
ska vara utebanor medan tennisspelande pd vixthusplatsen méste ske inomhus for att
inte komma 1 konflikt med rytteriet. Planbestimmelse reglerar detta. Planen mojliggor
for inbyggd forbindelse mellan befintlig anldggning och byggnaden sdder om, dven
detta for att inte orsaka storningar for hiastverksamheten. Byggritten pa
véxthusplatsen har bestimmelse om nockhéjd pa max +49,5 meter 6ver kartans
grundplan. Det betyder att en byggnad som dr hogst 7,5 meter till nock frén dagens
marknivé (vid vdg) kan uppforas. Vill man bygga hogre méste byggnaden placeras
nedsdnkt. Aktuell byggratt har en gestaltningsbestimmelse for inordnande i den
kulturhistoriska miljén.

Stora delar av befintliga tennisbyggnader ligger i géllande plan pad mark som inte fér
bebyggas. Dessa legaliseras i planforslaget och de tva befintliga utomhusbanorna pa
innergarden ges mojlighet till att tickas Gver. Byggritt ges dven for att mojliggora for
2-vénings kontorsdel ut mot parkeringen i den del som idag &r 1 vaning.

Detaljplanen medger idrottsdndamal, inklusive ridhus (R,) som anvindning av
kvartersmarken for tennisanldggningen. Det innebdr att idrottsverksamhet inklusive
ridhus far finnas inom hela omradet.

I 1/ I | 0 ) O

Langdsektion, p-garage med tennisbanor ovanpa ut mot Tépelsgatan, i bakgrunden féreslagen
anldggning pa tidigare véxthusplats

Sektion och fasad: nedsénkt tennisanlaggning péa véxthusplatsen
14
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Sektion: féreslagen tennisanidggning pa véxthusplatsen i relation till stallbyggnad

Montage: Vy frdn Hammarbergsbacke

Polisens Rytteri och tridgardsmastarbostad

Samtliga byggnader s6der om tennisanldggningen; stall, férrad, Lilla Torps
tjanstebostad ligger p4 mark som inte fir bebyggas. Dessa legaliseras.

Detaljplanen innebér att ny hage foreslas intill foreslagen tennisanlaggning pé platsen
dér vixthuset tidigare legat samt direkt soder om stallet. Viss utékning av befintliga
hagar kan ocksé ske. Pa liangre sikt kan dven vid behov ny hage anliggas 6ster om
dagvattendike och befintlig ridbana. Detaljplanen mgjliggér dven att tak far byggas
over ridbanan.

Detaljplanen medger idrottséndamal, inklusive ridhus (R1) som anvindning av
kvartersmarken for ridanldggningen. Det innebér att idrottsverksamhet inklusive
ridhus far finnas inom hela omradet.

For tradgardsmistarebostaden medges kontors-, odlings-, hundpensionats- och
hantverksdndamal samt samlingslokal (K, L1, J1 och C1). Mgjlighet ges for
uppforande av mindre komplementbyggnader i anslutning till tjinstebostaden, max 50
kvadratmeter totalt. D4 tjédnstebostaden och stall bedéms ha héga lokalhistoriska
vérden ges byggnaderna skyddsbestimmelser.

Kontor

Detaljplanen mojliggor for kontorsdandamal (K) och utbyggnad direkt séder om
befintlig byggnad pa fastigheten Torp 47:3, i slént upp mot och 6 meter in pa
fastigheten Torp 47:2. Foreslagen byggnad dr 2 véningar plus en suterrdingvéning.
Hogsta tillatna nockhdjd &r nagot ldgre dn pa befintligt kontorshus. Ett antal trdd
kommer att behdva tas ned. Dessa trdd har en viktig insynsskyddande funktion for
den Lilla Torps vardverksamhet som bedrivs pa fastigheten Torp 47:2. For att
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ateruppritta detta skydd ska trdd och buskar aterplanteras i fastighetsgréns och i viss
mén in pa Torp 47:2 sa att en parkliknande avgriansning mellan fastigheterna
aterskapas. Dérutover ska foreslagna byggnader glaspartier som vetter mot Lilla
Torps Akutenhet utféras pa ett sddant sétt att insyns forhindra. Dessa atgérder regleras
med avtal. Som en extra atgird mojliggér detaljplanen dven for uppforande av plank i
fastighetsgréns.

Exsting School

4

19 2E%

SECTION A

Exsting Buiding Extension

SECTION C - EAST ELEVATION

Sektioner, féreslagen byggnad i relation till befintligt kontorshus. Fér foreslagen byggnads

relation till vardboende se sektion sid 3

Extension  Second Poor - Office Areaca 285 m

A
v ’

I I_Ii-!i
11
[ 3177, ¥ ’

SOUTH ELEVATION

nedrar

ey
e

AV

Fasad och utsnitt planiésning mot Torp 47:2. Morka partier samt pilar redovisar lagen fér ef
genomsiktligt glas.
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Ovriga anlidggningar

En transformatorstation, som dr avgdrande for omradets elforsorjning, norr om
Topelsgatan ligger i gillande detaljplan p4 mark som inte far bebyggas. Denna
legaliseras genom byggritt med bestdmmelsen E — teknisk anldggning.

