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Planprocessen

Detaljplanearbetet ar indelat i flera skeden. Samradet syftar till att samla in information,
onskemal och synpunkter som beror planforslaget i ett tidigt skede i detaljplanearbetet.
Vid granskningen ar planforslaget fardigstallt. For att vara séker pa att senare ha ratt att
overklaga beslutet att anta detaljplanen ska skriftliga synpunkter lamnas senast under
granskningstiden.

Nar detaljplanearbetet paborjas ar ofta beslut som berdr planen redan fattade i
demokratisk ordning, sasom markanvandning i 6versiktsplanen och eventuellt mera
detaljerat i program.

Eventuellt
program

Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Uppdrag

Beslut i Maijlighet att Anmarkning Eventuellt Planens
byggnadsnimnden limna synpunkter kan framforas overklagande genomférande

Planinformation

Planarbetet startade 2021-12-13 (Beslut om startplan for ar 2022)
Detaljplanen &r uppréattad med standard planférfarande

Handlingarna (ej fastighetsforteckning) finns pa Géteborgs Stads hemsida:

www.goteborg.se/planochbyggprojekt

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, 6vriga handlingar och utredningar samt kartor
finns pa Stadsbyggnadskontoret, adress: Képmansgatan 20, 403 17 Goteborg.
Samradstid:

Samréadstiden bestams efter beslut om samrad.

Information om planférslaget lamnas av:

Emily Eidevag, Stadshyggnadskontoret, tfn 031-368 16 53
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Beslutshandling infor samrad
Datum: 2023-03-31
Aktbeteckning: 2-xxxx (anges i granskningsskedet)

Diarienummer SBK: 0304/22, Handldggare SBK
SBF-2023-00064 Emily Eidevag

Tel: 031-368 16 53

Emily.eidevag@stadsbyggnad.goteborg.

se

Detaljplan for bostader vid Overstegatan inom
stadsdelen Lunden i Géteborg

Detaljplanen &r uppréttad med standard planforfarande enligt PBL (2010:900, SFS
2014:900)

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar féljande handlingar:

Planhandlingar

Planbeskrivning (denna handling)
Plankarta med bestammelser

Ovriga handlingar

Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)
Grundkarta
Gestaltningsskisser, Tengbom arkitekter

Utredningar

Berakning av buller fran vagtrafik, Gardshagen akustik, 2022-11-28, bestalld av
exploator Fiskaregarden

Mobilitet- och parkeringsutredning. Tengbom, 2023-03-21 bestélld av exploator
Fiskaregarden.

Tekniskt PM geoteknik — NollTre konsult AB, 2023-01-16. Bestélld av exploator
Fiskaregarden

Solstudie — Tengbom arkitekter, 2022-10-19. Bestalld av exploator Fiskaregarden.
VSC- analys. Tengbom arkitekter, 2023-03-14. Bestalld av exploator Fiskaregarden.
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e PM dagvatten och skyfall — Kretslopp och vatten, 2023-02-08. Bestalld av
Stadsbyggnadsforvaltningen.

e Vybilder, Stadsbyggnadsforvaltningen

o Referenshilder, Tengbom arkitekter

e Planskisser, Tengbom arkitekter 2023-02-23
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Sammanfattning

Planens syfte och forutsattningar

Figur 1. Illustration fran Stadsbyggnadsforvaltningen. Till vanster illustreras hur platsen ser ut idag. Till héger illustrerar
hur den kan se ut med den byggnad som detaljplanen medger.

Syftet med detaljplanen &r att mojliggora ett flerbostadshus som ska innehélla sma
lagenheter. Syftet med detaljplanen ar ocksa att sakerstélla en god utformning av
byggnaden.

Planomradet ar redan ianspraktaget for bebyggelse och idag finns det en fore detta
matbutik i en vaning inom omradet. Planomradet ar utsatt for trafikbuller. Det ar aven
brist pA kommunal service i omradet sa som skola och forskola. Av dessa anledningar
begransas detaljplanen till att innehalla sma lagenheter. Lagenheterna kan anvandas som
studentlagenheter. Planomradet ligger i ett omrade med god tillgang till kollektivtrafik
och narhet till service sa som matbutiker, restauranger, caféer med mera.

Planens inneb6rd och genomférande

Figu; 2. Skiss fran Tengbom arkitekter. Vy fran norr och
soder pa UIf Sparregatan.

Detaljplanen innebér att ett flerbostadshus i tio vaningar (exklusive tekniska
installationer) kan byggas. All mark inom planomradet utgors av privatagd kvartersmark.

Byggnadens avtryck och hojd kontrasterar starkt mot befintlig bebyggelse, for att starka
uttrycket som landmarke kan byggnadens material och formsprak avvika fran
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omkringliggande bebyggelse med tegel och putsfasad. Byggnaden utformas med en
tydlig sockel, mitt och krona dar material och uttryck varierar i skala och med vilken typ
av material for att byggnaden ska upplevas spannande bade pa langt och nara hall.

Detaljplanen innehaller bland annat bestimmelser om att entrévaningen ska ha
uppglasade partier mot gatan, att bostadskomplement sa som exempelvis tvattstuga eller
samlingslokal ska finnas i entréplan, att tekniska installationer sa som flaktrum och
hisstorn ska integreras i huvudvolymen for att sékerstélla en god utformning och att
byggnaden ska utformas sa att den 6vre delen har ett val gestaltat avslut.

Friytan i markplan inom planomradet ar mycket begransad. For att det anda ska finnas
mojlighet till kvalitativ friyta foreslas tvd gemensamma takterrasser for de boende i
byggnaden.

Overvaganden och konsekvenser

Avvégningar har gjorts mellan att kunna tillskapa fler bostéder i ett centralt 14ge och den
okade skuggning och paverkan av dagsljuset som sker for befintlig bebyggelse. Forslaget
innebér att tvd byggnader vid UIf sparregatan och Overstegatan far en 6kad skuggning
under delar av dagen. Dagsljuset i sovrum och vardagsrum for tva befintliga
bostadslagenheter p& Overstegatan paverkas.

Overensstammelse med éversiktsplanen

Forslaget stimmer 6verens med dversiktsplanen som anger blandad stadshbebyggelse och
att mark som redan ar ianspraktagen ska nyttjas for ny bebyggelse.

Planens syfte och forutsattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora ett flerbostadshus som ska innehalla bostader i
form av mindre lagenheter.

Syftet med detaljplanen ar ocksa att sakerstélla en god utformning av byggnaden.
Byggnaden som majliggors ar ett slankt punkthus med ett tydligt och vél gestaltat avslut.
Byggnaden &r placerad pa ett hogt lage i staden och ar hogre an naraliggande bebyggelse,
darfor ar byggnadens gestaltning viktig. Da byggnadens placering &r i direkt anslutning
till UIf Sparregatan sa syftar detaljplanen till att sakerstalla att entrévaningen i byggnaden
utformas sa att den upplevs som 6ppen mot gaturummet. For att entrévaningen ska
upplevas som oppen ska det finnas lokaler for bostadskomplement sa som exempelvis
tvattstuga, samlingslokal eller dylikt i detta plan.
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Lage, areal och markagoforhallanden

Planomradet &r belaget i Lunden vid Overstegatan, cirka 3,5 kilometer dster om
Goteborgs centrum.

Figur 3. Grundkarta med planomradesgrans.

Planomradet omfattar cirka 400 m2 och &gs av privata markagare.

Fastighetsagare och rattighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.

Planférhallanden och tidigare stallningstaganden

Oversiktsplanen for Goteborgs kommun anger Blandad stadsbebyggelse -Utvidgad
innerstad. Innerstaden (stadskarnan och den utvidgade innerstaden) ska kompletteras sa
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att bostéder, service och arbetsplatser aven fortsattningsvis blandas. Verksamheter som &r
storande for sin omgivning ska undvikas. Nybyggnation ska i forsta hand ske pa redan
ianspraktagen mark. Vid komplettering med bostader och arbetsplatser ska alltid
samhéllsservice som exempelvis skola och forskola, sakerstéllas i naromradet eller vid
behov tillskapas.

