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Antagande av detaljplan for bostader vid Overstegatan
inom stadsdelen Lunden

Forslag till beslut
I stadsbyggnadsndmnden

Anta detaljplan for bostidder vid Overstegatan inom stadsdelen Lunden, upprittad den
2024-02-14 och reviderad den 24 maj 2024.

Sammanfattning

Granskning av forslaget till detaljplan har genomforts. Kvarstaende synpunkter finns fran
kulturfoérvaltningen och bostadsbolaget Poseidon. Ett tiotal boende har yttrat sig under
granskningen och vidhéllit sina synpunkter fran samradet. Under samréadet framfordes
synpunkter pa byggnadens hojd, 6kad skuggning, minskning av dagsljus och fordndrad
utblick. Da inkom synpunkter fran ca 20 boende i ndromrédet. Da dessa synpunkter inte
har tillgodosetts finns det kvarstdende synpunkter fran ca 20 boende i ndromrédet.

Forvaltningens bedomning fran samradet kvarstar. Sammanfattningsvis kan sigas att for
att tillgodose flertalet av synpunkterna, hade det krévts en kraftig sinkning av foreslagen
nockhdjd, alternativt att planarbetet avbrots. Planforslaget dr en avvéigning mellan olika
intressen. Det stora allménna behovet av bostdder bedoms i aktuellt fall viga tyngre &n
intressen som bevarad utsikt, skuggpaverkan och viss minskning av dagsljus. Synpunkter
som rdr skala, insyn, skuggning och dagsljus har dérfor inte tillgodosetts.

Andringar av redaktionell art har skett efter granskning. Andringarna bestér i huvudsak av
fortydliganden i planbeskrivningen, fortydligande av placering av planbestdmmelser pé
plankartan och justering av text i planbestdmmelse.

Forvaltningen foreslar att detaljplanen antas.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Planarbetet kan utforas inom forvaltningens budget. Planavtal har tecknats med
intressent. Genomforandet av detaljplanen medfor inte nagra investeringskostnader for
staden.
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Bedomning ur ekologisk dimension

Planforslaget innebér att mark som redan &r ianspraktagen nyttjas for ny bebyggelse.
Detaljplanen innebér att fler bostdder kan tillskapas utan att ordrd natur- eller
jordbruksmark tas i ansprak. Forslaget bedoms ddrmed inte paverka stadens ekologiska
forhédllanden negativt.

Bedomning ur social dimension

Detaljplanen bidrar inte till att minska eller 6ka segregationen. Innehéllet bidrar till att
fler sma ldgenheter / studentbostéder tillskapas. Mindre ldgenheter &r den vanligaste
boendeformen i Lunden idag, detaljplanen bidrar dirmed inte till att 6ka variationen av
bostéder i omrédet. Goteborg som stad har brist pa studentbostéder 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 efterfrdgad boendeform som
staden har ett behov av att tillgodose.

Barnkonventionen &r svensk lag sedan 2020. Barns bista har bedomts och beaktats vid
framtagande av planforslaget. Planforslaget bedoms ha en liten paverkan péd barn da
forslaget innehaller sma ldgenheter som foreslas bli studentbostidder. Darmed antas det bli
fa barn som kommer att bo i den nya byggnaden och de nya bostidderna bedoms inte
paverka behovet av kommunal service sa som forskola och skola.

Bilagor

Planhandlingar
1. Plankarta med bestimmelser
2. Planbeskrivning

Ovriga handlingar
3. Samradsredogorelse

4. Granskningsutlatande

5. Gestaltningsidé

6. Fastighetsforteckning

7. Byggnadsndmndens och Stadsbyggnadsndmndens tidigare fattade beslut
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Arendet

Arendet berdr antagande av detaljplan for bostéder vid Overstegatan inom stadsdelen
Lunden.

Beskrivning av arendet

Planforslaget

Planomrédet ir beléget i Lunden vid Overstegatan, cirka 3,5 kilometer ster om
Goteborgs centrum. Syftet med detaljplanen &r att mojliggora ett flerbostadshus som ska
innehalla bostdder i form av mindre lagenheter. Exploatdren avser att anvénda
lagenheterna som studentbostdder. Planomradet dr avgrinsat till fastigheten Lunden 61:7
som dr privatdgd. Detaljplanen innehéller ddrmed bara kvartersmark och ingen allmén
plats. Pa fastigheten finns det idag en fore detta butiksbyggnad i en vaning, den kommer
att rivas i samband med genomforandet av detaljplanen

Detaljplanen innebér att ett en byggnad i tio vaningar (exklusive tekniska installationer)
med ca 50 mindre ldgenheter / studentbostidder kan uppforas.