Genomférande

Avtal om genomforande av detaljplanen har tecknats med exploatdrerna. Kommunen
dr huvudman for allmén plats och dess framtida drift och underhall. Exploat6r/
fastighetsdgare ansvarar for utbyggnad av kvartersmark.

Trafik och parkering

Trafikfloden
En bedémning om trafikdkning och kapacitet har gjorts:

e GLTK vill utoka med 4 tennisbanor som vid full tdckning och singelspel
innebdr, om spelarna dker bil utan samékning, 16 fordonsrérelser/h utéver
befintlig trafik mellan kl 8 och 22. Planen innebér ocksa att GLTK far bygga
pa befintlig kontorsdel med en vaning, ca 700 kvm, vilket dock ska ses som
serviceytor till anldggningen och endast innebéra en ut6kning med begrinsat
antal arbetsplatser, max 5. Om hilften tar bil blir det 5 fordonsrérelser/dag.
Totalt 229 fordon/dygn.

e Kontorsutbyggnad pa Torp 47:3 innebér mojlighet till 40 kontorsplatser utover
befintlig verksamhet. Om hilften av de arbetande tar bilen till jobbet innebér
det 20 fordonsrorelser mellan kl 7 - 9 respektive kl 16 - 18. Totalt 40
fordon/dygn.

e Polisens rytteris eventuella utokning av verksamheten med ytterligare 3 héstar
och 6 poliser innebér da dessa ¢j &r i tjanst samtidigt en snittokning pé 10
trafikrorelser per dag.

Den sammanlagda trafikbkningen forvintas till 279 fordon per dygn vilket bedoms
som mattlig. Kapacitet finns i trafiknétet.

Gator, GC-vdgar

Detaljplanen innebér inga synliga férdndringar av befintligt gatu- och géng- och
cykelnit. For den del av Topelsgatan som ingér i detaljplanen har gc-vigen pa den
sOdra sidan Gvergétt fran kvartersmark, parkering till att inga i lokalgata.

Parkering/cykelparkering

”Vigledning parkeringstal vid detaljplaner och bygglov” giller vid berdkning av
parkeringsbehov. For kontor med ganska god kollektivtrafiktillgédnglighet géller 8
parkeringsplatser/1000 kvm for sysselsatta och 0,8 parkeringsplatser/1000 kvm for
besokande. For aktuell kontorsfastighet Torp 47:3 blir den totala kontorsytan vid
utbyggnad, 2900 kvm vilket innebér ett behov pé 25 parkeringsplatser varav 2 for
bestkande.

Befintlig parkering som kontorsfastigheten hyr av kommunen rymmer 26 parkeringar.
Tillammans med de parkeringar som hyrs av GLTK bedoms parkeringsbehovet vara
uppfylit.

Parkeringstal for cykel géller 13 platser/1000 kvm kontorsyta och 2 bestékande. Det
innebdr ett totalt behov pa 44 cykelparkeringar.
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Detaljplanen majliggdr for bland annat kontor for tjdnstebostaden och innehdller cirka
130 kvm lokalyta. Enligt géllande norm innebér det ett behov pa 1,5 parkeringsplatser
inklusive bestksparkering samt 2 cykelparkeringsplatser. Dagens hunddagis har idag
en anstélld och tar emot max 25 hundar per dag. Av dessa ir det ca 50 % som
kommer med bil f6r himtning och 1dmning. Det innebér att ca 12 fordon kommer
morgon och eftermiddag/kvéll. Utrymme finns f6r angoring med bil med dagens
situation och for parkering och cykelparkering vid annan anvindning inom
fastigheten.

Parkeringstal for idrottsanldggningar saknas da olika idrottsverksamheter har vitt
skiljda behov. En parkeringsutredning, daterad januari 2013, har dérfor gjorts for
tennisanldggning.

Det bedomda parkeringsbehovet baseras pa insamlade uppgifter fran telefonintervjuer
med personal frén de olika foretagen i GLTK:s anldggning. Flera av de intervjuade
personerna uppger att det tidvis dr sé pass fullt pa parkeringen att besékare tvingas
uppsoka andra parkeringsplatser i omrédet. Dérefter gjordes en separat uppskattning
av tennisklubbens parkerande gister utifran information fran en intervju med
verksamhetschefen samt resultat utifrén framtagen berdkningsmodell. Utifrén
berdkningsmodellen bedéms det finnas ett behov av ytterligare 25 parkeringsplatser
utdver de redan befintliga 83 for att tillgodose det 6kade behovet som en utbyggnad
till 20 tennisplaner medfor, dvs ett totalt parkeringsbehov pa 108 p-platser.

