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Planprocessen

Detaljplanearbetet dr indelat i flera skeden. Samradet syftar till att samla in information,
onskemal och synpunkter som berdr planforslaget i ett tidigt skede i detaljplanearbetet.
Vid granskningen ar planforslaget fardigstillt. For att vara siker pé att senare ha rétt att
overklaga beslutet att anta detaljplanen ska skriftliga synpunkter 1dmnas senast under
granskningstiden.

Niér detaljplanearbetet paborjas dr ofta beslut som berdr planen redan fattade i demo-
kratisk ordning, sdésom markanvindning i 6versiktsplanen och eventuellt mera detaljerat i
program.

Eventuellt
program

Uppdrag Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Besluti Msilighet att Anmirkning Eventuellt Planens
byggnadsnimnden limna synpunkter  kan framforas overklagande  genomférande
Planinformation

Planarbetet startade 2018-03-20
Detaljplanen &r upprittad med standard planforfarande
Handlingarna (ej fastighetsforteckning) finns pa Géteborgs Stads hemsida:

www.goteborg.se/planochbygeprojekt

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, 6vriga handlingar och utredningar samt karta
finns pa Stadsbyggnadskontoret, adress: K&pmansgatan 20, 403 17 Géteborg.
Granskningstid:

Granskningstiden ar 2021-06-09 — 2021-06-23.

Information om planforslaget ldmnas av:

Irén Forsberg, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 16 59

Lars Andersson, Trafikkontoret, tfn 031-368 26 81
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Datum: 2021-05-07
Aktbeteckning: 2-5569

Diarienummer SBK: 0633/17
Handlidggare SBK

Irén Forsberg

Tel: 031-368 16 59
fornamn.efternamn@sbk.goteborg.se

Andring av del av detaljplan fér Orgryte Tradgards-
stad och del av detaljplan for del av stadsdelen Bo

inom stadsdelen Bo i Goteborg (Olof Skotkonungs-
gatan 42)

Detaljplanen &r upprattad med standard planfoérfarande enligt PBL (2010:900, SFS
2014:900)

Planbeskrivning
Detaljplanen omfattar féljande handlingar:

Planhandlingar

e Tillagg till planbeskrivning (denna handling)

e Tillagg till plankarta med bestdmmelser

Ovriga handlingar:

e Samradsredogorelse

e Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)
Utredningar:

e PM Dagvatten- och skyfallsutredning (Kretslopp och vatten 2020-04-23)
o Geotekniskt utlatande (SBK 2020-09-01)
e Naturvirdesbeddmning (SBK 2020-10-20)

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Andring av del av detaljplan fér
Orgryte Tradgardsstad och del av detaljplan fér del av stadsdelen Bo
inom stadsdelen B i Géteborg (Olof Skdtkonungsgatan 42)

Dnr 1488/15 PLANBESKRIVNING

3 (25)


mailto:fornamn.efternamn@sbk.goteborg.se

GRANSKNINGSHANDLING

Innehallsforteckning

ANDRING AV DEL AV DETALJPLAN FOR ORGRYTE TRADGARDSSTAD OCH DEL AV
DETALJPLAN FOR DEL AV STADSDELEN BO INOM STADSDELEN BO I GOTEBORG

(OLOF SKOTKONUNGSGATAN 42) 1
Planprocessen 2
Planinformation 2
Granskningstid.: 2

PLANBESKRIVNING 3

DETALJPLANEN OMFATTAR FOLJANDE HANDLINGAR: 3
INNEHALLSFORTECKNING 4
SAMMANFATTNING 5
Planens syfte och forutsdttningar 5
Planens innebdrd och genomforande 6
Overviganden och konsekvenser 6
Overensstimmelse med éversiktsplanen 7
PLANENS SYFTE OCH FORUTSATTNINGAR 8
Syfte 8
Ldge, areal och markdgoforhdllanden 8
Planférhallanden och tidigare stdllningstaganden 8
Mark, vegetation och fauna 10
Fornldmningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse 11
Sociala forutsdttningar 17
Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillgdnglighet 17
Teknisk forsérjning 17
Risk och storningar 19
DETALJPLANENS INNEBORD OCH GENOMFORANDE 19
Bebyggelse 20
Trafik och parkering 21
Teknisk forsérjning 22
Ovriga dtgiirder 23
Fastighetsindelning och rdttighetsomrdde 23
Fastighetsrdttsliga prévning 23
Genomférandetid 24
OVERVAGANDEN OCH KONSEKVENSER 24
Nollalternativet 24
Sociala konsekvenser och barnperspektiv 24
Miljékonsekvenser 24
Ekonomiska konsekvenser av detaljplanen 25
OVERENSSTAMMELSE MED OVERSIKTSPLANEN 25

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Andring av del av detaljplan fér
Orgryte Tradgardsstad och del av detaljplan fér del av stadsdelen Bo
inom stadsdelen B i Géteborg (Olof Skdtkonungsgatan 42)

Dnr 1488/15 PLANBESKRIVNING

4 (25)



GRANSKNINGSHANDLING

Sammanfattning

Planens syfte och forutsattningar
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Figur 1: Snedbild 2010 fotografering fra

Syftet med &ndringen av detaljplanerna ar att mojliggora delning av fastigheten B6 37:4 till
tva fastigheter for nybyggnad av ett bostadshus inom sddra delen av fastigheten.
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Planens innebord och genomférande

Figur 2: lllustrationsbild forslag fastighetsindelning, Studio Holmberg.

P

Planidndringen innebér att bestimmelsen om fastighetsindelning for fastigheten B6 37:4 upp-
hdvs. Ny bestimmelse om fastighetsindelning foreskrivs for tva fastigheter for bostadsénda-
mal. Nytt rattighetsomréade for servitut bestdms for befintliga servisledningar for vatten- och
avlopp som ar anlagda langs véstra gransen inom sddra delen av planomradet.