Inom omradet ryms bostader, kontor, mindre verksamhetsomraden, handel och andra
anlaggningar for service. Vidare ingar lokalgator, gang- och cykelstrak, olika typer av
gronomraden och andra allmanna platser, det vill sdga sadana funktioner som bidrar till
en levande stadsmiljo och som &r mdjliga att blanda i en stad utan att betydande
storningar uppstar.

For omradet galler detaljplan 11-2992, som vann laga kraft ar 1961. Gallande detaljplan
medger anvandningen handel. Planens genomférandetid har gatt ut.
Mark, vegetation och fauna

Planomrade ar bebyggt och det finns ingen sarskild vegetation eller fauna inom omradet.

SGU:s jordartskarta som beskriver jordarten 0,5 m under markytan visar att omradet
inom och omkring fastigheten bestar av berg.

Figur 4. Utdrag fran SGU:s jordartskarta.

Jordlagerfoljden kring fastigheten bestar sannolikt av fyllning ovan berg. Fyllningen
bedoms till storsta del att besta av dverbyggnadsmaterial och generellt vara ca 0,5 m
tjock. Lokalt forekommer sannolikt storre jorddjup vid sma jordfickor eller utsprangda
ledningsgravar.

Radon
Marken ar klassad som normalriskomradet med avseende pé radon enligt SGUs
oversiktliga radonriskkarta, men angrénsar precis till ett hogriskomrade.
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Markmiljo

Fastigheten ar bebyggd i sin helhet det &r ddrmed inte mgjligt att genomfdra provtagning.
Byggnaden &r grundlagd pa berg och har funnits sedan 1950-talet. Det finns inga
nérbeldgna industriella verksamheter. Sannolikheten for markféroreningar bedéms vara
mycket liten.

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Befintlig bebyggelse

Planomradet utgors av fastigheten Lunden 61:7. Idag ar fastigheten bebyggd med en
byggnad i en vaning, denna kommer att rivas och ersattas med en ny byggnad i form av
ett punkthus i tio vaningar (exklusive tekniska installationer). Planomradet ligger i en
befintlig stadsmiljo som bestar av bostadsbebyggelse fran de senare decennierna av 1900-
talet och borjan av 2000-talet. Planomradet ligger vid den hogsta punkten pa UIf
Sparregatan, platsen &r en av de hdgsta i Lunden.

Bebyggelsen i naromradet bestar framforallt av lamellhus, langs med UIf Sparregatan
finns lamellhus frn 1940-talet med putsade fasader. Vid Overstegatan finns det ett
lamellhus i fyra vaningar, langre in p& Overstegatan och langs med Hogenskildsgatan
finns lamellhus som ar mellan 6-7 vaningar. Dessa lamellhus &r fran 1960-talet och har
senare byggt pa med ytterligare tva vaningar under 2010-talet. Langre ner pa Ulf
Sparregatan finns flerbostadshus i nio vaningar uppférda ar 2018.

Figur 5. Till vanster: Lamellhus i fyra vangar utmed UIf Sparregatan. Till hoger: Flerbostadshus pa Ulf
Sparregatan fran ar 2018
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Befintlig bebyggelse inom planomradet bestér av en fore detta konsumbutik i en vaning.
Byggnaden anvénds idag for kontor och daglig verksamhet.

Figur 6. Befintlig byggnad inom planomradet.

Sociala forutsattningar

I Lunden finns det stora aldersgrupper mellan 30-34 ar (27,5 %) och 45-60 ar (20,8 %).
Andelen hush&ll med en person &r stor. Ar 2021 bestod 56, 1 % av hush&llen av en
person. Detta kan bero pa att det finns en stor andel lagenheter med ett respektive tva rum
(1587 st respektive 2 868 st, ar 2021). Jamforelsevis finns det 1352 stycken lagenheter
med tre rum och kok, 543 st med fyra rum och kok, 63 st Idgenheter med fem rum och 41
st lagenheter med sex rum och kok.

Bostadsbebyggelsen i Lunden besar framforallt av flerbostadshus, ar 2021 fanns det 434
st bostader i smahus och 6082 st bostader i flerbostadshus. Det finns en blandning av
upplatelseformer i Lunden, men hyresrétt ar den vanligaste. Ar 2021 bestod 68, 1 % av
bostaderna av hyresrétter, 26, 6 % av bostadsréatter och 5,3 % av dganderétter.

I bade Lunden och Bagaregarden ar det ont om parker och sammanhangande gronytor.
Ostra kyrkogérden och Orgryte nya kyrkogérd kan erbjuda viss grénska och rekreation
vid promenad, men fyller inte samma funktion som en park dar man kan uppehalla sig
och exempelvis ha picknick eller sola. For att na stérre sammanhangande gronomraden
behover man promenera, cykla, aka bil eller aka kollektiv till Delsjon, Harlanda tjarn och
Skatas.

Idag finns det en daglig verksamhet som ar inhyrd i den befintliga byggnaden pa
fastigheten.
Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Omradet nds med bil fran Overstegatan, gang- och cykelvag finns langs med UIf
Sparregatan.

Narmaste kollektivtrafikhallplats ar Hogelskildsgatan och ligger ca 80 m fran
planomradet. Tillgangligheten anses god. I rusningstrafik gar bussen var fjarde minut. Det
gar aven att promenera till Redbergsplatsens hallplats som ligger ca en kilometer bort.
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Det finns ingen parkering inom planomradet (Lunden 61:7) idag. Fastighetens begransade
omfattning gor att det ar svart att tillskapa parkeringsplatser inom foreslaget planomrade.

Service

| omradet finns endast en mindre narbutik. Matbutiker av storre karaktar finns vid Red-
bergsplatsen och Olskrokstorget. Det finns restauranger, caféer med mera pa
gangavstand, dels vid Danska vagen och dels vid Delsjovagen. Vardcentral finns vid
Olskrokstorget, ca 20 minuters promenad bort.

Teknisk forsorjning

VA

Planomradet ar forsorjt med allmant VA-ledningsnat. Allméan VA-ledningsutbyggnad
bedoms ej kravas men kapaciteten pa befintligt ledningsnat behéver bedémas i fortsatt
planarbete om utbyggnad enligt plan ska ske.

EL
Bedomningen &r att det & mojligt att forsorja den nya byggnaden med el men att det kan
komma att krévas en forstarkning av elnatet.

Fjarrvarme
Goteborg Energi Fjarrvarme har driftsatta ledningar i gatan mycket ndra den aktuella
fastigheten. Fjarrkyla finns inte i omradet.

Dagvatten

Dagvattnet avleds via det kombinerade ledningsnatet till Ryaverket. Ryaverket &r en
mindre kénslig recipient. Géteborgs stads malvérden tillampas. Braddning sker till Gota
alv da ledningssystemet ar Gverbelastat. Kapaciteten i ledningsnatet ar delvis begransad
men Kretslopp och vatten bedomer att den inte kommer paverkas negativt till foljd av de
byggnadsforslag som foreslas.

Skyfall

Figur 7 visar hur planomradet bedoms paverkas vid ett klimatanpassat 100-arsregn. Den
vattenvolym som kan samlas inom planomradet idag &r en obetydlig volym. Ingen storre
vattensamling uppstar inom planomradet vid simulering av 100 ars regn.

Nuvarande flodesvagar for vattnet &r att det ror sig fran sydost norrut parallellt och langs
med Ulfsparregatan.
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Figur 7. Resultat fran lagpunktskartering med befintliga rinnvagar. Modellen har belastats med 70mm regn.
Ingen storre vattensamling uppstér inom planomradet.