En jimforelse kan géras med de 83 platser som finns idag till de 16 tennisbanorna. De
ger 1 snitt 5,2 platser per tennisplan. 108 platser till 20 tennisplaner ger ett snitt pa 5,4
platser per plan. Ett ndgot 6kat behov ligger i linje med de intervjuer som gjorts som
pekar pa att det tidvis 4r mycket fullt pa parkeringen.

Erforderliga parkeringsplatser ryms inom detaljplanen inom Torp 749:98 och
749:135. Detaljplanen mojliggor for anldggande av ett 15-tal parkeringsplatser vid
Hammarbergs backe om utokat parkeringsbehov uppstar for verksamheterna inom R
eller for tjinstebostadens anvéndning, alternativt kan dessa parkeringar hyras ut till
angrinsande verksamheter eller bostadsréttsférening.

For cyklande finns i dag fem cykelstéll utanfér GLTK:s anldggning. Varje cykelstill
har kapacitet for fyra till sex cyklar. Vid en utbyggnad beriiknas det totala behovet
ligga mellan 25 till 40 cykelplatser. For att kunna tdcka upp behovet behdvs
ytterligare tva-tre cykelstill utéver dagens fem. Den totala kapaciteten med sju
cykelstill blir saledes 28 till 42 cykelplatser. Berékningen dr baserad med
utgdngspunkt frdn den period under &ret med flest cyklister, vilken dr var och
sommar, da det ofta dr 6ver 100 % beldggning pa de cykelplatser som finns.
Formodligen finns ett storre behov av cykelparkeringar redan i dagsliget pa grund av
den hoga beldggningsgraden under sommarperioden. For att svara upp mot detta
behov samt den foérvéntade 6kningen av cyklister vid en expansion bor anldggningen
kompletteras med ytterligare tre cykelstill. Det skulle ge en total kapacitet pa mellan
32 och 48 cykelplatser, beroende pa hur "vil" man parkerar sin cykel i stéllet.

Parkeringstal som gér att anvédnda f6r polisens verksamhet saknas. En bedémning har
gjorts utifrin befintlig verksamhet. Polisen har idag 12 parkeringsplatser inom Torp
749:135. De har mellan 6 och 10 personer i tjdnst/dag och vid toppar som mest 16
personer. Samtliga tar bilen till jobbet. Det finns planer pa att utéka verksamheten
frdn 16 till 19 héstar. Det krdver 6 anstillda till och innebér att i snitt 11 personer &r i
tjanst varje dag. Befintlig parkering ér tillricklig i normalfallet. Ett begrinsat
utrymme finns inom fastigheten att komplettera med ytterligare parkeringsplatser vid
en eventuell utdkning av verksamheten. Ingen av de anstillda cyklar idag.
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Planbestdmmelse anger att viderskyddade cykelparkeringar far anldggas inom hela
planomradet.

Tillganglighet och service

Nérmsta servicebutik finns vid korsningen Delsjovégen/Olbergsgatan ca 700 meter
fran planomrédet. I GLTK:s byggnader finns restaurang/café. Stérre mataffir och
alternativt restaurangutbud och annan service finns vid Munkebéckstorget och vid
Lisebergsmotet ca 2 km bort.

Gang- och cykelvig forbinder planomradet med kollektivtrafikhallplats 170 meter
bort.

Foreslagen utbyggnad ger ett 6kat kundunderlag till befintlig restaurang och till
kollektivtrafik.

Byggnademas tillgéinglighet anses god.

Naturmiljé

Négra trdd; ek lind, och 16nn, i fastighetsgrians mellan 47:3 och 47:3 forsvinner nir
kontorsutbyggnad sker.

Av de trdd inom planomréadet som beddmts ha héga virden; 2 grova ekar direkt Gster
om GLTK:s parkering, ndgra askar, 16nn och lind vid GLTK:s véstra parkering samt 3
askar, 1 bok, 2 granar och 2 16nnar séder om tennisanldggningen samt ytterligare 2
ekar 9ster om ridbanan, kan samtliga utom méjligen en av ekarna Gster om
parkeringen finnas kvar. Detaljplanen tillater ingen byggritt, forutom forrad, dér
dessa trid finns och kridver marklov for fillning av trid med en stamdiameter stérre
dn 15 cm.

Om trdden maste tas ned bor de sparas som biologisk resurs (biodepd). Nedtagning av
trdd bor ske under hosten/vintern for att minimera risken f6r negativ paverkan pa
fagelliv.

Stérningar

Luft
Foreslagen exploatering bedéms inte innebéra att miljokvalitetsnormer for luft
overskrids.

Buller

Riksdagens antagna riktvirden (proposition 1996/97:53)for trafikbuller bér normalt
inte dverskridas vid nybyggnation av bostadsbebyggelse eller vid nybyggnation eller
visentlig ombyggnad av trafikinfrastruktur:

30 dB(A) ekvivalentniva inomhus,

45 dB(A) maximalniva inomhus nattetid,

55 dB(A) ekvivalentniva utomhus (vid fasad),

70 dB(A) maximalniva vid uteplats i anslutning till bostad

Dessa riktvirden kan &ven gélla {for befintlig bostadsbebyggelse.