Overviaganden och konsekvenser

Genomforandet av plandndringen innebdr ett tillskott av ett bostadshus inom befintlig bebyg-
gelsestruktur. Utbyggnad sker pa kvartersmark och innebér viss paverkan pa ett omrade som
bedoms ingé i ett kulturhistoriskt vardefullt miljosammanhang. Tva skyddsvarda 16vtrad som
finns inom omradet bor bevaras.

Utgéngspunkten &r att s& langt mdjligt bevara miljoskapande inslag sa som berg i dagen,
stensdttningar, murar, de skyddsvérda triden och gronska samt att inordna sig i géllande
byggnadstradition.

Tillkommande bostadshus kan infogas pa platsen och anpassas till omgivningen och dess
kvalitet genom en varsam hantering. Som grund till gdllande planbestimmelser infors egen-
skapsbestdmmelser for utformning for tak-, fasadmaterial och fargsattning for att sikerstélla
att karaktdren bibehalls vid nybyggnation.

Nollalternativet innebér att om detaljplanerna inte &dndras finns det inte forutséttningar for
fastighetsdgaren att dela fastigheten med byggritt for ett nytt bostadshus.
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Overensstammelse med dversiktsplanen

Detaljplanen 6verensstimmer med dversiktsplanen.
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Planens syfte och forutsattningar

Syfte
Syftet med &ndring av detaljplanerna dr att mojliggoéra delning av fastigheten B6 37:4 till tva

fastigheter for nybyggnad av ett bostadshus inom sddra delen av fastigheten.

Lage, areal och markagoforhallanden

e ag” :
Sankt Sigfrids Plan oel® :

Albert Lilienbergs Plats
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Figur 3: Orienteringsbild med aktuellt planomrdde markerat med rod linje.

Planomradet ir beldget inom Orgryte Tridgardsstad vid Olof Skétkonungsgatan, cirka 300
meter Oster om Sankt Sigfrids Plan och cirka tre kilometer sydost om Goéteborgs centrum.

Planomradet omfattar fastigheten B6 37:4 och égs av privat fastighetsdgare. Omradets areal
r 1839 m?.

Fastighetsdgare och rittighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.

Planforhallanden

Oversiktsplanen for Géteborgs kommun anger bebyggelseomrade med gron- och rekreat-
ionsytor. Beskrivning: Bostédder, arbetsplatser, service, handel, mindre gronytor mm. Bland-
ning av bostédder och icke stdrande verksamheter ér onskvérd.

For omradet géller detaljplan 11-865, som vann laga kraft ar 1921 och detaljplan 11-1544,
som vann laga kraft ar 1932. Planerna akt II-865 och akt I1-1544 giller med fastighetsin-
delningsbestdammelser (tomtindelning akt I11-3977) som vann laga kraft ar 1948. Planernas
genomforandetid har gatt ut.

Detaljplanen akt II-1544 beror nordvistra delen av planomradet, enligt Figur 4 nedan. Inom
denna del av omradet géller planbestimmelse om mark som inte far bebyggas (prickad
mark).
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Figur 4: Lokalisering av gdllande detaljplaner 11-865 och II-1544 som beror planomradet.

Detaljplanen akt I1-865 och detaljplan akt II-1544 medger byggritt for bostadshus som fér
uppforas fristdende eller tva och tvd med varandra sammankopplade till en h6jd av hogst 7,5
meter samt att tvd lagenheter per tomt tillats. Det finns bland annat bestimmelser om att det
inte far uppforas mer én ett bostadshus per tomt och hur stor del av tomten som far be-
byggas. Bestimmelsen om hur stor del som far bebyggas dr att hogst 1/4 av en tomt i aktuellt
omréde far bebyggas. For norra och sddra delen av fastigheten mot Sodra Tandastrappan re-
spektive Olof Skotkonungsgatan, anges att marken inte far bebyggas (prickad mark).

Kulturhistoria

Fastighet B6 37:4 ingér inte i stadens bevarandeprogram men ligger mellan flera utpekade
delomraden och bedéms ingé i ett kulturhistoriskt vardefullt miljosammanhang.
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Mark, vegetation och fauna

Figur 6: Visar boken i tomtens sydvdstra horn. Figur 7: Visar eken i ostra delen av tomten.

Planomradet utgors av fastigheten B6 37:4. I norra delen av omradet ligger en 20-tals-
klassicistisk villa och i nordostra delen en garagebyggnad. Markytan sluttar brant ner frén ni-
van cirka +35 meter i norr till ca +22-23 meter vid Olof Skdtkonungsgatan i sdder. Denna
del av tomten utgdrs av en uppvuxen tridgérd med framst stora thododendron buskar.

Den sodra delen som ar aktuell for avstyckning och nybyggnad &4r en tomt med stora buskage
och tva sérskilt skyddsvérda trid bestdende av en jétteek och en stor bok, berg i dagen och
grasmattor som foljer slintens form. En stentrappa med enkelt smidesricke finns lings den
Ostra kanten av tomten. Tomten omges av ett smidesstaket och har en smidd grind med
jugenddrag mellan grindstolpar av sten.
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Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

; b A Wi \

Figur 8: Ortofoto 2019 SBK, planomrddet inom heldragen rid linje.
Planomradet berdrs inte av négra kdnda fornlamningar.

Gallande detaljplan

Fastigheten B6 37:4 ingér i detaljplan 11-865, fran ar 1921, ritad av Albert Lilienberg,
Goteborgs davarande stadsingenjor. Detaljplanen, som dr namngiven Orgryte tridgdrdsstad,
innefattar bebyggelsen runt omkring Orangerigatan, Tandésgatan och ett parti pa norra sidan
av Olof Skotkonungsgatan, samt ett omrdde norr om Delsjovagen.