Syftet med detaljplanen dr ocksa att sdkerstélla en god utformning av byggnaden.
Byggnaden som mojliggdrs ar ett slankt punkthus med ett tydligt och vil gestaltat avslut.
Byggnaden &r placerad pa ett hogt 1age i staden och ar hogre dn naraliggande bebyggelse,
darfor ar byggnadens gestaltning viktig. D& byggnadens placering ér i direkt anslutning
till Ulf Sparregatan sa syftar detaljplanen till att sdkerstélla att entrévaningen i byggnaden
utformas sé att den upplevs som dppen mot gaturummet. Detta kan uppnés genom att
detaljplanen reglerar att minst 30 % av plan ett och gatuplan i souterréng ska ha en
uppglasad fasad till minst 30 %. Vidare reglerar detaljplanen att byggnadens plan ett ska
anvéndas for verksamhetslokaler eller bostadskomplement inom minst 25% av planets
bruttoarea. Av dessa 25% ska minst 45 m: bruttoarea vara en verksamhetslokal. P4 sa sétt
sakerstills att bottenvéningen far minst en verksamhetslokal och att plan ett ocksa ska ha
utrymme for bostadskomplement s& som exempelvis umgéngesytor for studier, tvéttstuga,
samlingslokal eller dylikt. Verksamhetslokalen skulle exempelvis kunna innehalla gym,
butik, frisor eller dylikt.

Byggnaden utformas med en tydlig sockel, mitt och krona dir material och uttryck
varierar i skala for att byggnaden ska upplevas spannande bade pa langt och néra hall. I
framtagna gestaltningsidéer foreslas byggnaden utformas med ljusa fasader med rak
fonstersittning samtidigt som omsorg laggs pa detaljer. Som fasadmaterial foreslas
blankt fasadklinker eller glaserat tegel i olika murning for att skapa detaljer i1 fasaden.
Detta skapar liv i fasaden samtidigt som utformningen samspelar med befintliga ljusa
byggnader. Bottenvaningen foreslas gestaltas med tradetaljer for att skapa en upplevelse
av viarme och en mindre skala mot gaturummet.

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

Gillande detaljplan akt I1-2992 anger handelsdndamél. Genomforandetiden har gétt ut.

Ovrigt material i drendet gar att lisa pA www.goteborg.se/planochbyggprojekt

Bakgrund och férandringar efter granskning
Stadsbyggnadsndmnden beslutade 2024-02-06 att 1ata granska detaljplan for bostdder vid
Overstegatan. Granskning har hillits under tiden 2024-02-21 — 2024-03-13. Forslaget till
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detaljplan har under granskningstiden funnits tillgéngligt pd kommunens webbplats samt
varit utstdllt p4 Stadsbyggnadsforvaltningen, Képmansgatan 20.

Ett granskningsutlitande har tagits fram.

Planforslaget har inte éndrats efter granskningen. Andringar i handlingarna #r av
redaktionell art och ror fortydliganden i texten gillande 6versiktsplanen, korrigering av
placering av planbestdmmelser pa plankartan och ett ord har strukits fran en
planbestimmelse.

Efter granskningen har féljande mindre dndringar gjorts i detaljplanen.

- I planbeskrivningen har ett fortydligande gjorts géllande vad Gversiktsplanen
anger avseende handel och aktiva bottenvaningar for att det tydligare ska framgé
att det finns motiv for att ha med anvéndningen centrumindamal.

- Bestdmmelsen el och vl flyttas pa plankartan s att det tydligare framgér att de
géller inom hela anvdndningsomrédet.

- For att planbestdmmelserna s; och bs ska bli tydligare sa har de 4nda korrigerats
sa att bade s; och bz anger ovanfor plan 1. Ordet souterrdngplan stryks ddrmed
fran bestimmelsen s1.

