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Planprocessen

Framtagande av omrédesbestdmmelser sker enligt plan- och bygglagen pa samma sétt
som for detaljplanearbete och dr indelat i flera skeden. Samradet syftar till att samla in
information, dnskemal och synpunkter som beror forslaget i ett tidigt skede i processen
med att upprittat av omradesbestdimmelser. Vid granskningen ar forslaget fardigstéllt. For
att vara siker pa att senare ha rtt att 6verklaga beslutet att anta omradesbestimmelserna
ska skriftliga synpunkter ldmnas senast under granskningstiden.

Nér processen att ta fram omradesbestimmelser eller detaljplan pabdorjas dr ofta beslut
som berdr planen redan fattade i demokratisk ordning, sdsom markanvéndning i
oversiktsplanen.

Eventuellt
program

Uppdrag Samrad Granskning Antagande Laga kraft

)

Beslut i Maijlighet att Anmirkning Eventuellt Planens
byggnadsnimnden limna synpunkter  kan framforas overklagande  genomfbrande

Planinformation

Kommunfullméktige gav 2022-05-19 byggnadsndmnden i uppdrag att upprétta
omradesbestammelser for delar av kuststriackan i sydvést (KF 0069/22 § 22).

Arbete med att upprétta omradesbestammelser startades av stadsbyggnadskontoret 2022-
08-31 med stadsbyggnadskontorets diarienummer 0727/22. Stadsbyggnadskontoret och
byggnadsndgmnden upphdr januari 2023 och ersétts av stadsbyggnadsforvaltningen och
stadsbyggnadsndmnden. Stadsbyggnadsforvaltningens diarienummer for drendet dr SBF-
2023-00181.

Omréadesbestimmelserna dr upprittade med standardplanforfarande.
Handlingarna (ej fastighetsforteckning) finns pa Géteborgs Stads hemsida:

www.goteborg.se/planochbygeprojekt

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, 6vriga handlingar och utredningar samt kartor
finns pa Stadsbyggnadsforvaltningen, adress: K&pmansgatan 20, 403 17 Géteborg.
Samradstid:

Samradstiden ar 2023-01-25 till 2023-02-14

Information om planforslaget ldmnas av:

Martin Norvenius, Stadsbyggnadsforvaltningen, tfn 031-368 17 62

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen, Omradesbestammelser utmed
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Dnr SBF-2023-00181. BESKRIVNING

2 (30)


http://www.goteborg.se/planochbyggprojekt

SAMRADSHANDLING

Beslutshandling infér samrad
Datum: 2022-12-13
Aktbeteckning: 2-xxxx

Diarienummer SBF-2023-00181 ( tidigare diarienummer SBK: 0727/22)
Handldggare SBF

Martin Norvenius

Tel: 031-368 1762

martin.norvenius@sbk.goteborg.se

Omradesbestammelser utmed Gamla Sarobanans
banvall i Brottkarr inom stadsdelen Askim i Goteborg
Dnr 0727/22

Omréadesbestimmelserna dr upprittade med standardplanforfarande enligt PBL 2014:900.

Beskrivning

Omradesbestammelserna omfattar foljande
handlingar:

handlingar

e Dbeskrivning (denna handling)
e Dbestimmelsekartor
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Sammanfattning

Kommunfullméktige gav 2022-05-19 byggnadsndmnden i uppdrag att upprétta
omradesbestammelser for delar av kuststriackan i sydvéast (KF 0069/22 § 22).
Omréadesbestimmelserna omfattar de omraden narmst kustlinjen i Brottkédrr utmed den gamla
Sarobanans banvall som i dagslidget saknar detaljplan.

Sardbanan ar ett viktigt pendelcykelstrak och ar en del av Kattegattleden som gar mellan
Goteborg och Helsingborg. Sarébanan ar ett rekreativt strak for hela staden och unikt bade for
sitt kustnéra lage och sitt kulturhistoriska vérde. Langs vissa delar av Sdrébanan ligger
bostdder som i brist pa annan angdring till gatundtet behdver anvianda den gamla banvallen
som korbana. Detta skapar konflikter och trafiksédkerhetsproblem. Enligt 6versiktsplanen 2022
skall sdrskild hinsyn tas till pendlingscykelndtets behov vid provning av lov och ndr program
och detaljplaner enligt PBL uppriittas inom detta omrade. Omradesbestimmelsernas
avgransning och innehall stodjer oversiktsplanens syfte.