Risk och stérningar

Buller

En bullerutredning har upprattats enligt PBL 4 kap 33a8. Bullerutredningen innehaller en
redovisning av beréknade vérden for omgivningsbuller. Utredningen sammanfattas
nedan:

Trafikbullerforordningens riktvarde for ekvivalent ljudniva vid fasad med lagenheter
mindre 4n 35 m?klaras for hela den nya bebyggelsen. Ljudniva pa terrasserna klarar till
stor del riktvardena. Om dock hela den vastra terrassens yta ska klara riktvérdena behdver
dess racke utformas ljudtatt upp till minst en meters hojd. Eventuella privata uteplatser
(balkonger) behover inte klara riktvarden om tillgang till gemensam uteplats finns.

Maximala ljudnivaer vid fasad ar mycket hoga vid de lagre vaningsplanen mot véster,
narmare 85 dB. Tillracklig ljudisolering for att klara BBR-krav inomhus gar att erhalla,
men kraver att man anvander mycket goda standardldsningar.
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Figur 8. Buller fran vagtrafik, dygnsekvivalenta ljudnivaer. Orange och réda partier motsvarar nivaer pa 60

dBA och hégre.
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Figur 9. Buller fran vagtrafik, maximala ljudnivéer.

Luftkvalitet

Enligt miljoforvaltningens versiktliga berakningar av kvavedioxidhalterna underskrider
de miljokvalitetsnormernas gransvarden. Det finns inga mikroforhallanden som kan ge
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upphov till lokalt kraftigt forhdjda halter. Gaturummet runt Ulfsparregatan kommer att
slutas nagot, men trafiken &r tillrackligt 1ag for att halterna av luftféroreningar inte ska
hojas vasentligt.

20

36

48

60 pg/m?
Figur 10. Beraknade kvavedioxidhalter (98-percentil dygn) fér 2018.Planomradet &r inringat.

Kvavedioxid &r den luftfororening som i hégst grad dverskrider sina gransvarden i
Goteborg. Pa platser dar halterna av kvavedioxid ligger klart under MKN ar darfor risken
liten att nagon annan luftfororening 6verskrider gransvardena i sin respektive
miljokvalitetsnorm.

Miljoforvaltningens bedémning ar att inga ytterligare utredningar behovs.

Detaljplanens inneb6rd och genomférande

Detaljplanen medger anvandningens bostadsandamal och innebér att ett flerbostadshus i
form av ett punkthus i tio vaningar (exklusive tekniska installationer) kan uppforas.
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Bebyggelse

Foreslagen byggnad

Figur 11. Skisser fran Tengbom arkitekter. Vy fran norr och soder pa Ulf Sparregatan.

Byggnadens avtryck och hdjd kontrasterar starkt mot befintlig bebyggelse, for att starka
uttrycket som landmarke kan byggnadens material och formsprak avvika fran
omkringliggande bebyggelse med tegel och putsfasad. Byggnaden utformas med en

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsforvaltningen, Detaljplan for bostader vid
Overstegatan, inom stadsdelen Lunden i Géteborg
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tydlig sockel, mitt och krona dér material och uttryck varierar i skala och med vilken typ
av material for att byggnaden ska upplevas spannande bade pa langt och nara hall.

I souterrangplanet kan garage, cykelparkering och lagenhetsforrad placeras. Med fordel ar
cykelrummet uppglasat mot gatan och utrustat med verktyg mm.

Pa entréplan foreslas mojlighet att géra en umgangesyta for studier med mera. Lagenheter
kan placeras mot Overstegatan och mot kullen i Gster.

Uppat i huset finns lagenheter och tva stycken takterrasser, en pa plan 3 och en pa plan 9,
for att skapa gemensam uteyta for lagenheterna som ar tillgangliga.
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Figur 12. Skiss av plan 3 och plan 9 dar de gemensamma takterrasserna
foreslas placeras.
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Figur 13. Till vanster: Skiss av plan 0, souterréangplan med cykelparkering, forrad och p-plats. Till hoger
skiss av plan 1, entréplan med gemensamma bostadsfunktioner.
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Sociala takterrasser

Reflektioner

Tydlig sockelvanin
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Tra méter glaserad fasad

Figur 14. Referensbilder fran Tengbom arkitekter som visar hur byggnaden skulle kunna utformas med
kontrasterade material, uppglasade partier mot gatan och sociala takterrasser.

Stadsbild

Under planarbetet har byggnadens paverkan pa stadsbilden studerats. For att kunna
bedéma hur byggnaden kommer att uppfattas fran olika siktlinjer i naromradet har en 3D-
modell anvénts. En volym pa tio vaningar har lagts in i modellen och darefter har
vybilder tagits fram fran fyra olika vypunkter / siktlinjer. Samtliga bilder ar tagna pa en
hojd av 170 cm for att fa perspektivet fran gatuniva. De vypunkter / siktlinjer som har
studerats ar UIf Sparregatan fran sydvast och fran nordvast, vypunkt mellan
flerbostadshusen pa Snoilskygatan och siktlinje fran Kyrkasplatsen.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan for bostader vid

Overstegatan, inom stadsdelen Lunden i Géteborg
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Byggnaden blir framforallt synlig i gaturummet langs med UIf Sparregatan. Pa langre
avstand far byggnaden begransad paverkan pa stadsbilden. Fran Kyrkasplatsen syns den
Ovre delen av byggnaden, men merparten av byggnaden skyms av befintlig bebyggelse.

I modellen har det dven studerats hur vida byggnaden syns fran Karralundsgatan, Danska
vagen och Redbergsplatsen, men fran dessa vyer skyms byggnaden av befintlig
bebyggelse.

Figur 15 Vyer fran UIf Sparregatan fran sett fran nordvast. Till vanster illustration av hur det ser ut idag.
Till héger: Illustration av volymen av ny byggnad som detaljplanen tillater. Illustration fran
Stadsbyggnadsférvaltningen Géteborg.

Figur 12. Vyer tagen mellan bostadshusen pa Snoilskygatan. Till vanster: lllustration av hur det ut idag. Till hoger:
Ilustration av volymen av ny byggnad som detaljplanen tillater. lllustration fran Stadshyggnadsférvaltningen Goéteborg.

Figur 13. Vyer tagna fran Kyrkasplatsen. Till vanster: lllustration av hur det ut idag. Till hoger: Illustration av volymen av ny
byggnad som detaljplanen tillater. Illustration fran Stadsbyggnadsforvaltningen Géteborg.
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Solljus och skuggning

Att placera hogdelen av byggnaden ut mot gatan ger minst paverkan pa omkringliggande
lagenheter. Under formiddag fram till lunchtid kommer en delar av lamellhuset pa andra
sidan UIf Sparregatan fa skugga. Senare under eftermiddagen kommer lamellhuset langs
med Overstegatan skuggas.

VARDAGJAMNING MIDSOMMAR

KL 09.00

KL12.00

KL 15.00

Figur 16. Solstudie fran Tengbom arkitekter. Vid klockan 9 och klockan 12 under vardagjamning skuggas
olika delar av lamellhuset pa UIf Sparregatan. Skuggningen forflyttar sig sedan successivt fran att skugga
lamellhuset pa Ulfsparregatan till att skugga delar av lamellhuset p& Overstegatan. Vid klockan 15 under
vardagjamning och midsommar skuggas en del av lamellhuset p& Overstegatan.
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Figur 17. Redovisning av skuggning av lamellhuset pa Overstegatan sett frn gatuniva vid vardagsjamning. Bilden till
vanster visar kI 09 och bilden till héger kI 12. Hlustrationer fran Tengbom arkitekter.

