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Samrad om detaljplan for bostader vid Overstegatan inom
stadsdelen Lunden

Forslag till beslut
| stadsbyggnadsndamnden

Genomfora samrad om detaljplan for bostader vid Overstegatan inom stadsdelen Lunden.

Sammanfattning

Planomradet &r belaget i Lunden, ca 3,5 km fran centrala Goteborg. Syftet med
detaljplanen ar att mojliggora ett flerbostadshus som ska innehalla mindre lagenheter /
studentbostader. Planomradet &r begransat till en fastighet som &r privatagd och
innehaller enbart kvartersmark.

Byggnaden som foreslas ar ett punkthus i tio vaningar (exklusive tekniska installationer).
Detaljplanen innehaller utformningsbestammelser som syftar till att sékerstalla att
byggnaden uppfors med en aktiv bottenvaning och ett val gestaltat avslut.

Detaljplanen innebar framst en avvagning mellan det allménna intresset av
bostadsforsorjning och att det sker en dkad skuggning och av befintlig bebyggelse vid UIf
Sparregatan och Overstegatan. Det sker aven en paverkan av dagsljusforhallandena i tva
befintliga lagenheter. Forvaltningens bedémning ar dock att planforslaget inte medfor
nagon betydande olagenhet.

Planbeskedet ingick i startplan for ar 2022 och Stadsbyggnadsfoérvaltningen har nu tagit
fram ett samradsforslag.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Planarbetet kan utféras inom forvaltningens budget. Planavtal har tecknats med
intressent. Genomforandet av detaljplanen medfor inte nagra investeringskostnader for
staden.

Beddmning ur ekologisk dimension

Planforslaget innebér att mark som redan &r ianspraktagen nyttjas for ny bebyggelse.
Detaljplanen innebér att fler bostader kan tillskapas utan att orord natur- eller
jordbruksmark tas i ansprak. Forslaget bedéms darmed inte paverka stadens ekologiska
forhallanden negativt.
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Beddmning ur social dimension

Detaljplanen bidrar inte till att minska eller 6ka segregationen. Innehallet bidrar till att
fler sma lagenheter / studentbostader tillskapas. Mindre Iagenheter ar den vanligaste
boendeformen i Lunden idag, detaljplanen bidrar darmed inte till att 6ka variationen av
bostader i omradet. Goteborg som stad har brist pa studentbostader och studenter kan i
vissa fall behdva 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.

Barnkonventionen &r svensk lag sedan 2020. Barns béasta har bedomts och beaktats vid
framtagande av planférslaget. Planforslaget 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 nya byggnaden och de nya bostaderna bedoms inte
paverka behovet av kommunal service sa som forskola och skola.

Bilagor

Planhandlingar
1. Plankarta med bestdimmelser
2. Planbeskrivning

Ovriga handlingar
3. Byggnadsndmndens tidigare fattade beslut

Utredningar

4. Berakning av buller fran vagtrafik, Gardshagen akustik, 2022-11-28, bestélld av
exploator Fiskaregarden

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

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

7. Solstudie — Tengbom arkitekter, 2022-10-19. Bestalld av exploator
Fiskaregarden.

8. VSC- analys. Tengbom arkitekter, 2023-03-14. Bestalld av exploatdr
Fiskaregarden.

9. PM dagvatten och skyfall — Kretslopp och vatten, 2023-02-08. Bestalld av
Stadsbyggnadsforvaltningen.

10. Vybilder, Stadsbyggnadsforvaltningen

11. Gestaltningsskisser, Tengbom arkitekter

12. Referensbilder, Tengbom arkitekter

13. Planskisser, Tengbom arkitekter, 2023-02-23
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Arendet
Arendet beror samradsbeslut for detaljplan for bostader vi Overstegatan inom stadsdelen
Lunden. Samrad om detaljplanen avses genomforas i maj och juni 2023.