Arendets handliggning

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

Stadsbyggnadsndmnden och Byggnadsndmnden har tidigare beslutat:

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

SBN 2023-05-23 att genomfora samrad om detaljplanen

SBN 2024-02-06 att 1ta granska detaljplanen

Stadsbyggnadsforvaltningens bedomning

I bedomningen av ansdkan om planbesked som gjords &r 2019 framgar féljande:
Omgivande bebyggelse utgors av bostdder i lamellhus fran 1940- och 1960-talen. 1
parken oster om omrddet finns den hogsta punkten i stadsdelen. Fran Ulfsparregatans
kron syns Gdrdsds kulle i norr. Ett slankt punkthus pd platsen blir ett landmdrke som
markerar det héga liget i stadsdelen. Huset ansluter till den goteborgska traditionen med
punkthus pa markerade hojder. Byggnaden ska samspela med omgivningen samtidigt som
det i formsprdket ska synas att det dr 2020-talets arkitektur.

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

Forvaltningen har genomfort en undersokning enligt Miljobalken 6 kap 6 § och fattat ett
sarskilt beslut enligt Miljobalken 6 kap 7 §. Beslutet fattades pa delegation 2023-10-10 av
Arvid Térnqvist, Enhetschef Detaljplan Centrum Ost. Forvaltningen finner att
detaljplanens genomforande inte kan antas medfora betydande miljopéverkan.
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Planomradet berdrs av Forslag till Goteborgs utvidgade innerstad baserat pd en historisk
stadsplaneanalys, dnr 0120/16, framtaget 2016 - 2018 pa uppdrag av Byggnadsndmnden
och Fastighetsndmnden. I stadsplaneanalysen illustreras en byggnadsvolym som &r lingre
och som korsar Overstegatan (se bild nedan). Om en byggnad skulle korsa Overstegatan
skulle det innebéra att det blir svért att 16sa angéring och sophdmtning for befintlig och
ny bebyggelse. En byggnadsvolym som byggs samman med gaveln pa lamellhuset pa
Overstegatan hade 4ven inneburit att dagsljusforhallandens for befintliga ligenheter hade
paverkats ytterligare. Ansdkan om planbesked har enbart avsett fastigheten Lunden 61:7
och nagon utbredning éver kommunens gatumark har inte provats. Detaljplanen medger
en fortdtning pa en enskild fastighet (Lunden 61:7) fastigheten ar drygt 400 m? stor.
Forvaltningens bedomning &r att det inte gar att prova kvartersbebyggelse pé platsen med
hénsyn till fastighetens storlek och att planomradet &r placerat mellan tva befintliga
byggnader. Ett punkthus beddms i detta fall vara ett béttre alternativ till fortitning i
omradet 4n den illustrerade volymen i G6teborgs utvidgade innerstad.

Figur 1. Utsnitt fran historisk stadsplaneanalys.

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

Stadsledningskontorets bedomning &r att ett tillskott av studentbostéder inte kommer att
skapa ett 0kat behov av kommunal service i form av skola och forskola.

Under samrad och granskning har det inkommit synpunkter pa forslaget fran boende i
nidromradet och berérda forvaltningar. Inkomna yttranden berdr 1 huvudsak att foreslagen
byggnad dr for hog och att den inte passar in i omradet. Att forslaget innebar negativ
paverkan pa boende i befintliga ldgenheter i anslutning till planomradet da
dagsljusfaktorn forsdmras for vissa lagenheter och skuggningen av befintlig bebyggelse
Okar. Vidare har det inkommit synpunkter géllande att forslaget till detaljplan kan
medfora behov av fler parkeringsplatser for bilar och cyklar i omradet samt att
kollektivtrafiken &r hart belastad.

Bostadsaktiebolaget Poseidon menar att forslaget innebér forsdmrad boendemiljo for
deras hyresgéster och att forslaget till detaljplan kan innebédra ekonomiska konsekvenser
for bolaget d& de eventuellt inte kan hyra ut de fem lagenheter som inte ldngre uppnar
dagsljuskraven i Boverkets byggregler.

Kvarstaende erinringar finns frén kulturforvaltningen och bostadsbolaget Poseidon. Ett
tiotal boende har yttrat sig under granskningen och vidhallit sina synpunkter fran
samradet. Under samradet framfordes synpunkter pa byggnadens hdjd, 6kad skuggning,
minskning av dagsljus och fordndrad utblick. D& inkom synpunkter fran ca 20 boende i
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niaromradet. Da dessa synpunkter inte har tillgodosetts finns det kvarstdende synpunkter
fran ca 20 boende i ndromradet.