Figur 18. Figur 7. Redovisning av skuggning av lamellhuset pa Overstegatan sett fran gatuniva vid vardagjamning.
Bilden till vanster visar kl 15 och bilden till héger kI 18. llustrationer fran Tengbom arkitekter.

Dagsljus

Bindande krav for dagsljushantering finns i Boverkets byggregler (BBR) avsnitt 6:322
om dagsljus. Grundkravet ar att en procent av dagsljuset nar in bostaden i alla
vistelserum, enkelt berdknat gar det att uppna genom att halla sig inom 0-45 graders
avskarmningsvinkel fran en byggnads 6verdel ner mot intilliggande byggnads nedersta
fonster. Fasader med bra dagsljustillgang dar avskarmningsvinkeln &r mindre an 30
grader eller VSC (Vertical Sky Component) storre an 25% kraver vanligtvis inte nagon
sarskild atgard. Vid normala rumsdjup, konventionella fonsterstorlekar och mattliga
balkongstorlekar uppnar man dagljuskraven i BBR.

» 65"} Nastan omojligt
Utmaning

Kraver insatser

' . | Konventionella fonster racker

Figur 19. Principsektion for infallsvinklar dagsljus.
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En VSC analys har genomforts. | den redovisas en simulering av nuldge med befintlig
dagsljustillgang som finns med den befintliga byggnaden i en vaning och en simulering
som visar dagsljustillgangen med den féreslagna nya bebyggelsen.

Befintlig dagsljustillgang ar god. Med den nya bebyggelsen far en mindre del av de
befintliga byggnaderna en lagre VSC pa mellan 15-25%. Da dessa fasader inte har
balkonger ar dagsljustillgangen fortsatt god. Tva mindre ytor pa fasaden har VSC < 15%,
pé en fasad (Overstegatan) finns tre fonster som péverkas av detta. | Gvrigt paverkas inga
fonster till bostadsrum.

Fasader mot norr och Gst Fasader mot syd och vast

Figur 20. VSC analys befintlig bebyggelse vid Overstegatan och UIf Sparregatan samt byggnaden i en vaning
som finns inom planomréadet idag.

Fasader mot norr och st Fasader mot syd och vast

Figur 21. VSC analys som visar befintlig bebyggelse vid Overstegatan och UIf Sparregatan samt den nya
bebyggelsen som foreslas i detaljplanen.
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Fasad Gverstegatan mot séder Fasader Ulfsparregatan mot norr och &ster

Figur 22. De morkblda partierna ar de som far forsamrad dagsljustillgdng med den foreslagna bebyggelsen.
Vid de mérkblaa partierna pa fasad mot Overstegatan finns det tre fonster till bostadsytor tillhérande tva
lagenheter.

Overstegatan - Delar av fasaderna har VSC mellan 15-25%, hér finns dock inga
balkonger som skymmer fonster. Nedre véstra delen av fasaden som vetter mot soder har
VSC mellan 10-15%, hér finns tre fonster till bostadsytor.

Ulfsparregatan - Delar av fasaderna mot dster, samt gavlefasad mot norr har en VSC
mellan 15-25%, hdr finns inga skuggande balkonger. Gavelfasad mot nybyggnaden har
en mindre yta med VSC mellan 15-25%, byggnaden har en hog sockel sa inget fonster
finns inom denna yta.

T
T N SN

Fasader mot norr och vést Fasader mot séder och &ster

Figur 23. Dagsljustillgang far den nya bebyggelsen.

| delar med VSC mellan 15-25% planeras inga balkonger eller loftgangar. | delar med
lagre VSC dn 15 % kommer inte vistelserum i bostader placeras. Bottenvaningen i
byggnaden foreslas anvandas for gemensamma utrymmen sa som tvattstuga, cykelrum
och sallskapsrum.

Dagsljussituationen for den nya bebyggelsen bedoms bli tillfredstallande. | och med att

de delar av byggnaden som far samre dagsljusforhallanden kan nyttjas for gemensamma
utrymmen sa kan samtliga foreslagna lagen for bostadslagenheter klara dagsljuskraven i
Boverkets byggregler.
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Dagsljussituationen for tre fonster som gér till tva bostadslidgenheter vid Overstegatan
forsamras. Vardagsrum och sovrum i dessa tva lagenheter paverkas. Lagenheterna har
dock fonster som vetter at bade norr och soder. | och med att fonstren pa sénderfasaden
far samre tillgang till dagsljus sd kommer troligtvis inte dessa tva lagenheter langre att
uppna dagsljuskraven i Boverkets byggregler.

I =SE Mg = —
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Figur 24. Utsnitt av planritning fran befintlig byggnad p& Overstegatan. Planritningen visar de tvé
lagenheter pa vaning ett som far férsamrade dagsljusforhallanden. Ritning fran ar 1944,

Bevarande, rivning
Vid planens genomforande kommer byggnaden som finns pa fastigheten Lunden 61:7 att
rivas. Byggnaden beddms inte ha nagot kulturhistoriskt vérde.

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Gator, GC-vagar
Forslaget till detaljplan forutsatter inte ndgon utbyggnad av gator eller gang- och
cykelvag. Standarden pa trottoaren utanfor planomradet anses vara bra.

Parkering / cykelparkering

En mobilitets- och parkeringsutredning har tagits fram av Tengbom. Efter genomférd
analys, projektanpassning och mobilitetlosningar foreslas att parkeringsantalet blir
foljande:

- Totalt antal parkeringsplatser i projektet vid 52st lagenheter:
- Bilparkeringsplatser: 1st parkering for rorelsehindrade.
- Cykelparkeringsplatser: 78st, varav 52 for boende och 26 for beskande.

Med hénsyn till de mobilitetsanpassningar som kommer goras i projektet kan antalet
bilparkeringar minskas till 0. I projektet kommer, en parkeringsplats for rérelsehindrade
att anordnas, vilket leder till att antalet bilparkeringar for rérelsehindrade blir 1st.
Parkeringsplatsen placeras pa kvartersmark. | forslaget foreslas parkeringsplatsen att
lokaliseras mot Overstegatan.
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For cyklar gors mobilitetsanpassningar for att underlatta for de som har cykel. Ett
lattillgangligt cykelrum kommer anordnas med direkt access till gatan. I anslutning till
detta kommer ocksa ett mekarrum for cyklar finnas. Ytterligare mobilitetslésning ar
I6pande information om mobilitet.

Cykelparkering for de boende kommer finnas i ett last cykelrum, och beséksparkering
kommer finnas form av pollare eller liknande cykelstéll i anslutning till husets
huvudentré.
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Figur 25. Skiss som visar mgjlig placering av cykelparkering, besoksparkering for cykel och en
parkeringsplats for bil.

Kollektivtrafik
Detaljplanen forutsatter inte nagon utbyggnad av kollektivtrafik eller hallplats.

Tillganglighet

Byggnadernas tillganglighet sékerstalls genom att entréerna placeras ut mot gatan. Gatan
utanfor planomradet ar flack och det bedéms finns goda forutsattningar att klara
tillganglighetskraven.

Detaljplanen innehaller inga sarskilda regleringar som avser tillganglighet. | samband
med ans6kan om bygglov skall sékanden visa pa att bostaden uppfyller de krav som stélls
enligt Plan- och bygglagen samt Boverkets byggregler.

Service

Stadsledningskontorets beddmning ar att ett tillskott av mindre lagenheter eller
studentbostéder inte kommer att skapa ett 6kat behov av kommunal service i form av
skola och forskola.

Friytor och naturmilj6

Naturmiljo
Detaljplanen innebér ingen tillkommande yta for friyta eller naturmiljo.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan for bostader vid
Overstegatan, inom stadsdelen Lunden i Goteborg
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Utokningen av antalet ldgenheter kan innebéra en viss 6kning av personer som nyttjar
naraliggande natur- och gronomraden vilket i sig kan ge okat slitage.