En bullermétning har gjorts. Tillkommande trafik vid genomforande av detaljplanen
mnebir ej att géllande riktvarden for buller 6verskrids for intilliggande bostéder.

Naturvardsverket har tagit fram ytterligare riktvirden for trafikbuller i andra miljéer
an for boende, vard och undervisning Riktvardet for arbetslokaler for tyst verksambhet,
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dvs kontor, dr 40 dBA inomhus, ir satt for att samtal ska kunna foras med normal rést
och med hénsyn till allmén storning.

Riktvérden for kontorsverksamheten befaras ej 6verskridas.

Hastverksamhet

Avstand bostadsbebyggelse - hagar dr idag som ndrmst 72 meter. Foreslagen ny hage
ligger som ndrmst 62 meter frén bostadsbebyggelse. Avstand stall, godsel -
bebyggelse dr of6réndrat, som ndrmst 110 meter. Vegetation och ett hojdparti skdrmar
av anldggningen mot intilliggande bostidder och forsvarar spridning av allergena
amnen.

Enligt vindmétningar har bostédderna vister om anldggningen vindriktning fran
hagarna mot sig, dvs vind fran dster mot vister eller nord vist ca 20 % av tiden under
aret.

Histhéllning &r en tillstdndspliktig verksamhet med sérskilda krav for att begrénsa
omgivningspaverkan. Bedomningen ér att anldggningens omfattning med 16 héstar
(och begrinsad mojlighet till storre expansion) har acceptabel paverkan pa
ménniskors hélsa och sdkerhet.

Hunddagis
Aven hunddagiset ir en tillstindspliktig verksamhet med sirskilda krav for att
begrdnsa omgivningspaverkan. Provning sker enligt miljobalken.

Belysning, insyn och ljud fran verksamhet

For att storningar frén tennisbanorna vid Topelsgatan minimeras infor bygglovsplikt
pa belysningsstolpar. Ljud fran tennisspel hanteras i bygglov dér krav péa
ljudddmpande beldggning kan stillas.

Mojlighet ges for uppforande av plank i fastighetsgrins for att hindra insyn till
vardverksamhet pa fastighet 47:2 samt for att hindra stérande sken frén bilars lyktor
for intilliggande bostadshus om parkering anldggs i Hammarbergs backe.

Teknisk férsérjning

Dagvatten

Dag- och dréneringsvatten skall fordr6jas fore avledning till allmén dagvattenledning
i Topelsgatan eller befintliga backar. Det dr viktigt att ordna utjamning av dagvatten
fran hardgjorda ytor. Man bor striva efter att skapa sé stora gronytor som mojligt f6r
infiltration av dagvattnet. Fordrojning av dagvatten minskar risken for
Oversvamningar och forbéttra kvaliteten pa dagvattnet, vilket i sin tur minskar
belastningen pé miljon.

Materialval for utvindiga ytor skall viljas med omsorg om miljon. Till exempel skall
oskyddade ytor av koppar eller zink undvikas for att minska risken for féroreningar i
dagvattnet.

En dagvattenutredning har gjorts. Utredningen klargér befintliga forhallanden for det
aktuella omrédet samt uppstroms och nedstroms. Utredningen foresprakar 2
fordréjningsmetoder f6r dagvatten; dikesférdrdjning och fordrdjning i underjordiska
magasin. Ur reningssynpunkt bor diken beklddas med taliga och titvixande
grissorter. Underjordiska magasin har inte samma mojlighet till rening av dagvattnet
som diken. For att f4 reduktion pa vattnet som leds fran tak till dagvattenmagasin
foreslas grona tak.
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Foreslagen exploatering innebér begriansad 6kning av andelen hardgjord yta. D4
avvattning av planomrédet ansluter till befintligt kombinerat ledningsnit kan
fordrojning av mer dagvatten fran befintliga hardgjorda ytor inom planomrédet
minska risken for breddning av ledningsnétet. Byggs nya, separerade ledningar i
Topelsgatan dr det ocksa mojligt att det kommer stillas hardare krav pa f6rdréjning
av dagvattnet fore anslutning till kommunalt ledningsnét.

En planbestdmmelse ger majlighet att anordna dike f6r fordrdjning av dagvatten
mellan Topelsgatan och foreslaget parkeringsdéck.

Vatten, avliopp och spillvatten
Tillkommande byggnader och anldggningar inom planomradet kan anslutas till
befintliga férbindelsepunkter.

Befintliga forbindelsepunkter f6r dricksvatten finns upprittade frin allmént
ledningsnit i Topelsgatan samt fran gngvig séder om planomréadet (Torp 749:98 ar
ansluten till ledning i gangvig). Kapaciteten pa allmént ledningsnét for dricksvatten
medger uttag av brandvatten motsvarande omradestyp B1; VAV publikation P 83.
Lagsta normala vattentryck i forbindelsepunkt motsvarar nivd + 51 m for fastigheten
Torp 47:3 och nivé + 89 m for resterande del av planomradet enligt hdjdsystem RH
2000. I de fall hogre vattentryck onskas far detta ordnas och betalas av fastighets-
dgaren.