Lilienbergs detaljplan uppvisar en foredomlig anpassning till landskapets formationer, skick-
ligt nyttjade som upplevelserika aspekter, och detaljplanen &r ovanligt detaljerad.

Fastigheten B6 37:4 ligger i en del av detaljplanen som endast tilliter fristdende bostadshus
eller bostadshus sammankopplade tva och tva till en hojd av hogst 7,5 meter. Det fér inte in-
redas lagenheter for mer &n tvé familjer per tomt. Tomt far maximalt bebyggas till 1/4 av sin
totala areal, exklusive verandor och bursprak. Max ett bostadshus per tomt &r tillatet och en
fristdende huvudbyggnad méste uppforas med minst 4,5 meters avstand till granntomt. Om
huvudbyggnad placeras pa mindre avstind dn sex meter frin granntomt och dess fasad in-
rymmer fonster till boningsrum som vetter mot samma granntomt, far byggnaden inte upp-
foras till storre hojd dn 6 meter. Om huvudbyggnad uppfors i tva vaningar far dess vind in-
redas till max 1/3 av sin totalaareal. Gillande detaljplan reglerar d&ven placering och storlek
pa fristdende mindre byggnader, sdsom garage och forrad.

Den del av B6 som Lilienberg forst kom att stadsplaneldgga inneholl ett vackert naturomrade
runt Delsjobiacken som bildade en naturlig grins mellan B6 norra och sddra del. Aktuell fas-
tighet ligger 1 den sddra delen som utgar frén den axel som Orangerigatan bildar mellan Del-
sjovdgen och Olof Skotkonungsgatan. Orangerigatan leder fram till den trianguléra, lite upp-
hojda Tandésplatsen dir en radhuslédnga skapar en fond framfor Olof Skotkonungsgatan. Pa
foten av Tandésbergets viéstra sida placerade Lilienberg 10 villor och pé bergets topp pla-

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Andring av del av detaljplan fér
Orgryte Tradgardsstad och del av detaljplan for del av stadsdelen Bo
inom stadsdelen Bo i Géteborg (Olof Skétkonungsgatan 42)

Dnr 1488/15 PLANBESKRIVNING

11 (25)



GRANSKNINGSHANDLING

ceras fyra storre byggnader som nas via trappor fran Tandasgatan. En omvéxlande stadsplan
dér det formade och det naturliga forenades.

I nordost bildar Tandéasberget avgriansning mot de norra delarna av B6 och sydvast om
Tandésberget dr marken mer flack. Omedelbart sdder om fastigheten B6 37:4 pa Olof Skot-
konungsgatan giller detaljplanen 11-1224 vilken begrénsar villabebyggelsen till envanings-
hus med inredda vindsplan, medan villorna pa Tandasberget far uppga till tva vaningsplan,
samt ett vindsplan inrett till max 1/3. Skillnaderna i detaljplanernas olika bestimmelser har
resulterat i att villorna nedanfor Tandasberget dr mindre &n de pa toppen av berget.

Ndromradets karaktar
Lilienbergs tradgardsstad, kommer till uttryck i de omvéxlande gatuvyer, dir gatorna vari-
erar 1 bredd och form och anpassar sig efter platsens terrdng och topografi.

Omrédet uppvisar en vilstuderad integrering av olika plantyper som lamnat platsspecifika
hinsyn. Bebyggelsen och naturen samverkar och skapar fondmotiv, ytterligare dramatiserade
genom medvetet lagda siktlinjer 1 gatustrukturen. Den samlade planstrukturen uppvisar ett
intrikat gatumonster som skapar stor variation med inslag av 6verraskande rumsupplevelser
sasom plotsligt upptradande intima platsbildningar som sluter sig till sjdlvstindiga enklaver
och topografiskt anpassade byggnader och miljoskapande inslag som murar och trappor
vilket ger en miljo med sdrartad identitet. I rorelsen utmed de latt krokta gatorna sluts stén-
digt rummen, vilket skapar en ombonad nérvarokénsla.

Boljande och raka gator moter smala trappor och smé allménna platser forstarker omradets
grona karaktér genom grénsande inslag av buskar och trdd. Utmérkande for hela stadsdelen,
men framst kring Tandésberget, 4r massiva naturstensmurar i varierande héjd som &r an-
passade till terrdngen och skapar tydliga granser mellan tomt och gata. I de flackare delarna
av omradet dr ocksa tomtgranserna markerade med laga staket av tra eller gjutjérn.
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F igur 9: Vy bild mot nordost, 2010 SBK. Aktuell fastighet rmarkerad.

Bebyggelsesammanhanget i denna del av stadsdelen Bo bestar primért av villabebyggelse
samt av radhus och parhus, placerade i en varierad terring. Byggnaderna ligger nagot in-
skjutna fran gatans linje vilket bildar fortradgardar, som bidrar till att avgrdnsa den allménna
gatan mot tomterna och forstirker stadsdelens grona karaktér. Tradgérdarna &r i huvudsak
orienterad mot baksidan av bostadshusen och bildar ddrmed privata rum. Fastigheternas in-
delning och byggnadernas placeringar dr anpassade till terringen. Flera av tomterna innehal-
ler berg i dagen och dir tomterna dr som mest kuperade anpassas hojdskillnaderna genom
markterrasseringar och suterringbottenvaningar i natursten, vilket far till f61jd att bebyggel-
sen upplevs vara upphéjd vilket bidrar till upplevelsen av byggnadsverkens monumentalitet.