Sociala aspekter och atgarder

Planforslaget bidrar till att tillskapa mindre lagenheter som kan anvéndas som
studentlagenheter, vilket ar en boendeform som det rader brist pa i Géteborg idag. |
omradet Lunden sa finns det dock en hog andel med sma lagenheter med ett eller tva rum
och kok. Planforslaget bidrar saledes inte till nagon 6kad variation av lagenhetstyper i
omradet. | Lunden ar det ont om storre lagenheter, framforallt lagenheter med fler an tre
rum. Planforslaget bidrar inte till att férandra denna situation. Storre lagenheter hade dock
inneburit att behovet av kommunal service hade 6kat och det hade krévts fler forskole-
och skolplatser. I och med att planforslaget enbart omfattar kvartersmark och ingen nya
kommunal service tillkommer sa ar det utifran forutsattningarna i detta projekt positivt att
projektet avgransas till mindre lagenheter da dessa inte bedoms 6ka trycket pa kommunal
service.

Den dagliga verksamheten som finns inhyrd i den befintliga byggnaden idag kommer att
behdva hitta en ersattningslokal. Fastighetsdgaren har uppgett att dialog férs med
verksamheten och att de &r inforstadda med att de befintliga lokalerna kommer att
forsvinna i och med att befintlig byggnad rivs vid genomférandet av detaljplanen.

Planomradets placering med narhet till kollektivtrafik, promenadavstand till matbutik och
narhet till restauranger, caféer med mera gor att det bedoms finnas goda forutsattningar
for ett tillfredstallande vardagsliv.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

Dagvatten skall i forsta hand tas om hand inom den fastighet dar dagvattnet genereras. Ett
PM for dagvatten- och skyfall har tagits fram av Kretslopp och vatten. Slutsatsen av det
ar att det finns forutsattningar att hantera den volym med dagvatten som behdver
fordrojas.

Erforderligt reningsbehov: For att uppfylla malvarden och bidra till forbéattring genom
mindre méngder av fororeningar behéver 5% av planens area avséttas for dagvattenrening
i enlighet med rekommendation i Reningskrav for dagvatten. Om mindre yta avsatts for
rening behdver detta motiveras med fororeningsberdkningar. Reningsanlaggningen
behover placeras sa att allt dagvatten ska kunna avledas dit utan pumpning.

Erforderligt fordréjningsbehov kvartersmark: Omkring 4 m? dagvatten ska fordrojas.

Fordrojningsbehov allménplats mark: Planen bidrar inte med ett dkat flode eftersom
hardgaringsgraden inte 6kar. Planen kommer alltsa inte att forsamra de kapacitetsbrister
som finns redan idag. Kretslopp och vatten bedémer att det ar oskaligt att anlagga ett
magasin for att fordroja planomradets dagvatten pa allmén plats eller dimensionera upp
ledningsnétet till foljd av planen. Det kravs en storskalig atgard for att l6sa
kapacitetsproblematiken som finns i omradet och det &r inte ndgot som paverkar
genomférbarheten av planen.
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Forslag pa atgarder: Eftersom befintlig byggnad ska rivas och erséttas med en ny
byggnad finns goda mojligheter att tillgodose krav med avseende pa dagvatten. Pa
Goteborgs stads hemsida finns flera goda exempel under rubriken ”Gor plats for vattnet”
att inspireras av. Regnbdddar, antingen upphdjda (dit takvattnet leds via stupror) eller
nedsénkta kan vara ett alternativ dit dagvattnet leds. Detta omfattar anlaggningar som
renar dagvatten med hjalp av organiskt material. Regnbaddar &r i forsta hand en
reningsatgard men med genomténkt utformning bedéms de kunna tillgodose bade
renings- och fordrgjningskrav. Utdver renings- och fordrojningsfunktionen kan
regnbéddar bidra till att skapa attraktiva vistelsemiljoer.

Ett alternativ till konventionella tak ar att utnyttja takytor for fordréjning och rening av
dagvatten till exempel med grona tak. Beroende pa utformning och val av vegetationsdjup
skulle fordrojningsbehovet helt kunna tackas av anvandandet av grona tak. Beroende pa
utformningen kan de dessutom bidra till den biologiska mangfalden, ha viss
ljuddampande effekt, ge positiva effekter pa luftkvalitet och stadsklimat och forlanga
livslangden pa tatskiktet. Ytterligare en fordel med grona tak, &r att dessa bidrar positivt
till gronytefaktorn for ett omrade.

Planbestdmmelser och genomférande

Den yta som kravs for att fordroja dagvatten sakerstélls genom att det finns mark som
inte far bebyggas ut mot UIf Sparregatan och mot fastigheten Lunden 61:7. Dessa
omraden motsvarar mer an 5 % av planens area. Regnbaddar kan placeras mot Ulf
Sparregatan och mot Lunden 61:6. Aven takytorna kan nyttjas for att anlagga grona tak.

Skyfall
Vatten fran skyfall ror sig fran syddst norrut parallellt och langs med Ulfsparregatan.
Befintliga flodesvagar ska bibehallas. Om ny byggnad uppfors som blockerar befintlig
flodesvag behdver marken runt byggnaden utformas pa ett sadant satt sa att vattnet sékert
kan hitta en ny véag ut mot Ulfsparregatan.

Generellt galler att det ar viktigt att utforma hojdsattning inom planomradet sa att inget
vatten blir stdende mot byggnaden. Det ar ocksa viktigt att sakerstalla framkomlighet till
entréer (se Figur 24) genom att ha 0,2 m marginal till fardigt golv fran vattennivan.
Hojdsattningen av fardigt golv pa byggnaden provas i samband med ans6kan om

bygglov.

SIC| 2,5m e,0,5m :
\ Stuprér med utkastardel

0,2m
0,05m 1:20  (5%)

S‘an.dinl?hndad

Kapillarbrytande och

dranerande lager

Figur 26. Sektionsskiss som visar lutning som behdvs utanfér byggnaderna for att undvika att vatten rinner
mot fasaderna.
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Vatten och avlopp

Planomradet ar forsorjt med allmant VA-ledningsnat. Infor byggnation ska berérd
fastighetsdgare/exploator kontakta Kretslopp och vatten for information om de tekniska
forutsattningarna avseende VA-anslutningen.

Varme

Goteborg Energi Fjarrvarme har driftsatta ledningar i gatan mycket nara den aktuella
fastigheten. Ledningarna maste noggrant beaktas och kan exempelvis komma i konflikt
med eventuell spontning for det nya flerbostadshuset. Huruvida kapaciteten i befintliga
ledningar ar tillracklig for en eventuell framtida anslutning far utredas nar exploatdren
kommit igang med sin projektering.

El och tele

Bestallning av utsattning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Goteborg
Energi Nat AB i god tid innan arbetena ska paborjas. Vid utforande av arbeten i narheten
av Goéteborg Energi Nat AB:s anlaggningar ska bestimmelser for markarbeten vid
elkablar foljas.

Ovriga ledningar

Goteborg Energi Gas har gasledningar som ar tagna ur bruk i omradet. Om planerade
arbeten kommer i konflikt med dessa ska ledningarna gasfrihetsférklaras och detta gérs
genom en arbetsanmalan till var drift- och underhallsavdelning.

Avfall

Miljérum foreslas placeras i gatuplanet av byggnaden pa den sida som vetter mot
Overstegatan. Sophamtning kan ske via Overstegatan. Vandplats finns langst in pa
Overstegatan.

Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

Jorden i omradet bestar huvudsakligen av ett tunt lager fyllning ovan berg. Med hansyn
till forekommande jordlager och foreliggande topografiska forhallanden ar
totalstabiliteten tillfredsstallande och nagon risk for jordskred foreligger inte vid vare sig
befintliga eller blivande forhallanden. Det kan dock férekomma lokala jordfickor med
lokalt storre jorddjup varpa det kan komma att krdvas mindre
stodkonstruktioner/stddmurar for att sakra lokalstabiliteten.