Avloppsnitet inom kvartersmark skall utformas som duplikatsystem med skilda
ledningar for dag- och draneringsvatten respektive spillvatten. Befintliga
forbindelsepunkter for spillvatten finns upprittade i Topelsgatan. Kapaciteten bedéms
vara god.

Det allméinna ledningsnitet 4r kombinerat vilket kan innebéra risk for uppddmning i
ledningsnitet i samband med hiftig nederbord. Dag-, dréin-, och spillvatteninstallation
inom kvartersmark skall utformas med hénsyn till uppddmningsnivan i avloppsniitet.

Det forutsitts att anslutning av tillkommande byggnader och anldggningar kan goras
till befintliga forbindelsepunkter vilket betyder att ingen utbyggnad av VA-ledningar
behover goras. Tillkommande avgifter kan dock komma att tas ut vid behov av dkad
vattenmitarkapacitet och eller tillkommande forbindelsepunkter. For dagvatten-
serviser som krivs for anslutning av dike kommer anlidggningsavgift tas ut.

Med hénsyn till risk f6r uppddmning i allmént dag- och spillvattensystem har
plankartan en bestdimmelse som anger att ldgsta hojd pé firdigt golv, for att anslutning
med sjélvfall ska tillatas, dr 0,3 meter 6ver marknivé i forbindelsepunkt.

Vid tradplantering géller som grundregel att ett skyddsavstind pa 4 m mellan tridets
rothals och ytterkant ledning skall hallas. Avsteg fran grundregeln kan goras endast i
speciella fall och efter godkénnande fran Géteborg Vatten som da kan komma att
stilla krav pé att skyddsatgérder, exempelvis rotspirrar skall utforas. Vid avsteg frin
grundregeln skall avtal tecknas som anger att Goteborg Vatten ej svarar for eventuella
skador pd trad eller ledningar, till exempel vid rotintringning eller schaktarbeten.

U-omrade pé plankartan samt ledningsritt sékrar allmén ledning pa Torp 47:3.
Servitut sékrar privat ledning pa Torp 749:135.

Brandvatten

Det finns brandposter i omradet bland annat en direkt utanfsr tennisanldggningen.

Behov av att komplettera befintliga brandposter kan uppsta. Brandpostnitet bér
uppfylla VAV P§3.
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Varme

Utbyggnad av kontorshuset kriver troligtvis ombyggnad av fjirvirmecentralen i
byggnaden, men inte serviceledning. Kommer den tinkta 6vertickningen av
utomhusbanor samt tillkommande byggnad f6r tennisbanor innebéra en utokning av
energibehovet for uppviarmning kan det krédvas ombyggnad av bade servisledning och
fijdrrvirmecentral.

El och tele

Mgjlighet finns att ansluta sig till befintliga el- och telenit i omradet. Vi behov av
utdkad kapacitet pa elnit finns transformatorstation inom planomrédet norr av
Topelsgatan. Teleledningar och ledningsritt finns pa fastigheten Torp 47:3.

Avfall
Mojlighet till tillgéngliga avfallsutrymmen finns inom respektive fastighet.

Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

I samband med byggnadslov kommer det att kridvas en platsspecifik geoteknisk
utredning for att faststélla ett limpligt och slutgiltigt grundldggningssitt av planerad
bebyggelse.

Vid eventuella spriangningsarbeten skall en platsspecifik riskanalys och ett
kontrollprogram for vibrationer mm upprittas. Vid bergsschakt (springningsarbeten) i
nérheten av bergsslénten i 6ster méste en bergsakkunnig anlitas for att bedoma
eventuella behov av blockrensning och bergsforstirkningsatgérder.

Markmiljo

Vid eventuell byggnation eller anlidggande av histhagar pa platsen for vixthusen
kommer befintliga grundkonstruktioner att rivas och marken plangoras.
Fastighetskontoret kommer da att ta ansvar f6r markmiljéoundersékning och
eventuella saneringsatgirder.

Kompensationsatgard
Trad som maste tas bort vid utbyggnad av kontor p& 47:3 och del av 47:2 ska
aterplanteras av exploator.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Anlédggningar inom allman plats

Den allménna platsmark som ingér i planomradet dr redan utbyggd eller &r utlagd som
naturomréde. I anslutning till planomradet finns allmén plats som forvaltas av
kommunen.

Detaljplanen foreskriver att kommunen dr huvudman f6r allmén plats och ansvarar for
framtida drift och underhall.