Omréadesgranserna i Oster har lagts sa att omradet omfattar de hogsta bergknallarna och
hdjderna som definierar den dramatiska landskapsbilden och landskapsrummet léngs
kuststrackan. Pa hojdpartierna 6ster om Jarkholmen och Stora Amundon dr bebyggelsetrycket
mycket hogt och ny bebyggelse pa hojdryggarna paverkar kustlandskapet patagligt.
Omradesbestimmelserna syftar till att underlétta l&mplighetsbeddmningen av ny bebyggelse i
detta visuellt utsatta ldge. Omradesbestammelserna gor det mojligt for byggnadsndmnden att i
hogre utstriackning én 1 dagsldget styra over utvecklingen av omradets karaktér. Detta sker
genom omradesbestimmelsernas utdkade lovplikt i beslut om marklov och bygglov.

Inom omradet for omradesbestimmelserna ligger en fore detta banvaktsstuga med uthus och
kéllare. Banvaktsstugorna byggdes med plankstomme och med samma stilideal med
fornnordiskt inspirerad traornamentik som de storre stationshusen. Huvudbyggnaden och de
ovriga byggnaderna pa Brottkéarr 1:70 bedoms som sérskilt viardefull ur historisk, och
miljomaéssig synpunkt och far inte forvanskas (PBL 8 kap 13 §).

Omradesbestammelsernas syfte

Syfte
Syftet med att upprétta omradesbestimmelser utmed kustremsan vid Gamla Sdrébanans
banvall i Brottkarr ar:

e att bittre reglera allménna och enskilda intressen i omradet vid bygg-och marklov

e att skapa storre forutsdgbarhet och rattssikerhet i byggnadsndgmndens
myndighetsutdvning

e ge ett bittre skydd av kultur- och naturvirden i omradet

o att tillgodose riksintresset for hogexploaterad kust

e att sékerstdlla att sdrskild hénsyn ska tas till pendlingscykelnétets behov enligt
oversiktsplanen.
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Bestammelsernas innebord och genomférande

Omradesbestimmelserna gor det majligt att i bygglov, marklov och forhandsbesked gora
avvagningen mellan allménna och enskilda intressen inom omradet. Bestimmelserna ger ett
visst skydd at gdng- och cykelbanan pa den gamla banvallen som &r ett smalt men viktigt strak
for allménheten att cykla och ga utmed kusten. Omrédesbestimmelsernas begransning som

Landskapets siluett, Foto fran Smithska udden mot kuststrickan i Brotthkdrr

juridiskt verktyg innebér att det inte 4r mojligt inom ramen for dessa att 4stadkomma en
separering mellan biltrafik och cykel- och géngtrafik eller att bestimma allmén plats
respektive vad som skall vara kvartersmark. Den utokade bygglovsplikten innebér dock ett
visst stod for allemansritten.

Omradesbestimmelserna reglerar inte nagra genomforandefragor och garanterar inte nagon
byggritt.

Overensstimmelse med 6versiktsplanen

Omradesbestimmelserna overensstimmer med dversiktsplan for Goteborg 2022.
Omradesbestimmelserna syftar till att battre sdkerstélla att intentionerna i 6versiktsplanen kan
forverkligas pé ett mer dndamalsenligt sitt &n i nuldget.

Geografisk avgransning av omradesbestammelserna

Stadsbyggnadskontoret/forvaltningen tolkar uppdraget frdn kommunfullméktige som att det
framst géller de omraden ndrmst kustlinjen i Brottkérr utmed den gamla Sdrébanans banvall
som saknar detaljplan.

En aspekt som péaverkar avgransningen av omradesbestimmelserna &r att delar av Sdrébanans
pendelcykelstrak pa vissa strackor ocksé fungerar som korbana for angéring till bostdder
utmed den gamla banvallen dér det saknas mojligheter till annan angéring till gatunétet. Enligt
oversiktsplanen 2022 skall sdrskild hénsyn tas till pendlingscykelndtets behov vid prévning av
lov och ndr program och detaljplaner enligt PBL upprdttas inom detta omrade.
Omradesbestimmelsernas avgriansning och innehall skall stodja 6versiktsplanens syfte till
denna del.

En tredje aspekt som péverkar avgransningarna &r topografin. Omradesgranserna i Oster har
lagts sé att omradet omfattar de hogsta bergknallarna och héjderna som definierar den
dramatiska landskapsbilden och landskapsrummet lings kuststrickan (se bild pa sidan 5). Pa
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hojdpartierna dster om Jarkholmen och Stora Amundon dr bebyggelsetrycket mycket hogt och
ny bebyggelsen pa hojdryggarna paverkar kustlandskapet patagligt, sett frén ett stort omrade
frén havet.