Om draneringsnivan inom fastigheten skall sankas jamfort med den befintliga
byggnadens dréneringsniva bor grundvattensituationen inom omradet studeras vidare. En
eventuell sankning av grundvattennivan ar tillstandspliktig.

| vidare detaljprojektering rekommenderas &ven att platsspecifika matningar av
markradon utfors for att klargdra behov av skydd mot markradon.

Markmiljo
Det beddms inte vara aktuellt med marksanering vid genomférandet av detaljplanen.

Buller
Bullerutredning har uppréttats enligt 4 kap 33a 8. Utredningen visar att riktvarden klaras
for bostader om hogst 35 m2. Ljudniva pa terrasserna klarar till stor del riktvardena. Om
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dock hela den véstra terrassens yta ska klara riktvardena behdver dess racke utformas
ljudtatt upp till minst en meters héjd.

Maximala ljudnivaer vid fasad ar mycket hoga vid de lagre vaningsplanen mot véster,
narmare 85 dB. Tillracklig ljudisolering for att klara BBR-krav inomhus gar att erhalla,
men kraver att man anvander mycket goda standardlésningar.

Planbestammelser om bullernivaer foreslas och som syftar till att sakerstélla att gallande
riktvarden for buller klaras, se plankarta. En planbestdimmelse som begransar
lagenhetsstorlekar infors ocksa. Planbestammelsen anger att bostader far vara upp till 35
m2.

Luft

Enligt miljéforvaltningens dversiktliga berédkningar av kvavedioxidhalterna underskrider
de miljokvalitetsnormernas gransvarden. Inga ytterligare utredningar eller atgarder
behdver genomforas.

Fastighetsindelning

Fdrslaget innebdr ingen fastighetsreglering. Inga nya fastigheter tillkommer.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsrattsliga konsekvenser
Fastighetsindelningsbestammelserna for aktuell fastighet i form av tomtindelning 1480K-
111-5353, 61 Blekeriet i Lunden upphdvs i och med att detaljplanen tas fram.

Fastighetsbildning
Fastighetsbildning kravs ej foér genomférande av detaljplanen.

Servitut

Det finns ett befintligt servitut i anslutning till planomradet. Géteborg energi har
fjarrvarmerdr med tillnérande anordningar i anslutning till fastigheten Lunden 61:7.
Fjarrvarmerdren forser intilliggande fastigheter med fjarrvarme. Géteborg energi har med
servitutet ratt att bibehalla, fornya och nyttja befintliga fjarrvarmeledningar med
tillhorande anordningar i anslutning till fastighetsgrans till Lunden 61:7.

Goteborg energi har med servitutet dven ratt att betrdda Lunden 61:7 och utdva tillsyn,
underhall, reparation och fornyelse av ledningar och tillhérande anordningar.

Ledningsratt

Det finns ingen ledningsratt i den gallande detaljplanen. Férslaget till detaljplanen
innehaller ett omrade med planbestammelsen u — Markreservat for allmannyttiga
underjordiska ledningar. Bestdimmelsen innebadr att det servitut som finns for
fjarrvarmeledningar kan omvandlas till ledningsratt om den harska fastigheten énskar
detta. I servitutsavtalet for fjarrvarmeledningarna framgar att ledningshavaren tillika
agaren av den harska fastigheten, framtida onskemal om att omvandla servitutsavtalet till
ledningsratt utan ersattning godkénnes av fastighetsagaren till den tjanande fastigheten,
det vill sdga fastigheten inom planomradet (Lunden 61:7).

Ansdkan om lantmateriforrattning
Det ar inte aktuellt med nagon lantméteriforrattning till f6ljd av detaljplanen.
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Avtal

Avtal mellan kommun och exploat6r

Det ar inte aktuellt med exploateringsavtal for denna detaljplan. Det ar inte heller aktuellt
med avtal mellan kommun och fastighetségare eller mellan exploattr och fastighetségare
eller avtal mellan ledningségare och exploator.

Paverkan pa Goteborg Energis ledningar ar reglerade i befintligt servitutsavtal mellan
parterna.

Tidplan

Samrad:  andra kvartalet 2023
Granskning: fjarde kvartalet 2023
Antagande: forsta kvartalet 2024

Om planen inte 6verklagas vinner den laga kraft cirka fem veckor efter antagande.

Upplysningar

Lagsta golvniva for anslutning med sjélvfall &r 0,3 m Gver gata i forbindelsepunkt.

Genomfdrandetid

Under genomférandetiden har fastighetségaren en lagstadgad ratt att bygga i enlighet med
planen och detaljplanen far inte dndras eller upphavas utan att synnerliga skal foreligger.
Efter genomforandetidens slut fortsétter planen att gélla tills kommunen tar fram en ny
plan eller upphaver gallande plan. Fastighetsdgaren dger efter genomfdrandetidens slut
ingen ratt till erséttning for forlorade réttigheter som fanns i den ursprungliga planen och
som forsvinner ndr den ursprungliga planen &ndras, ersétts eller upphévs.

Planens genomfdrandetid
Genomforandetiden ar fem ar fran den dag da beslutet att anta planen vinner laga kraft.
Fem ar bedoms vara en rimlig tid for utbyggnad enligt planforslaget.

Overvaganden och konsekvenser

Detaljplanen innebér framst en avvagning mellan det allménna intresset av
bostadsforsérjning och att det sker en 6kad skuggning och av befintlig bebyggelse vid UIf
Sparregatan och Overstegatan. Det sker dven en paverkan av dagsljusforhallandena i tva
befintliga lagenheter.

Enligt plan- och bygglagen sa ska planlaggning syfta till att mark- och vattenomraden
anvands for det eller de andamal som omradena ar mest lampade fér med hansyn till
beskaffenhet, lage och behov. Foretrade ska ges at sadan anvandning som fran allmén
synpunkt medfor en god hushallning.

Planomradet bestar av mark som redan &r ianspraktagen av en byggnad for
handelsandamal i en vaning. Planomradet hyser inte nagra sarskilda natur- eller
kulturvérden och har ett bra lage ur kollektivtrafiksynpunkt. Inriktningen i Goteborgs
stads dversiktsplan dr att nybyggnation ska i forsta hand ske pa redan ianspraktagen mark.
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Att planlagga marken for anvandningen bostéader istallet for handel bedoms fran allmén
synpunkt medfora en god hushallning med marken i staden.

En konsekvens av planforslaget ar att befintliga lagenheter i byggnader vid UIf
Sparregatan och Overstegatan far 6kad skuggning under delar av dagen. En annan
konsekvens &r att dagsljuset forsamras for tva befintliga lagenheter vid Overstegatan.

For planen har staden gjort en sammantagen bedémning géllande om planen innebar
betydande olagenhet for omgivningen pa nagot vis. Plan- och bygglagen anger bland
annat att planlaggning av mark och vattenomraden inte far ske sa att den avsedda
anvandningen eller byggnadsverket medfcr en sadan paverkan pa omgivningen som
innebar fara for manniskors halsa och sékerhet eller betydande olagenhet pa annat sétt.
Enligt underlagsmaterial &r det sannolikt att tva befintliga lagenheter inte kommer
uppfyller dagsljuskraven. Detta medfor en viss oldgenhet for boende i dessa lagenheter.
Stadsbyggnadsférvaltningen bedémning ar att det allménna intresset av att tillskapa fler
bostader i detta fall vager tyngre an den olagenhet som uppstar for ett fatal hyresgaster pa
grannfastigheten. Forslaget bedéms innebéra en viss oldgenhet men
Stadsbyggnadsférvaltningen beddmning ar att den inte &r betydande och att forslaget
darmed &r forenligt med plan- och bygglagen 2 kap. 98.