Anlaggningar inom kvartersmark
Exploatoren for fastigheten Torp 47:3 utfor och bekostar samtliga atgérder pa
kvartersmark inom den egna fastigheten.
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GLTK utfor och bekostar samtliga atgérder som rér byggandet av tennisbanorna. De
ansvarar dven for att iordningsstélla och ersétta de parkeringsplatser som forsvinner
pé grund av att de nya banorna anlédggs pa den nu befintliga parkeringen.

Kommunen ansvarar, efter samrad med polisen, for att hagar och ridbana férdigstills.

Anlaggningar inom vattenomrade

Anlaggningsavgifterna for vatten och avlopp anses betalda med nuvarande
anslutningsférhallanden. Tillkommande avgifter kan komma att tas ut vid behov av
Okad vattenmitarkapacitet och/eller tillkommande férbindelsepunkter. Mervirdesskatt
tillkommer.

Infor byggnation ska berdrd fastighetségare/exploator kontakta Géteborg Vatten for
information om de tekniska forutséttningarna avseende VA-anslutningen.

Fastighetsrattsliga fragor

Tomtindelningsplan finns. Om fastighetsgréins ska flyttas méste tomtindelningsplanen
upphévas, vilket regleras i1 planen som en administrativ bestimmelse.

Mark ingaende i allmén plats, inlosen
Allmin plats inom planomréadet dgs av kommunen. Nagot behov av att 16sa in mark
finns saledes inte.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen. Den del av fastigheten Torp
47:2 som ér utlagd som kvartersmark 6verfors genom fastighetsreglering till
fastigheten Torp 47:3. Aven en mindre del av fastigheten Torp 749:135 som ir utlagd
som kvartersmark for kontorsindamal ska regleras 6ver till Torp 47:3.

Omradet inom fastigheten Torp 749:98 som ska bebyggas med en ny tennishall kan
upplatas med arrende till GLTK alternativt 6verfors genom fastighetsreglering till
fastigheten Torp 749:135.

Erforderlig fastighetsbildning ska vara genomf6rd innan bygglov beviljas.

Servitut

Fastigheten Torp 749:98 ir ansluten till allmén spillvattenledning i Topelsgatan via
privat ledning 6ver fastigheten Torp 749:135. Servitut kan bildas i framtiden f6r att
sékra ledningens ritt.

Ledningsritt

Pa fastigheten Torp 47:3 finns en allmén avloppsledning samt teleledningar som
sdkras med u-omrade och ledningsratt. Omradets storlek ska vara 3 m pa varje sida
om ledningen.

Ansodkan om lantmateriforrattning

Kommunen ansdker om och &garen till den tilltrddande fastigheten bekostar
lantmaéteriforrittning avseende regleringen av det markomréade som 6verfors fran
fastigheterna Torp 47:2 och Torp 749:135 till Torp 47:3.

Kommunen ansvarar dven for att servitut och ledningsritt bildas for berérda
ledningar.
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Avtal

Nya och befintliga avtal

GLTK innehar fastigheten Torp 749:135 med tomtrétt och klubben arrenderar marken
med parkeringsplatser strax norr om anlédggningen. Avtalen parterna emellan ses §ver
och justeras till ytan och avgild.

Polisens Rytteri har ett hyresavtal géllande huvudbyggnaden med stall och kontor,
garage, skrittmaskin och hinderférradd samt omrddet som finns i anslutning till
anldggningarna. Avtalet kan behdva justeras med anledning av utdkning av hagarna.

Den kommuninterna markupplatelse pé fastigheten Torp 74:2 gillande gruppbostaden
justeras till ytan som en f6ljd av fastighetsregleringen.

Avtal ska tecknas mellan kommunen och &dgaren till fastigheten Torp 47:3 angéende
Overlatelse och ersittning for berérd del av fastigheten Torp 47:2. Mellan ovan
nimnda parter ska det dven tecknas en verenskommelse angidende uppforandet av
insynsskydd mot gruppbostaden.

Avtal gillande fastighetsregleringen av den del av fastigheten Torp 749:135 som ska
overforas till Torp 47:3 ska tecknas.

Avtal mellan ledningsdgare och exploatér

Ledningségare ar skyldiga att bevaka sina rittigheter och samréda med exploatdren
avseende projektets paverkan pé det egna ledningsinnehavet. Avtal avseende
omliggning av ledningar skall tecknas mellan ledningségaren och exploatdren. 1
avtalet regleras ataganden sadsom kostnader, utférande samt ansokan om ledningsritt.

Eventuell flytt av ledningar och tillhérande anldggningar bekostas av exploattren.

Tidplan
Samrad: 2 kvartalet 2013
Granskning: 4 kvartalet 2013

Antagande: 3 kvartalet 2014, om planen inte 6verklagas faststill den fem veckor
efter antagande.

Forvantad byggstart: 4 kvartalet 2014.

Genomforandetid

Under genomforandetiden har fastighetsdgaren en lagstadgad rétt att bygga i enlighet
med planen och detaljplanen fér inte dndras utan att synnerliga skl foreligger. Efter
genomforandetidens slut fortsdtter planen att gélla tills kommunen tar fram ny plan
eller andrar géllande plan. Fastighetségaren dger efter genomforandetidens slut ingen
ratt till ersdttning for forlorade réttigheter som fanns i den ursprungliga planen.