Beskrivning av arendet

Planforslaget

Planomradet &r belaget i Lunden vid Overstegatan, cirka 3,5 kilometer dster om
Goteborgs centrum. Syftet med detaljplanen &r att mojliggora ett flerbostadshus som ska
innehalla bostader i form av mindre lagenheter. Exploatdren avser att anvanda
lagenheterna som studentbostéder. Planomradet &r avgransat till fastigheten Lunden 61:7
som ar privatagd. Detaljplanen innehaller darmed bara kvartersmark och ingen allman
plats. Pa fastigheten finns det idag en fore detta butiksbyggnad i en vaning, den kommer
att rivas i samband med genomforandet av detaljplanen

Syftet med detaljplanen &r ocksa att sékerstélla en god utformning av byggnaden.
Byggnaden som mojliggors ar ett slankt punkthus med ett tydligt och val 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 ar 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 6ppen ska det finnas lokaler for bostadskomplement sa som exempelvis
tvattstuga, samlingslokal eller dylikt i detta plan.

Detaljplanen innebar att ett en byggnad i tio vaningar (exklusive tekniska installationer)
med ca 50 mindre lagenheter / studentbostader kan uppforas. All mark inom planomradet
utgors av privatagd kvartersmark.

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

Forslaget 6verensstammer med Oversiktsplan for Goteborg, antagen av
kommunfullméktige 2022-05-19.

Gallande detaljplan akt 11-2992 anger handelsandamal. Genomforandetiden har gatt ut.

Bakgrund och tidigare beslut

Byggnadsnamnden beslutade 2021-12-13 att uppdra at Stadsbyggnadskontoret att
upprétta detaljplan for bostader vid Overstegatan. Detaljplanen ingick som ett specificerat
arende i startplan for ar 2022. Planarbetet startade praktiskt 2022-06-27 nar planavtal
tecknades. Ett forslag till samradshandling har nu tagits fram.

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

Enligt stadens budget ska bebyggelsen halla hdg arkitektonisk kvalitet exempelvis genom
planering av klassisk, traditionell arkitektur.
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Arendets handlaggning

Detaljplanen uppréttas enligt PBL (2010:900, SFS 2014:900). Planen bedéms vara av den
karaktdren att den ska hanteras med standardplanforfarande och antas av
stadsbyggnadsnamnden.

Byggnadsndmnden har tidigare beslutat:

BN 2021-12-13 att godkanna startplan for ar 2022 dar detaljplanen ingar
som planbesked for bostader vid Overstegatan (Lunden
61:7) inom stadsdelen Lunden

Stadsbyggnadsforvaltningens bedémning

| bedémningen av ansokan om planbesked som gjords ar 2019 framgar foljande:
Omgivande bebyggelse utgdrs av bostader i lamellhus fran 1940- och 1960-talen. |
parken dster om omradet finns den hogsta punkten i stadsdelen. Fran Ulfsparregatans
kron syns Gardsas kulle i norr. Ett slankt punkthus pa platsen blir ett landméarke som
markerar det hdga laget i stadsdelen. Huset ansluter till den géteborgska traditionen med
punkthus pa markerade hojder. Byggnaden ska samspela med omgivningen samtidigt som
det i formspraket ska synas att det ar 2020-talets arkitektur.

Ansokan bedomdes uppfylla stadens strategier och mal pa sa sétt att nya bostader byggs
genom komplettering av den byggda staden i ett omrade med god kollektivtrafik.
Forvaltningens uppdrag &r att prova ett punkthus som ska innehalla sma lagenheter som
inte utloser krav pa platser i férskola och skola.