Motiv till detaljplanens reglering

Redovisning av motiv till de enskilda regleringarna i detaljplanen. Samma
planbestammelse kan anvéndas pa flera stallen i planen men med olika motiv.

Anvandningsbestammelser for kvartersmark

Beteckning | Bestammelse Motiv till reglering Lage i kartan

B Bostader Planomradet bedoms Hela planomradet
vara lampligt for
anvandningen bostéder.
Storleken av bostéderna
begransas dock av en
egenskapsbestammelse,
se motiv till reglering av
bestdammelse med

beteckning vi

Egenskapsbestammelser

Beteckning

Bestammelse

Motiv till reglering

Lage i kartan

Marken far inte

Omradet ska vara

Omradet som vetter

P @ Q 0 0 d

eftersom det behdver
finnas 8 meter mellan

forses med obebyggt for att inte mot UIf
byggnadsverk paverka det servitut Sparregatan
som finns for
fjarrvarmeledningar
inom planomradet.
Endast byggnadsverk | Omradet ska inte Omradet mot
under mark bebyggas ovan mark fastigheten Lunden

61:8.
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den nya byggnaden
och befintlig byggnad
pa Lunden 61:8 for att
klara skydd mot
brandspridning. Forrad
och garage foreslas
placeras i
suterrangvaning darfor
behover det vara
mojligt att bebygga
under marken. Marken
ska dven kunna
omhénderta dagvatten.

hy

Hogsta nockhojd ar
+ 93,5 meter dver
angivet nollplan

Reglerar hogsta tillatna
nockhojd pa den hoga
delen av byggnaden.
Hojden &r satt utifran
hur hdg modellen &r
som syns under
rubriken stadsbild.
Modellen har dven
anvants i solstudie och
dagsljusutredning
Ho6jden bedéms
lamplig pa platsen.
Hojden ger viss
paverkan pa
stadsbilden fran
Kyrkasplatsen, men
fran andra vypunkter
sa skyms den av
befintlig bebyggelse.

h,

Hogsta nockhojd &r
+ 68.4 meter Gver
angivet nollplan

Reglerar hogsta tillatna
nockhojd pa lagdelen
av byggnaden.
Lagdelen placeras in
mot Overstegatan.

Egenskapsomrade
till hoger pa
plankartan.

Vi

Storlek pa lagenheter
max 35 m?

Da planomradet ar
bullerutsatt och det
finns brist pa
kommunal service i
omradet sa som
forskola och skola s&
beddms det nddvandigt
att precisera
anvéndningen till
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enbart sma lagenheter
om hogst 35 m2. Sma
lagenheter beddms inte
utlésa ndgot okat tryck
pa den kommunala
servicen i detta
omrade.

Vi

Markreservat for
allméannyttiga
underjordiska
ledningar.

Ett u-omrade laggs in
for att det ska vara
mojligt att skapa en
ledningsratt for de
fjarrvarmeledningar
som finns inom
planomradet.

Samma utredning
som marken som
inte far bebyggas
som vetter mot UIf
Sparregatan.

f1

Tekniska
anlaggningar ska
vara integrerade i
byggnadens
huvudvolym

Hisstorn, flaktrum och
andra tekniska
installationer ar
nodvandiga for
byggnadens funktion,
men de behdver
gestaltas sa att de
upplevs som en del av
byggnaden och ska
inte uppfattas som
separata uppstickande
delar som paverkar
den arkitektoniska
helheten negativt.

Hela omradet som
far bebyggas.

f3

Byggnaden ska ha ett
val gestaltat dvre
avslut

Byggnaden kommer
att bli hdgre an de
narmaste
grannbyggnaderna.
Den &r &ven placeras
pa en hog punkt i
staden. Det &r darfor
viktigt att byggnaden
gestaltas med ett val
gestaltat avslut.
Avslutet kan likas med
en krona som pryder
och definierar
byggnadskroppens
avslut.

Hela omradet som
far bebyggas.

bs

Om ekvivalent
ljudniva vid
bostadens fasad ar

Eftersom trafikbullret i
naromradet innebar
storningar infors en

Hela omradet som
far bebyggas.
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>60 dBA ska minst
halften av

bostadsrummen vara
vanda mot
ljudddmpad sida. For
sma bostader med
boarea max 35 m2
galler i stallet att
minst halften av
bostadsrummen ska
vara vanda mot
ljudddmpad sida om
ekvivalent ljudniva
vid bostadens fasad
ar >65 dBA. Vid en
bygglovpliktig
andrad anvéandning
av en byggnad galler
i stallet att minst ett
bostadsrum ska vara
vant mot ljuddampad
sida om ekvivalent
ljudniva vid
bostadens fasad &r
>60 dBA. Med
ljudddmpad sida
menas fasad som har
en ekvivalent
ljudniva pa hogst 55
dBA och maximal
ljudniva nattetid pa
hogst 70 dBA

planbestdmmelse som
motsvarar
bullerférordningens
krav.

ar 300 m2 inom
anvandningsomradet.

fotavtryck. Arean ar
satt utifran byggrattens
storlek nér utrymme

b, Om bostaden har en | Eftersom trafikbullret i | Hela planomradet
eller flera uteplatser | naromradet innebar
ska ljudnivan vid storningar inférs en
minst en uteplats planbestdammelse som
vara hogst 50 dBA motsvarar
ekvivalent bullerférordningens
ljudnivamoch 70 krav.
dBA maximal
ljudniva
e1 Storsta byggnadsarea | Reglerar byggnadens Hela omradet som

far bebyggas.
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for u-omréde etc.
réknas bort.

souterrang far bara
innehélla
bostadskomplement
sd som exempelvis
miljérum,
cykelparkering,
parkering, forrad och
lokal.

behover anvandas for
bostadskomplement da
det inte finns utrymme
att anordna miljorum,
cykelparkering for de
boende och dylika
funktioner inom
fastigheten.

Vad som avses med
souterrangplanet

bs Plan ett och gatuplan | For att sékerstalla att Det storre
i souterréng ska byggnaden upplevs egenskapsomradet
tillsammans ha en som Oppen och aktiv till vanster i
uppglasad fasad till mot gaturummet inférs | plankartan.
minst 30 % denna bestammelse
som krav stéller att
delar av fasaden ska
vara uppglasad.
Vad som avses med
souterrangplanet
redovisas pa
illustration pa
plankartan och i bild
nedan.
ba Byggnadens plan ett | For att byggnaden ska | Hela omradet som
ska anvandas for ha en aktiv far bebyggas.
verksamhetslokaler bottenvaning infors
eller denna bestammelse for
bostadskomplement | att sékerstélla att det
sa som exempelvis inte enbart blir
tvattstuga eller bostadsléagenheter i
samlingslokal inom | gatuplan. Vad som
minst 25 % av avses med plan ett
planets bruttoarea. redovisas pa
illustration pa
plankartan och i bild
nedan.
bs Gatuplan i Souterrangplanen Sétt pa hela det

omrade som far
bebyggas
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redovisas pa
illustration pa
plankartan och i bild

nedan.
[ ||
EMTRE FRAN GARD
PLAN1 —_—
1 "
ENTRE FRAN | GARD .
OVERSTEGATAMN //_,_,_
GATA Gatuplan i soutterdng
MARK r -i
Eventuellt kallarplan E
L —— — o
PRINCIPSEKTION
FRAN VASTER
|
[
—
Gatuplan i soutterdng
] k
I Eventusllt kallarplan | WMARK
I I
PRINCIPSEKTION
FRAN SODER

Nollalternativet

Om detaljplanen inte andras forblir nuvarande bebyggelse sa som den &r idag. Fastigheten
far fortsatt anvandningen handel och nya bostader kan inte byggas. Inriktningen i
oversiktsplanen for detta omrade &r att det kan fortatas med ytterligare bostéader,
verksamheter eller arbetsplatser. Om detaljplanen inte genomfors kan inte fler bostader
tillskapas i ett lage med god kollektivtrafik och tillgang till service. Byggnaden foreslas
innehalla studentbostader, vilket &r en boendeform som det rader brist pa i Géteborg idag.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Riksdagen har beslutat att inkorporera konventionen om barnets rattigheter i svensk lag
den 1 januari 2020. Lagen galler vid byggnadsndmndens och kommunfullméktiges beslut
i plandrendet fran arsskiftet 2019/2020, oavsett nar planarbetet paborjades.