Overviigande del av byggnaderna speglar den klassiska 1920-tals trivillan vil, sett till karak-
tarskapande uttryck sa som skala och volym, symmetriskt uppbyggda fasader, takform, ofta
brutet, takbekladnadférgsittning och detaljbearbetning. De star pad murade socklar i
natursten, timida eller kraftiga som tar upp hdjdskillnaderna i tomterna.

Néromradets olika stadsplaneregleringar praglar omradet och ger vissa skillnader i den norra
och sddra delen vilket kommer till uttryck genom byggnadernas volymer och skalor. Ex-
empel pé kraftigt forandrade byggnader finns.

Omradets fastighetsstorlekar varierar, villatomterna dr allt fran 300 m? till 2000 m?. Vid och
pa Tandésberget &r tomterna generellt sett storre, ett resultat av en mycket bergiga och kraf-
tigt sluttande terréng.

Villornas storlekar ligger timligen konsekvent mellan strax under 10x10 eller 10x15 meter,
oavsett storlek pa tomt. Befintliga villor f6ljer i huvudsak géllande detaljplaners bestimmel-
ser och #r ligre in 7,5 meter. And4 uppfattas byggnadernas storlekar och volymer som rela-
tivt varierade. Omradets olika takfall dr vdsentliga for hur stora husen uppfattas vara. Bygg-
nader med branta sadeltak upplevs ha mindre volym @n dem med brutna tak, betraktade fran
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gavlarna. Likasa upplevs fasader som stracker sig upp 6ver byggnadernas andra vaningsplan
som storre 4n villor med 1,5 plan, hos vilka andra vaningen istdllet ligger i takfallet. Ett
flackt mansardtak, eller ett valmat, ger till exempel byggnadsvolymen ett grovre intryck.

Det finns en tydlig struktur géllande var olika hustyper &r placerade i omradet. De enskilda

villornas placering pa tomterna foljer i ménga fall ett strikt monster, i vilket husen ligger

med jamna avstand fran bade varandra och gatulivet. Husen foljer saledes gatornas form,
nagot som forstérker kénslan av en arkitektonisk rytmik. Upp p& Tandésberget dr villorna
mer fritt placerade i forhallande till varandra och gatans strackning.

S e =

Figur 10: Vy fran Olof Skotkonungsgatan vdster ut mot Sankt Sigfridsplan. Den mot gatan

obebyggda fastigheten skymtas till héger och avgrdnsas med ett lagt smidesstaket, tva hog-
resta stenpollare och entrégrind.

Figur 11: Vy fran Olof Skotkonungsgatan osterut, aktuell fastighet till vinster markeras med
ett kraftigt trad och gronskan som flyter ut i gaturummet.
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Fastigheten Bo6 37:4

Den aktuella fastigheten ligger pa Tandasbergets yttre kant, mellan Fredrika Bremersgatan
och Olof Skotkonungsgatan, i en kraftig slént vilket ger tva uppenbara nivaskillnader. Fastig-
heten dr en av omradets storre med sina 1842 m?.

Fastigheten utgdrs av en uppvuxen tridgardstomt med berg i dagen, stora buskage och tvé
sarskilt skyddsvérda trdd bestaende av en jétteek och en stor bok, uppskattningsvis éver 200
ar, vilka skapar ett historiskt ankare till tiden fore omréadet stadsplanelades. Fastighetens
grans mot gatan utgdrs av ett enklare smidesstaket. I dstra delen av tradgarden leder en na-
turstenstrappa upp till tomtens ovre del. Fastigheten har, sedd frén Olof Skotkonungsgatan,
en stark parkkaraktir och utmirker sig i gatuvyn vars gronska annars domineras av fortrid-
gardar.

Fastighetens sodra del 4r med sin uppvixta tradgard ett viktigt miljoskapande inslag i omra-
det och ger siktlinjer upp mot bebyggelsen pa toppen av Tandasberget. Sammantaget bidrar
tomten till omradets dynamik och bildar ett 6verraskningsmoment i sann tridgardsstadsanda.
Landskapet 4r i denna del pa vég att stiga véster ut och fastighets sddra del uppfattas till en
borjan som plan mot gatan. Fastighetens kuperande forhallande upplevs forst i nivad med fas-
tigheten.

Figur 12: Aktuell fastighet, vy fran Olof Skotkonungsgatan.

Pé fastigheten finns idag en 20-talsklassicistisk villa i trd, en komplementbyggnad frén 1970-
talet och tillhorande storre tridgard som 1 sdder uppvisar en naturpriglad karaktér. En sten-
trappa med enkelt smidesridcke finns i Oster och fastigheten markeras mot gatan och Oster
med ett lagt smidesstaket och har en smidd grind med jugenddrag mellan grindstolpar av
sten. Villan beldgen hogst upp, i fastighetens norra del, har inte studerats ndrmare. Enligt
bygglovsritningarna fran 1924 gavs villan ett klassicistiskt formsprak med nationalroman-
tiska inslag, vilket i dagens byggnad till delar gér att avldsa. Exempelvis har fonsterluckor
monterats bort och perspektivfonster har satts in. Byggnaden har av allt att doma forandrats
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och forenklats Gver tid, men behallits till sin grundvolym och yttre form, och utgor en god
representant for detaljplanens ambitioner.
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Figur 14: Kartredovzsmng, ur Kulturhlstorlskt vardefull bebyggelse, ett program for be-
varande, 1999, anger de utpekade bebyggelsegrupperna i stadsdelen Bo.
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Kulturhistoriskt vardefullt miljosammanhang

I stadens Bevarandeprogram fran ar 1999, motiveras de narliggande utpekade omradets vér-
den med grund i géllande detaljplaner, upprittade av A Lilienberg 1920-24. Omradet Oster
om Orangerigatan, lyfts under rubriken Ovrigt - Utanfor programmet, som bestiendes av
“ett flertal vilbevarade och kulturhistoriskt intressanta villor fran tiden fore cirka 1950.”
Omradets stadsplan é&r tidstypisk och bebyggelsen har i huvudsak bevarad 20-talskaraktér.