Forvaltningen bedomer att det &r lampligt att 14gga grinser for omradesbestimmelserna vid
befintliga plangrdnserna for foljande detaljplaner fran norr till soder:

e inorr vid gransen for detaljplanen vid Flaggberget, Detaljplan for Bostdder vid
Jdrkholmsvigen och Hovds Golfbana,

e Vid Brottkérrsvigen Detaljplan for sédra Brottkdrr, bostider och smdbdtshamn

o [ sdder Stadsplan for smdbdtshamn i Skintebo samt stadsplan for Skintebo

Stadsbyggnadskontoret/forvaltningen har bedomt att det inte 4r nddvéndigt eller lampligt att
innefatta omradena norr om det aktuella omradet i Hovas som inte heller har detaljplan. Dessa
omréden &r tétare, har en mer etablerad bebyggelse och har inte samma problematik vid
bygglov och forhandsbesked som i det nu aktuella omradet. I Hovas, norr om omradets
avgransning anvénds inte heller den gamla banvallen som kombinerad cykelbana och kdrbana
for bilar. P4 samma sétt bedoms det inte lampligt att utdka omradesbestimmelserna séder om
Skintebo och Billdal.

Detaljplanerat omrade

l’\ Féreslagen omradesgrans.

Pt

¥,
S

Kartbild med omrddets begrdinsningar i forhallande till planerade omrdden
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Planforhallanden och tidigare stallningstaganden

Omradet saknar detaljplan.

Oversiktsplanen

Oversiktsplanen for Géteborgs kommun som antogs 2022 anger for den storre delen av
omréadet Ovriga Bebyggelseomraden i ytterstaden/Blandad bebyggelse. Det finns dven delar
som anges som Vardefulla natur- och Friluftsomrdden/Sodra kustremsan samt ett strak utmed
den gamla banvallen som anges som Cykelvignit och pendlingscykelnit. Oversiktsplanen
anger foljande for dessa omréden:

Bebyggelseomraden i ytterstaden

Fornyelse genom ombyggnad och nybyggnad ska i forsta hand ske inom omraden som kan
forsorjas med god kollektivtrafik och nérhet till service. I forsta hand ska komplettering med
sadant som saknas prioriteras, exempelvis for att sikerstélla en levande skérgard. [ 6vrigt bor
endast enstaka ny bostadsbebyggelse tillkomma. Vid lokaliseringsprovning av ny bebyggelse
ska mojligheten att 16sa tillfart och vatten och avlopp beaktas, liksom att byggnader utformas
och placeras med hénsyn till stads- och landskapsbilden och till kulturvirdena pa platsen. Om
storre etableringar skulle vara aktuella i dessa omrdden behdver mojligheterna att skapa god
kollektivtrafik och goda forutsittningar for resande med cykel och till fots forst utredas.

Omradet bestar i huvudsak bostadsbebyggelse, framfor allt smahusbebyggelse. I stora delar av
omradena saknas god kollektivtrafik och forutsédttningarna att utveckla den ar begransade.
Aven viignitet #r ofta relativt begréinsat i dessa omraden.

Vérdefulla natur- och Friluftsomraden/Sédra kustremsan

Virdefulla natur- och friluftsomrddena utgérs av 6ppna kulturlandskap, skogsomréden samt
sjOar, kust-, havs- och skidrgardsomraden. Genom sin storlek och/eller sitt innehall har de
sarskild betydelse for att framfor allt frémja stadens biologiska méangfald, friluftsliv samt
forutsittningar att utveckla ekosystemtjéanster. Flera av omradena &r ekologiskt sarskilt
kénsliga omréden.

Som huvudregel ska inga atgirder som negativt paverkar omradenas vérden for natur och
friluftsliv genomforas. Ekosystemtjédnster, sarskilt ekologiska, ska utvecklas. Stor restriktivitet
mot ny bebyggelse ska iakttas och omradena ska sé langt mojligt hallas fria fran trafik- och
industribuller och ljuspaverkan.

Omradet ar rikt pa attraktiva utflyktsmal med mojligheter till bad och fritidsfiske. Askims
fjord utgor ett stort opaverkat vattenomrade. Omradet har méngskiftande natur med intressant
vaxtlighet och djurliv. Grundbottnarna ar av stort varde for fiskreproduktion. Delar av omradet
omfattas av riksintresse for friluftsliv. Amundon och Billdals skérgérd &r naturreservat.

Cykelvagnit och pendlingscykelnat.

Lokalt cykelvdgnét med syfte att koppla samman omraden i en mindre skala och skapa
anslutningar till lokala méalpunkter. Det lokala cykelvagnitet kompletterar
pendlingscykelnitet.