Planens genomférandetid
Genomforandetiden &r 5 ar fréan det datum da planen vunnit laga kraft.

Overviaganden och konsekvenser

Overviganden har gjorts mellan olika intressen:
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Nollalternativet

Om detaljplanen inte upprittas kommer respektive verksamhet inte kunna utvecklas.
Kontorsfastighetens hyresgéster maste flytta till annan plats. Polisen kommer inte
kunna f6lja EU: regler betriffande hagars storlek.

Tillgdanglighet
Den nya bebyggelsen utformas med god tillgénglighet.

Trygghet/sikerhet

Genom utdkade verksamheter befolkas omradet ytterligare, bdde dag- och kviillstid.
GLTK:s verksamhet pagér fram till kl 22. Befintliga gang- och cykelbanan samt
parkeringar har god belysning och sékra §vergangsstéllen finns i anslutning till
planomrédet och till sparvagnshaliplats.

Sociala konsekvenser och barnperspektivet

Genom planen kommer omradet att fa ett 6kat antal arbetsplatser och utékad idrotts-
verksambhet, vilket dr positivt. Detaljplanen innebér inga negativa konsekvenser for
barn.

Folkhiilsa

Utbyggnad enligt planen bedéms inte medfora nagra betydande stérningar for
omgivningen. Rytteriet - och hunddagiset #r tillstindspliktig verksamhet. Atgirder for
minimerande av eventuella stomingar sker inom ramen for miljobalken.

Utokning av antalet tennisbanor ger 6kad mgjlighet for idrottsutévning.

Vardagsliv
Detaljplanens innebar att fler médnniskor kommer att vistas inom omradet, vilket ger
okad trygghet och stirker underlaget for service och kollektivtrafik.

Visuell miljé

Parkeringsgaragets utmed Topelsgatan dr nedsinkt for att volymen ska begrinsas i
gaturummet, nét kring tennisbanorna &r transparant vilket ger genomsikt till befintlig
vegetation. Foreslagen tennisanldggning i anslutning till stall och f.d. tjinstebostad &r
placerad ca 170 meter fran Topelsgatan. Anlidggningen kommer att skdnjas fran viagen
men bedoms inte paverka upplevelsen av gaturummet. Sett frén stall och tjédnstebostad
kommer anlédggningen att paverka upplevelsen av miljon i anslutning till dessa
bevarandevérda byggnader och innebir ett nytt inslag i ndrmiljon for boende vid
Iskéllareliden. Byggnadens hojd har begrénsats och tvingar till att anldggningen
byggs nedsénkt for att minimera negativa effekter pa kulturmiljon.

Foreslagen byggelse bedoms ha acceptabel paverkan pa kulturmiljén och begrinsad
paverkan pé stadsrum och landskapsbild.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadskontoret gjort en lamplig-
hetsprévning enligt 2 kap plan- och bygglagen samt en avvigning enligt 3 och 4 kap.
miljobalken. Vidare har detaljplanen prévats mot kommunens 6versiktsplan i enlighet
med 5 § forordningen om hushéllning med mark och vattenomraden m.m.
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Inga riksintressen eller andra omrdden med sérskilda natur- eller kulturintressen
berdrs. Kontoret bedomer att redovisad anviandning kan anses vara den fran allmén
synpunkt mest ldmpliga utifrdn planomrédets forutsittningar och foreliggande behov.
Planen bedoms inte medfora att miljokvalitetsnormema Gverskrids. Detaljplanen 4r
forenlig med Oversiktsplan for Goteborg.

MKB/Behovsbedémning
Kommunen har gjort en behovsbedémning enligt PBL 4 kap. 34 § och Miljobalken
(MB) 6 kap. 11 § for aktuell detaljplan.

Kommunen har bedémt att ett genomforande av detaljplanen inte kommer att medféra
ndgon betydande miljopéverkan. Vid behovsbedémningen har kriterier i MKB-
forordningen bilaga 4 sdrskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda.
Detaljplaneforslaget medger endast en mindre komplettering i befintlig sammanhallen
bebyggelse. Planférslaget medger 1 6vrigt inte anvandning av planomrédet fér de
dndamal som anges i PBL 4 kap. 34 §, varfor kriterierna i MKB-forordningen bilaga 2
inte behover sdrskilt beaktas.

Kommunens stillningstagande grundar sig p& bedomningen att ett genomforande av
detaljplanen:

e Inte paverkar nagot Natura 2000-omrade och dédrmed inte kriver tillstand enligt
MB 7 kap. 28 §.

e Inte anger forutséttningar for kommande verksambheter eller atgirder som kriver
tillstdnd enligt MKB-forordningen (1998:905) 3 § och bilaga 3.

e Inte bedoms negativt pdverka mojligheterna att uppfylla nationella och regionala
miljomal.