Fastighet B6 37:4 ingér inte i stadens bevarandeprogram men ligger mellan flera utpekade
delomréden och beddms ingd i ett kulturhistoriskt vérdefullt miljésammanhang. Byggnaden
beddms som kulturhistoriskt och miljomaéssigt intressant vilket motiverar en varsam han-
tering.

Sociala forutsattningar

De sociala forutséttningarna bedoms péverkas obetydligt. Den foreslagna plandndringen édnd-
rar inte detaljplanens anvandning och &r sa pass liten att inga sérskilda utredningar utifran ett
socialt perspektiv behdvs. Arendet beddms till social komplexitetsniva 1.

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Norra delen av omradet nas med bil fran Fredrika Bremersgatan - S6dra Tandastrappan.
Parkeringsplats finns anordnad inom den egna fastigheten. Sodra delen av omradet nas med
bil fran Olof Skotkonungsgatan. Komplettering med bostadshus vid Olof Skdtkonungsgatan
beddms inte paverka trafiksituationen ndmnviért. Parkering anordnas pa den egna fastigheten.

Nérmaste kollektivtrafikhallplats dr beldgen pa Olof Skétkonungsgatan utanfor planomradet.
Tillgdngligheten anses godtagbar.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Vatten- och avloppsledningar finns utbyggt i omrédet. Dricks- och spillvattenanslutning kan
ske till allmént ledningsnét i Olof Skdtkonungsgatan.

V= Dricksvattenledning
AK=Kombinerad ledning

Figur 15: Allmdnna vatten- och avloppsledningar kring fastigheten Bé 37:4, (Bilden dr frdn
PM Dagvatten- och skyfallsutredning Kretslopp och vatten 2020-04-23).
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Dagvatten och skyfall

Figur 16: Utdrag av ledningsndtet i omrddet. Dagvattnet avleds till det kombinerade nditet.
Réd ring markerar anslutningspunkt. Gréona ringar visar andra troliga avledningsvigar for
regnvattnet. (Bilden dr fran PM Dagvatten- och skyfallsutredning Kretslopp och vatten
2020-04-23).

Ledningsnit for dagvattnet finns utbyggt i omradet. Kretslopp och vatten har tagit fram ett
PM Dagvatten- och skyfallsutredning 2020-04-23.

Planforslaget innebér endast sma forandringar med avseende pa dagvatten och skyfall. Det
sker ingen storre tillrinning fran utanfor omréadet. Kretslopp och vatten bedomer darfor att

endast sma insatser dr nddvéndiga for att hantera dagvatten- och skyfallsproblematik i om-
radet.

For att planen ska kunna uppfylla Goteborgs stads krav om 10 mm fordrdjning av dagvatten
behover ca 4 m* dagvatten kunna magasineras inom den nya fastigheten i den sodra delen.

Fjarrvarme

Fjarrvarme finns utbyggt i omradet och ndrmaste fjarrvarmeledning ar forlagd strax utanfor
fastighetsgrinsen vid Olof Skotkonungsgatan. Vid byggnation av ett nytt bostadshus ska
fjarrvarmeledningarna beaktas och Goteborg Energis ”Bestimmelser vid markarbeten” ska
foljas. Ledningarnas lage finns att tillga via ledningskollen.

El
Befintlig servisledning for el finns inom planomrédet.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Andring av del av detaljplan fér 18 (25)
Orgryte Tradgardsstad och del av detaljplan fér del av stadsdelen Bo
inom stadsdelen B i Géteborg (Olof Skdtkonungsgatan 42)

Dnr 1488/15 PLANBESKRIVNING



GRANSKNINGSHANDLING

Om delningen av fastigheten B6 37:4 genomfors kommer den servisledning som forsorjer
Fastighet A (Fgh A) delvis hamna pé Fastighet B (Fgh B). Se beteckningar enligt plankartan.
For att detta skall vara godtagbart for Goteborg Energi Nat AB maste det finnas ett avtals-
servitut som garanterar ledningens rétt att ligga inom Fgh B. Servitutet ska skrivas med
Gamlestaden 59:2 som belastad fastighet. Elanslutningen av Fgh B hanteras som anslut-
ningsdrende enligt gdngse rutiner.

Bestéllning av utséttning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Goteborg Energi
Nét AB i god tid innan arbetena ska paborjas. Vid utforande av arbeten i narheten av
Goteborg Energi Nédt ABs anldggningar ska ”Bestammelser vid markarbeten” som omfattar
elledningar foljas.

Risk och storningar

Buller
L me

Under 40 dB

40-45 dB

45-50 dB

50-55 dB

55-60 db

60-65 db

65-70 dB

Over 70 dB

Figur 17: Trafikbuller utbredning ekvivalentnivd dBA.

Trafikbuller berdknat pa 2018 ars trafikdata visar att storre del av planerad byggrétt inom
sOdra delen av planomradet ligger inom 55-60 dB.

Bullersituationen har studerats utifrén tillgéngligt material och det bedoms finnas forutsitt-
ningar att klara géllande riktvérden.

Den befintliga busshéllplatsen utanfor fastigheten kan medfora risk for vissa bullerstor-
ningar.
En bullerutredning enligt PBL 4 kap 33a§ bedoms med hénsyn till bullersituationen inte be-

hovas. Skil motiveras nedan:

Sodra delen av planomradet ndrmast Olof Skdtkonungsgatan dér bullernivén overstiger 60
dB ér enligt géllande detaljplan II-865 reglerad med mark som inte far bebyggas (prickad
mark).