Planfdrslaget bedoms ha en liten paverkan pa barn da forslaget innehaller sma lagenheter
som foreslas bli studentbostader. Darmed antas det bli fa barn som kommer att bo i den
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nya byggnaden och de nya bostaderna bedéms inte paverka behovet av kommunal service
sa som forskola och skola.

Sammanhallen stad

Detaljplanen bidrar inte till att minska eller 6ka segregationen. Innehallet bidrar till att
fler sma lagenheter / studentbostader tillskapas. Mindre lagenheter ar den vanligaste
boendeformen i Lunden idag, detaljplanen bidrar darmed inte till att 6ka variationen av
bostader i omradet. G6teborg som stad har brist pa studentbostader och studenter kan i
vissa fall behova tacka nej till studieplatser pa grund av att det inte gar att fa en bostad.
Utifran denna aspekt bidrar detaljplanen till en 6kning av en efterfragad boendeform som
staden har ett behov av att tillgodose.

Samspel

Planomradet &r begransat och innehaller ingen parkmark eller gronyta, det finns darmed
begransade majligheter till friyta och ytor for umgange utomhus. For att de boende ska fa
gemensamma ytor att umgas pa finns det forslag pa att entréplan forses med
gemensamma utrymmen sa som exempelvis 6ppen tvattstudio och umgéangesytor for
studier med mera. Uppat i huset finns lagenheter och tva stycken takterrasser, en pa plan
3 och en pa plan 9, for att skapa gemensam uteyta for de nya lagenheterna.

Vardagsliv

Omradet har bra tillgang till service med mindre narbutik och god kollektivtrafik. Det gar
aven att na storre matbutik mellan Redbergsplatsen och Olskrokstorget, vilket ligger pa
gangavstand (ca 1 km). Det gar aven att promenera eller aka kollektivt till olika
aktiviteter och servicefunktioner sa som vardcentral, gym, sporthallar med mera. Det
beddéms darmed finnas goda forutsattningar for ett bra vardagsliv.

Identitet

Bebyggelsen i naromradet bestar av olika byggnadstyper fran olika artionden. Lamellhus
fran 1940-1950- talet i fyra vaningar utgor den vanligaste bebyggelsetypen i naromradet.
Det finns dven lamellhus fran 1960-talet och vid Hogenskildsgatan har byggnader fran
denna period byggts pa med ytterligare tva vaningar, vilket innebar att de ar mellan 5-7
vaningar beroende pa hur de &r placerade i terrangen. Langs med Ulfsparregatan finns
punkthus som &r uppfoérda under 2010-talet. De utgér den nyaste bebyggelsen i
naromradet. Den foreslagna byggnaden utgor ytterligare ett nytt tillskott av bebyggelse
fran 2000-talet som till viss del har en avvikande form och hojd relaterat till bebyggelsen
fran 1940-1960. Den foreslagna byggnaden utgor delvis ett nytt landmarke i ndromradet.

Halsa och sékerhet

Planomradet &r utsatt for trafikbuller, men klarar trafikbullerférordningens krav for
lagenheter om hogst 35 m2. Det bedoms darmed inte finns nagra halsorisker med
forslaget.

Genom att gemensamma ytor foreslas placeras i bottenvaningen av byggnaden kan den
nya byggnaden bidra till att skapa upplevd trygghet mot gatan. Fasaderna mot gatan
foreslas utformas med stora fonsterpartier mot gatan, vilket ocksa kan bidra till en
upplevd trygghet och att det finns ”6gon pa gatan”.
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Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadskontoret gjort en
lamplighetsprévning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvégning enligt 3 och 4
kap. miljobalken. Vidare har detaljplanen provats mot kommunens 6versiktsplan i
enlighet med 5 § forordningen om hushallning med mark och vattenomraden m.m.

Inga riksintressen eller andra omraden med sérskilda natur- eller kulturintressen berors.
Kontoret bedomer att redovisad anvandning kan anses vara den fran allman synpunkt
mest lampliga utifran planomradets forutsattningar och foreliggande behov. Planen
beddms inte medféra att miljokvalitetsnormerna éverskrids. Detaljplanen ar férenlig med
Oversiktsplan for Géteborg.

Sarskilt beslut om betydande miljopaverkan
Kommunen genomfor en undersékning om betydande miljopaverkan enligt PBL 5 kap.
11 § och Miljobalken (MB) 6 kap. 6 § for aktuell detaljplan.

Kommunen har preliminart bedémt att ett genomférande av detaljplanen inte kan antas
medfora en betydande miljopaverkan. Bedomningen har utgatt fran kriterierna i
Miljébedémningsférordningen (SFS 2017:966) 5 §.

Detaljplaneforslaget medger endast en mindre komplettering i befintlig sammanhallen
bebyggelse.

Kommunens stéllningstagande grundar sig bland annat pa bedémningen att ett
genomférande av detaljplanen:

e Inte paverkar nagot Natura 2000-omrade och darmed inte kraver tillstand enligt MB 7
kap. 28 8.

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

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

e Inte ger upphov till betydande risker for manniskors hélsa eller for miljon till foljd av
allvarliga olyckor eller andra omstandigheter.

e Inte bidrar till att nagra miljokvalitetsnormer Gverskrids.

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

e De sannolika miljoeffekterna kan minskas genom atgarder som arbetas in i
detaljplanen eller exploateringsavtalet.

Ytterligare motiv till stallningstagandet ar att planen foljer intentionerna uppsatta i
Oversiktsplanen for Goteborgs kommun samt att planens genomforande ger upphov till
paverkan pa ett begransat omrade och pa begransade intressen.

Kommunen har darmed preliminart bedémt att en miljobedémning med tillhérande
miljokonsekvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt planforslag. Undersokningssamrad
med lansstyrelsen samordnas med plansamradet.

Foéljderna av planens genomfdérande ska dock alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer
darfor en kort sammanstéllning av planens miljokonsekvenser. Detaljplanen innebdr att
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mark som redan &r ianspraktagen av en byggnad i en vaning ersatts med en hogre
byggnad for bostader. Da planomradet i sin helhet utgors av mark som redan ar
ianspraktagen bedoms inte detaljplanen medféra nagra miljokonsekvenser.

Ekonomiska konsekvenser av detaljplanen

Ekonomiska konsekvenser for exploatdren
Fastighetsagaren far utgifter for samtliga atgarder inom kvartersmarken, sa som bygglov,
anslutningsavgifter for el, tele och VA, med mera.

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetségare

Da planomradet utgors av en enskild fastighet (Lunden 61:7) sa ar konsekvenserna for
exploatdren och fastighetsagaren de samma. Det finns inga 6vriga fastighetsagare som far
kostnader vid genomférandet av detaljplanen.

Detaljplanen innebar inte nagra kostnader for kommunen eller kommunala bolag.

Overensstammelse med Oversiktsplanen

Detaljplanen stdmmer 6verens med 6versiktsplanen for Géteborg antagen 2022-05-19.

For Stadsbyggnadskontoret

Arvid Tornqvist Emily Eidevag
Planchef Planarkitekt
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