Planomradet berdrs av Forslag till Géteborgs utvidgade innerstad baserat pa en historisk
stadsplaneanalys, dnr 0120/16, framtaget 2016 - 2018 pa uppdrag av Byggnadsnamnden
och Fastighetsnamnden. | stadsplaneanalysen illustreras en byggnadsvolym som ar langre
och som korsar Overstegatan (se bild nedan). Om en byggnad skulle korsa Overstegatan
skulle det innebara att det blir svart att I6sa angoring och sophamtning for befintlig och
ny bebyggelse. En byggnadsvolym som byggs samman med gaveln pa lamellhuset pa
Overstegatan hade dven inneburit att dagsljusforhéllandens for befintliga lagenheter hade
paverkats ytterligare. Ansokan om planbesked har enbart avsett fastigheten Lunden 61:7
och nagon utbredning 6ver kommunens gatumark har inte prévats. Detaljplanen medger
en fortatning pa en enskild fastighet (Lunden 61:7) fastigheten ar drygt 400 m2 stor.
Forvaltningens bedémning &r att det inte gar att préva kvartersbebyggelse pa platsen med
hansyn till fastighetens storlek och att planomradet ar placerat mellan tva befintliga
byggnader. Ett punkthus beddms i detta fall vara ett béattre alternativ till fértatning i
omradet &n den illustrerade volymen i Goteborgs utvidgade innerstad.
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Figur 1. Utsnitt fran historisk stadsplaneanalys.

Forslaget till detaljplan innehaller utformningsbestammelser, det finns dock ingen
bestammelse som styr en specifik stil pa byggnaden som detaljplanen medger.
Detaljplanen omdjliggor inte en utformning med klassisk eller traditionell arkitektur.
Den exakta utformningen av byggnaden och dess fasad provas i samband med ansdkan
om bygglov.

Detaljplanen innebar framst en avvagning mellan det allménna intresset av
bostadsforsdrjning och att det sker en 6kad skuggning och av befintlig bebyggelse vid UIf
Sparregatan och Overstegatan. Det sker aven en paverkan av dagsljusforhéllandena 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 for med hansyn till
beskaffenhet, lage och behov. Foretrade ska ges at sadan anvandning som fran allman
synpunkt medfor en god hushallning.

Planomradet bestar av mark som redan ar ianspraktagen av en byggnad for
handelsandamal i en vaning. Planomradet hyser inte nagra sarskilda natur- eller
kulturvérden och har ett bra 1age ur kollektivtrafiksynpunkt. Inriktningen i Goteborgs
stads dversiktsplan ar att nybyggnation ska i forsta hand ske pa redan ianspraktagen mark.
Att planlagga marken for anvandningen bostader istallet for handel bedéms fran allméan
synpunkt medféra en god hushallning med marken i staden.

En konsekvens av planforslaget &r 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 gallande om planen innebar
betydande olagenhet fér 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 medfér en sadan paverkan pa omgivningen som
innebar fara for manniskors halsa och sakerhet eller betydande oladgenhet pa annat satt.
Enligt underlagsmaterial &r det sannolikt att tva befintliga lagenheter inte kommer
uppfyller dagsljuskraven. Detta medfor en viss oldgenhet for boende i dessa lagenheter.
Stadsbyggnadsforvaltningen beddmning dr att det allménna intresset av att tillskapa fler
bostéader i detta fall vager tyngre an den olagenhet som uppstar for ett fatal hyresgaster pa
grannfastigheten. Forslaget beddms innebéra en viss oldgenhet men
Stadsbyggnadsforvaltningen bedémning &r att den inte ar betydande och att forslaget
darmed &r forenligt med plan- och bygglagen 2 kap. 98.
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Férvaltningen har genomfért en undersokning enligt Miljobalken 6 kap 6 §.
Forvaltningen finner att detaljplanens genomférande inte kan antas medféra betydande
miljopaverkan. En redogorelse for vad som talar for och emot betydande miljopaverkan
finns i planbeskrivningen sid 36-37. Detaljplanen ska miljobedomas. Detta sker i
samband med samradet av det detaljplanen.

Forvaltningen har bedémt och beaktat barns bésta vid framtagande av planen.

Stadsledningskontorets beddmning &r att ett tillskott av studentbostader inte kommer att
skapa ett 6kat behov av kommunal service i form av skola och férskola.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Henrik Kant Karoline Rosgardt

Stadsbyggnadsdirektor Tf. Avdelningschef Detaljplan
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