Detaljplanens innebord och genomforande

Andring av detaljplanen innebir att fastighetsindelningsbestimmelsen for fastigheten Bo
37:4 upphévs. Bestaimmelse om fastighetsindelning infors for tva nya fastigheter samt att rét-
tighetsomrade bestams for servitut for befintliga vatten- och avloppsledningar. Fastigheterna
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betecknas med Fgh A och Fgh B och rattighetsomradet betecknas med a; pa plankartan.
Planéndringen medger uppforande av ett nytt bostadshus med mojlighet till tvé lagenheter.

Arealerna for fastigheterna Fgh A och Fgh B blir ca 1074 m? respektive ca 765 m?.

Fastighetsdgare ansvarar for utbyggnad av kvartersmark.

Bebyggelse
Planéndringen medger uppforande av ett nytt bostadshus med mgjlighet till tvé lagenheter.

Overgripande resonemang

Néar omradets kulturvarden har undersokts har framkommit en rad faktorer vilka ar kansliga
for fordndringar. En liten fordndring kan orsaka stor paverkan pa omradets 6vergripande kul-
turhistoriska kvaliteter.

Tomtens vilexponerade ldge och placering intill huvudgatan Olof Skdtkonungsgatan stéller
krav p& en varsam infogning i befintligt miljdsammanhang och pé platsen. Sarskilt viktigt att
beakta dr de viardeskapande uttrycken som finns hér, och som idag bidrar till omradets sér-
priaglade karaktdr. Utdver detta handlar tillfogning av ny byggnad om att instélla sig i om-
radets byggnadstypologi och dvergripande principer som grundar sig pa ursprunglig stads-
plans reglering och samtida byggnadstradition.

En komplettering bor utféras med begrinsad sprangning och schaktning pé tomten. De éldre
l6vtrdd som stér pa tomten bor bevaras. Smidesstaketet bor bevaras och ateranvéndas. I syn-
nerhet grinden har ett tidstypiskt utseende fran tidigt 1900-tal och har hoga estetiska varden.
Att bevara och dteranvénda stentrappan i huggen granit kan ocksé bidra till att ett nytillskott
landar bra i miljo.

Principer vid infogning av ny byggnad

Utgangspunkten ar att sa langt mojligt bevara miljoskapande inslag sa som berg i dagen,
stensittningar, murar, skyddsvérda trdd och gronska samt att inordna sig i gillande bygg-
nadstradition. Detta avser byggnads infogning pa platsen, dess forhallande till omgivningen
och dess kvalitet. Av stor betydelse &r ny byggnads placering, samt dess storlek. Hog arki-
tektonisk kvalitet och detaljering ska efterstréivas.

Placering, gestaltning materialval och kul6rer samt markbeldggning ska utforas pa ett sddant
sdtt som anpassar sig till sammanhanget sé att en god helhetsverkan uppnés. Tillkommande

byggnad ska inte dominera utan till sitt uttryck vara vil integrerad i miljon. Sérskild hdnsyn

ska dgnas siktlinjer i rérelsen utmed gatan.

Tillkommande byggnadsvolym och placering ska anpassas till platsen. Malet bor vara att
undvika plansprangning och studera byggnadstyp och teknik som férmar hantera de natur-
givna fOrutsittningarna pé ett varsamt sétt.

Tillkommande byggnad placeras indragen fran gatan som genererar yta for fortradgard mot
gata.

Tillkommande byggnad stélls med gavel mot gata for att minska volymverkan och med for-
utséttning att vidmakthalla siktlinjer mot Tandasberget.

Ytterform och takvinklar ska betdnkas i syfte folja etablerad tradition att minska den upp-
levda volymen.
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For att sdkerstilla att karaktdren bibehalls vid nybyggnation infors som grund for plan-
bestimmelserna egenskapsbestimmelser for utformning for takmaterial, fasadmaterial och
fargsattning.

Trafik och parkering

Andringen av detaljplanen innebir ett tillkommande bostadshus med méjlighet till tva ligen-
heter. Komplettering med ett bostadshus bedoms inte paverka trafiksituationen ndmnvért.
Parkering ska anordnas péa den egna fastigheten. I det kommande bygglovsskedet avser
trafikkontoret ldmna synpunkter p& de nya tomtutfarterna, belysningen lings denna del av
gatan samt eventuella andra detaljfragor.

Tillgénglighet
Byggnadernas tillgdnglighet sdkerstills genom att anpassa entréfoérhallandena till mark-
planet.

Naturmiljo
Planomradet utgors av en villatomt med uppvuxen trddgérd, som &r planlagt for bostadsénda-
mal.

Norra delen ar bebyggt med ett bostadshus och garage. Inom denna del av tomten finns
grasytor och fraimst hogvuxna rhododendron buskar.

Den sodra delen som &r aktuell for avstyckning och nybyggnad &r en tomt med uppvuxna
lovtrad, buskage, berg i dagen och grasmattor som foljer slintens form. I omradets sydvistra
horn pa lermark vixer en mycket grov bok. Pa tomtens Ostra del vdxer en enorm ek i sldanten
med berg i dagen. Béda trdden ar anmérkningsvért gamla och i god kondition. De uppvuxna
16vtraden, bidrar ssmmantaget till upplevelsen av villaomradets alder. En stentrappa med en-
kelt smidesracke finns ldngs den Ostra kanten av tomten. Tomten omges av ett smidesstaket
och har en smidd grind med jugenddrag mellan grindstolpar av sten.

En enklare naturviardesbedomning (SBK 2020-10-20) som beskriver de tva stora 16vtraden
har tagits fram efter synpunkter vid samrédet.

I det hir fallet ror det sig som om tvé stora triad inom kvartersmark for bostdder som ér pri-
vatdgd. Att ta ner traden innebér en forlust av ekologiska varden och en negativ paverkan pa
forutséttningarna for biologisk mangfald, och det bedoms fa betydelse for livsmiljo eller
spridningsvégar for andra véxter och djur.