Léansstyrelsen bedomer med hénsyn till ingripandegrunderna i 11 kap 10 § PBL och nu
kénda forhallanden att ett antagande av en detaljplan enligt forslaget inte kommer att
provas.

Forvaltningens bedomning fran samradet kvarstar.

Genomford dagsljusanalys for befintliga ligenheter pa Overstegatan 2 A-F och Ulf
sparregatan 8 A-C visar att innan byggnation har inga lagenheter risk for otillracklig
dagsljusfaktor inom den del som paverkas av planforslaget. Efter byggnation uppnas inte
dagsljusfaktorn pa 1% i fem befintliga lagenheter. Utdver det far tre lagenheter forsémrad
dagsljusfaktor, men klarar fortfarande dagsljusfaktorn pa 1%. Totalt finns det ca 72
ligenheter i Poseidons tvd byggnader pa adresserna Overstegatan 2A till 2F och
Ulfsparregatan 8A till 8C. Detta innebér att 5,7 % av ldgenheterna i direkt narhet till
planomrédet far forsdmrade dagsljusforhallanden. For 6vrig bebyggelse i anslutning till
planomradet sker ingen forandring av dagsljus.

I Stadsbyggnadsforvaltningens Anvisningar om dagsljus — Tillimpning av dagsljuskrav
vid planering och byggande framgar att dagsljusnivaer i forsta hand bor klara nivéerna i
Boverkets byggregler i andra hand klara krav for acceptabla nivaer for mindre avvikelser.
Véra anvisningar anger principer for hur stor andel av projektet som far avvika. En storre
omfattning av avvikelser tillats i tditbebyggda delar av staden jamfort med i utkanten av
staden.

Omfattning av avvikelser som kan godtas i olika omrédden

e innerstaden inklusive Alvstaden samt kraftsamlingsomraden max 20 % utvidgad
innerstad och prioriterade utbyggnadsomraden max 15 %

e Ovriga mellanstaden (inom omrade med orangerdd punktlinje) max 5 %
e Ovriga delar inga avvikelser

Lunden ingér i omradet utvidgad innerstad och avvikelser om ca 20% fran malvérdet av
det totala antalet lagenheter kan accepteras i vissa fall.

Stadsbyggnadsforvaltningen bedomning &r att det allmédnna intresset av att tillskapa fler

bostéder i detta fall viger tyngre dn den oldgenhet som uppstar for ett fatal hyresgéister pa
grannfastigheterna. Lansstyrelsen har i sitt samradsyttrande framfort att de inte finns skél
att dverprova detaljplanen och att forslaget inte innebér nagon risk for hilsa och sikerhet.

Utifran vad som framkommit i utredningar och inkomna synpunkter bedéms forslaget

innebéra en viss oldgenhet men Stadsbyggnadsforvaltningen bedomning &r att den inte ar
betydande och att forslaget ddrmed &r forenligt med plan- och bygglagen 2 kap. 9§.

Sammanfattningsvis kan sigas att for att tillgodose flertalet av synpunkterna, hade det
kréavts en kraftig sdnkning av foreslagen nockhojd, alternativt att planarbetet avbrots.
Planforslaget dr en avvéigning mellan olika intressen. Det stora allménna behovet av
bostidder bedoms i aktuellt fall vaga tyngre dn intressen som bevarad utsikt,
skuggpaverkan och viss minskning av dagsljus. Synpunkter som ror skala, insyn,
skuggning och dagsljus har dirfor inte tillgodosetts.
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Forvaltningen bedomer att foreslagna dndringar inte innebar nadgon vésentlig dndring av
planforslaget och att detaljplanen darfor kan antas med foljande &dndringar efter
granskning:

- I planbeskrivningen har ett fortydligande gjorts géllande vad &versiktsplanen
anger avseende handel och aktiva bottenvéningar for att det tydligare ska framgé
att det finns motiv for att ha med anviandningen centrumindamal.

- Bestdmmelsen el och v1 flyttas pé plankartan sé att det tydligare framgar att de
géller inom hela anvdndningsomradet.

- For att planbestimmelserna s; och b; ska bli tydligare sa har de d4nda korrigerats
sd att bade s; och bs anger ovanfor plan 1. Ordet souterrdngplan stryks darmed
frén bestdmmelsen s1.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Henrik Kant Henrik Levin

Stadsbyggnadsdirektor Avdelningschef Detaljplan
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