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

e Inte ger upphov till betydande risker for ménniskors hélsa eller for miljon.
e Inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer dverskrids.

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

Ytterligare motiv till stillningstagandet &r att planen foljer intentionerna uppsatta i
Oversiktsplanen for Goteborgs kommun samt att planens genomforande ger upphov
till pAverkan pa ett begréinsat omréde och pé begriansade intressen.

Kommunen har ddrmed bedémt att en miljobedémning med tillh6rande miljo-
konsekvensbeskrivning inte behovs for aktuellt planférslag. Behovsbedomningen ar
avstdimd med lénsstyrelsen 2012-11-23. F6ljderna av planens genomforande ska dock
alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer dérfor en kort sammanstillning av planens
miljokonsekvenser.

Naturmiljo

Planen kommer att innebéra att begrénsad natur tas i ansprak for bebyggelse eller
annan anldggning. Naturmark som i géllande plan 4r kvartersmark 6vergér till
naturmark. For nedtagande av skyddsvirda trdd pa kvartersmark krivs marklov. Ingen
exploatering tillats dér dessa trad finns. De triden méste tas ned ska sparas som
biologisk resurs (biodepa).
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Park- och naturforvaltningen, fastighetskontoret samt GLTK har skétselansvar for
omraden med skyddsvirda trad.

Kulturmiljé
Foreslagen utbyggnad bedéms inte orsaka ndgon betydande skada pa kulturmiljon.

Paverkan pa luft
Genomforande av detaljplanen berdknas inte nimnvért paverka luftmiljon.

Paverkan pa vatten

Den planerade exploateringen innebédr marginell 6kning av andelen hérdgjorda ytor.
En sirskild dagvattenutredning har gjorts. Den redovisar 16sningar som sékerstéller
att vattenflodena till omgivande naturmark inte péverkas negativt.

Hasthallning och Hunddagis

Polisens Rytteri dr en befintlig tillstandspliktig verksamhet med sérskilda krav for att
begriansa omgivningspaverkan. Detaljplanen innebédr marginell férdndring mot dagens
situation. Vegetation och ett h6jdparti skdrmar av anldggningen mot intilliggande
bostidder och forsvarar spridning av allergena dmnen. Beddmningen &r att
anldggningens omfattning med tillstdnd for 17 hastar och begrinsad mojlighet till
expansion har acceptabel pédverkan pa ménniskors hélsa och sékerhet.

Aven hunddagiset #r en tillstindspliktig verksamhet med sirskilda krav for att
begriansa omgivningspaverkan. Provning sker enligt miljobalken.

Trafik och Buller
Tillkommande trafik vid genomf6rande av detaljplanen bedoms som mattlig,
kapacitet finns i vignétet.

Trafikalstring pa grund av detaljplanen innebér ej att géllande riktvérden for buller
overskrids for intilliggande bostédder eller f6r befintlig kontorsbyggnad.

Ekonomiska konsekvenser

Fastighetsnamndens inkomster och utgifter
Fastighetsndmnden féar inkomster frén markforséljning och frén 6kade arrende- och
hyresintékter.

Fastighetsndmnden bekostar markmiljéundersdkning och sanering av omrédet dir
vixthuset tidigare stod. Fastighetsndmnden féar dven utgifter for uppforandet av hagar.

Drift och forvaltning
Detaljplanen innebér inga fordndringar avseende ansvar for drift och underhall.

GLTK, Polisens Rytteri mf.|

GLTK bekostar uppforandet av de nya tennisbanorna samt §vriga atgérder som krivs
for att banorma ska kunna byggas. GLTK far dven en kostnad som en f6ljd av 6kade
avgilder for arrende och tomtritt samt eventuell kostnad {or lantméteriforrattningen
avseende omradet inom Torp 749:98 som kan komma att dverforas till Torp 749:135.

Polisens Rytteri kommer att fa utgifter i form av 6kade hyreskostnader.

Inga ekonomiska konsekvenser uppstar for verksamheten i den gamla
tradgdrdsmaéstarbostaden.
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Fastighet Torp 47:2
Avstar ett markomrade 1 fastighetens norra del till Torp 47:3.

Fastighet Torp 47:3
Exploatéren utfoér och bekostar samtliga atgérder pa kvartersmark inom den egna
fastigheten sdsom plantering av trdd, uppforandet av insynsskydd mot Torp 47:2 m.m.

Om behov finns att utoka parkeringsytan pa fastigheten Torp 749:98 till
fastighetsgréins ska flytt av staketet som finns néra fastighetens vistra grins bekostas
av dgaren till Torp 47:3.

Exploatoren bekostar dven forrattningskostnaderna som en foljd av
fastighetsregleringen av markomradet fran Torp 47:2 och Torp 749:135.

Avvikelser fran oversiktsplanen

Detaljplanen 6verensstimmer med géllande oversiktsplan.

tadsbyggnadskontoret
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