Tréaden i planomradet har mycket hoga naturvirden, speciellt géller det den stora eken som
klassas som jéttetrdd, vars stamdiameter i brosthojd ér langt 6ver en meter, cirka 1,15 meter,
men inte sa pass stora att det bedoms hindra planldggning.

Policyn for trdden i Goteborg, Stadens Tréd, kan anvéndas som vigledning men den géller
inte formellt for trdd pa tomter eller privata tradgardar. Traden har inget skydd enligt 7 kap.
miljobalken. Fragan om skyddsvarda trad ar avstamd med lansstyrelsen 29 januari 2021.

Inom sodra delen av planomrédet infors krav pa marklov for tradfallning av trad vars stam-
diameter i brosthojd dverstiger 80 centimeter.
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Teknisk forsorjning

Dagvatten- och skyfallshantering
Dagvatten ska i forsta hand tas om hand inom den fastighet diar dagvattnet genereras.

Allt dagvatten ska passera fordrojningsanlédggning innan anslutning till allmént nét. Material-
val for utvindiga ytor ska véljas med omsorg om miljon. Till exempel ska oskyddade ytor av
koppar eller zink undvikas for att minska risken for fororeningar i dagvattnet.

Fastigheten bedoms inte paverkas ndmnvért vid héndelse av ett klimatanpassat 100-arsregn.
Det ar viktigt att framkomlighet och byggnadsfunktion inte paverkas av stdende vatten utan
att fria vattenvégar skapas vid ett skyfall s att vattnet leds bort och fordréjs pa lamplig plats.
Det ér dven viktigt att nybyggnationen inte forvérrar situationen for befintlig bebyggelse 1
samband med skyfall.

Ett PM {or Dagvatten- och skyfallsutredning (2020-04-23) har tagits fram av Kretslopp och
vatten infér samrad av detaljplanen.

Vatten och avlopp
Anslutning till allmént ledningsnét for Fgh B kan ske 1 Olof Skétkonungsgatan. Befintlig an-
slutning i Olof Skotkonungsgatan for Fgh A kan fortsatt nyttjas.

Allmén va-ledningsutbyggnad beddms till behov av endast vatten- och avloppsserviser for
Fgh B. Réttighetsomrade for servitut inom Fgh B kommer att behovas for befintliga servis-
ledningar fran Olof Skétkonungsgatan som forsorjer Fgh A.

Infor byggnation ska berord fastighetsidgare/exploator kontakta Kretslopp och vatten for in-
formation om de tekniska forutséttningarna avseende VA-anslutningen.

Brandvatten

Kapaciteten pa allmént ledningsnét for dricksvatten medger uttag av brandvatten
motsvarande omradestyp A:1 (VAYV publikation P 83). Vattenledningen dr dubbelmatad och
uppfyller planens krav pa brandvatten pa 10 I/s (for omradestyp Al).

Varme
Befintliga fjarrvirmeledningar finns i Olof Skdtkonungsgatan.

El och tele

Bestillning av utséttning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Géteborg Energi
Nit AB 1 god tid innan arbetena ska pébdrjas. Vid utforande av arbeten i nérheten av
Goteborg Energi Nédt AB:s anldggningar ska bestimmelser fér markarbeten vid elkablar
foljas.

Avfall

Héamtning av avfall kommer for Fgh B att ske vid Olof Skdtkonungsgatan. Fgh B behdver
vid hdmtning av avfall dra fram sina karl till gatan. Busshallplatsen séder om Fgh B pa Olof
Skotkonungsgatan bedoms inte paverka mdjligheten att stanna med sopbil vid fastigheten for
att hamta avfall. For Fgh A &r himtning av avfall oférdndrad vid S6dra Tandéstrappan.
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Ovriga atgiarder

Geotekniska atgarder

Marken inom omradet bedoms som lamplig for planerad exploatering. Det bedoms inte fore-
ligga nagra stabilitetsproblem inom eller i direkt anslutning till planomrédet som kan péa-
verka dess lamplighet.

Infor bygglov kommer det att krdvas handlingar som visar hur planerad grundlaggning tar
hénsyn till raddande markforhéllanden.

Geotekniskt utlatande (2020-09-01) har tagits fram av Stadsbyggnadskontoret infér samradet
av detaljplanen.

Fastighetsindelning och rattighetsomrade

Andring av detaljplanen foreskriver fastighetsindelning som innebir att tva fastigheter ska
bildas inom planomrédet. Gillande bestimmelse om fastighetsindelning (tomtindelning III-
3977) for fastigheten B6 37:4 inom planomréadet upphévs. Bestimmelserna fortsatter att
gélla i sina dvriga delar.

Nytt rattighetsomrade for servitut bestams for befintliga vatten- och avloppsledningar som ar
anlagda langs véstra gransen inom sddra delen av planomradet.

Syftet med fastighetsindelningen &r att fa en d&ndamalsenlig indelning i fastigheter.

Fastighetsindelning och réttighetsomrade for servitut, framgar av plankartan.

Fastighetsrattsliga provning

Byggritten pa Fgh A idr lokaliserad sa att enskild 16sning for anslutning till allménna vatten-
och avloppsledningar i Olof Skdtkonungsgatan inte kan ske pa egen fastighet. Det dr darfor
av visentlig betydelse for berdrd Fgh A att servitut bildas for befintliga servisledningar inom
Fgh B.

Blivande Fgh A och Fgh B ér efter fastighetsbildning lampliga for sina &ndamal enligt fastig-
hetsbildningslagen 3 kap 1 §. Vidare &r villkoren i 7 kap 1 § for bildande av servitut enligt
samma lag uppfyllda.

Négon betydande oldgenhet bedoms inte uppsté for enskilda.

Fastighetsbildning
Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen.

Fastigheten B6 37:4 ska avstyckas till tva fastigheter (Fgh A och Fgh B) med de grinser som
anges pa tillagg till plankartan.

Servitut for vatten- och avloppsledningar ska bildas till formén for Fgh A 6ver Fgh B inom
rattighetsomrade a;, som anges pa tillagg till plankartan.

For beviljande av bygglov ska fastighetsbildning vara genomford.

Ansokan om lantmateriforrattning

Fastighetsagare till fastigheten B6 37:4 ansvarar for att ansdka om lantméteriforrattning hos
lantmiterimyndigheten i Goteborgs Stad. Agarna bekostar lantméteriforrittning for genom-
forandet av plandndringen.
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Genomforandetid

Genomforandetiden for tilldgget till planbestimmelser som dndringen avser dr fem ér fran
den dag da beslutet att anta planen vinner laga kraft. Fem ar beddms vara en rimlig tid for ut-
byggnad enligt planforslaget.

Overvaganden och konsekvenser

Overviiganden har gjorts mellan olika intressen.

Nollalternativet

Nollalternativet innebér att om detaljplanerna inte &dndras finns det inte forutséttningar for
fastighetsdgaren att dela fastigheten med byggritt for ett nytt bostadshus.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Det bedoms inte nodvéndigt att ta fram en social- och barnkonsekvensanalys for omradet da
den foreslagna plandndringen inte dndrar detaljplanens anvandning och &r sa pass liten.
Arendet beddms till social komplexitetsniva 1.

Riksdagen har beslutat att inkorporera konventionen om barnets réttigheter i svensk lag den
1 januari 2020. Lagen géller vid byggnadsndmndens och kommunfullméktiges beslut i plan-
drendet fran arsskiftet 2019/2020, oavsett nir planarbetet paborjades.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

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

Inga riksintressen eller andra omraden med sérskilda natur- eller kulturintressen berors.
Kontoret bedomer att redovisad anvéndning kan anses vara den fran allmén synpunkt mest
lampliga utifrén planomradets forutsittningar och foreliggande behov. Planen bedéms inte
medfora att miljokvalitetsnormerna dverskrids. Detaljplanen ér forenlig med Oversiktsplan
for Goteborg.

MKB/Behovsbedomning

Kommunen har bedomt att ett genomforande av detaljplanen inte kommer att medfora nagon
betydande miljopéverkan. Vid behovsbedomningen har kriterier i MKB-forordningen bilaga
4 sérskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detaljplaneforslaget medger endast en mindre
komplettering i befintlig sammanhallen bebyggelse. Planforslaget medger i 6vrigt inte an-
viandning av planomradet for de &ndamal som anges i PBL 4 kap. 34 §, varfor kriterierna i
MKB-forordningen bilaga 2 inte behover sarskilt beaktas.

Kommunens stéllningstagande grundar sig pa bedomningen att ett genomfdrande av detalj-
planen:

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Andring av del av detaljplan fér
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e Inte bedoms negativt paverka mojligheterna att uppfylla nationella och regionala miljo-
mal.

e Inte bedoms ge upphov till en betydande miljopaverkan pa biologisk mangfald, land-
skap, fornldmningar, vatten etc.

e Inte ger upphov till betydande risker for manniskors hélsa eller f6r miljon.

e Inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer Gverskrids.

e Inte patagligt paverkar ndgra omraden eller natur som har erkénd nationell eller inter-
nationell skyddsstatus, t ex riksintressen eller naturreservat.

Ytterligare motiv till stillningstagandet ir att planen foljer intentionerna uppsatta i Over-
siktsplanen for Goteborgs kommun samt att planens genomforande ger upphov till paverkan
pa ett begransat omréde och péd begrénsade intressen.

Kommunen har ddrmed bedémt att en miljobeddmning med tillhérande miljokonsekvens-
beskrivning inte behdvs for aktuellt planforslag. Behovsbeddmningen ér avstimd med léns-
styrelsen 12 juni 2020. Foljderna av planens genomforande ska dock alltid redovisas enligt
PBL. Nedan f6ljer darfor en kort sammanstéllning av planens miljokonsekvenser.

Da éndringen av detaljplanen enbart mojliggor delning av fastigheten B6 37:4 inom befint-
ligt bostadskvarter for att mojliggéra en ny byggritt, bedoms dndringen inte innebéra be-
tydande miljopéverkan.

Ekonomiska konsekvenser av detaljplanen
Planavtal har uppréttats mellan Gteborgs Stad genom dess byggnadsndmnd och bestillare.

Kommunen far inga investeringskostnader till f61jd av planforslaget.

Kommunens drifts- och férvaltningsekonomi
Kretslopp och vattenndmnden far inkomster i form av anldggningsavgifter samt utgifter for
utbyggnad av VA-serviser till den nya fastigheten

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsagare
Fastighetsdgare till fastigheten Bo 37:4 betalar kostnaderna enligt plankostnadsavtal.

Fastighetsdgare till fastigheten B6 37:4 ansoker om och bekostar lantmiteriforrattning for
genomforande av bestimmelserna om fastighetsindelning och réttighetsomrade for servitut.

Fastighetsigare stér for kostnader for nya anslutningar till allminna ledningsnét.

Infor bygglov kan fastighetsdgare behdva teckna avtal med Trafikkontoret angdende utfart.
Fastighetsidgare bekostar nddvindiga atgérder for utfart och gata.

Overensstimmelse med dversiktsplanen
Andringen av detaljplanen #r i dverensstimmelse med dversiktsplanen for Goteborg.

For Stadsbyggnadskontoret

Monica Daxler Irén Forsberg
Avdelningschef for lantméteri Planhandléggare
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