Pendlingscykelnétet knyter samman utpekade tyngdpunkter och stérre malpunkter som ligger
langre ifran varandra. Nétet ska ha god framkomlighet och flode samt mdjliggdra cykling i
nagot hogre hastigheter, samtidigt som det &r l4tt att kora om andra cyklister oavsett flode och
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att trafiksdkerheten dr hog. Befintliga cykelvagar ér i de flesta fall grunden i
pendlingscykelnétet men utbyggnad behdvs.

Séarskild hdnsyn ska tas till pendlingscykelnédtets behov vid provning av lov och nér program
och detaljplaner enligt PBL upprittas.

Bebyggelseomraden
Vardefulla natur- och Friluftsomraden

Cykelvagnit och pendlingscykelnat.

\ Grins fér omradeshestimmelser.

Utdrag ur éversiktsplanen

Bestammelser enligt Miljobalken

Strandskydd

Storre delen av landremsan vaster om den gamla banvallen/ Jarkholmsvédgen omfattas av
strandskyddsforordnande for Goteborgs kommun (14 FS 2017:66, 2017-01-12). Strandskyddet
syftar till att langsiktigt trygga forutsattningarna for allemansrattslig tillgang till
strandomraden och att bevara goda livsvillkor f6r djur- och véxtlivet pa land och i vatten och
skyddas enligt miljobalken 7 kapitlet 13 §.

Landremsan som strandskyddet omfattar &r mycket smal, jamfort ett generellt strandskydd
som skulle omfatta mark minst 100 m frén strandlinjen.
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strandskydd
MNaturreservat

[\ Gréns fér omridesbestimmelser.

Karta med strandskydd och naturreservat

Naturreservat
I anslutning till landomrédet ligger Stora Amundon och Billdals skérgérd som omfattas av
naturreservatbestimmelser.

Riksintresse enligt 4 kap Miljobalken

Omradet ligger inom riksintresse for hogexploaterad kust. I miljobalken 4 kap. finns sérskilda
bestammelser for geografiskt utpekade omraden som é&r beslutade av riksdagen. Dessa dr med
hansyn till sina natur- och kulturvérden i sin helhet av riksintresse. Géteborgs kust och
skérgérd omfattas av sddana sérskilda bestdimmelser. Fritidsbebyggelse far tillkomma endast i
form av kompletteringar till befintlig bebyggelse. Om det finns sérskilda skél far dock annan
fritidsbebyggelse komma till stand, foretrddesvis sddan som tillgodoser det rorliga
friluftslivets behov eller avser enkla fritidshus i nirheten av de stora tétortsregionerna.
Bestimmelserna i kapitlet ska dock inte hindra utveckling av befintliga tétorter eller det lokala
néringslivet eller hindra utforandet av anlaggningar som behovs for totalforsvaret.
Oversiktsplanen markerar l1dngsiktigt bevarad markanvindning for i stort sett alla delar av
kust- och skédrgérdsomradet som inte dr exploaterade.

Program for Brottkarr 1998, angransande detaljplaner och pagaende
planering

For Brottkdrrsomradet finns ett program som godkéndes av byggnadsndamnden 1998-04-28.
Till programmet hor en miljokonsekvensbeskrivning. I programarbetet gjordes nya
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avviagningar jamfort med en fordjupad oversiktsplan som togs fram 1995 bland annat
betraffande exploateringens omfattning och bevarande av virdefulla naturomréaden.
Programmet foreslar ett tillskott pa ca 350 nya bostdder inom programomrédet, varav
merparten runt Brottkérrsvagen. I programmet foreslas att Brottkarrsvéigen far ett nytt lage
samt att en ny tillfart byggs fran Klavavégen till Norra Brottkérr. Programmet ligger till grund
for detaljplaneringen i Brottkérr.

Framtagande av detaljplaner i enlighet med programmet har gétt trogt. tre detaljplaner har
vunnit laga kraft och ca 200 nya bostidder har tillkommit (DP for bostider mm séder om
Brottkdrrsvigen, DP for sodra Brottkdrr, bostdder och smdbdtshamn samt DP for bostdder
vid Banvaktsvigen). Brottkirrsvégen har fitt hdgre standard och en ny strickning. En
detaljplan (DP for bostdider norr om Brottkdrrsvigen) antogs men blev upphévd for att enskilt
huvudmannaskap inte kunde accepteras. Dérefter gjordes forsok att planldgga och finansiera
allménna végar, park och natur genom uttag av gatukostnader. Men det arbetet avbrots 2014
pga svérigheter att fi ihop genomforandeekonomin.
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Program for bostdder mm i Brottkdrr 1998.
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Behovet att planldgga &r fortfarande stort. Programmet fran 1998 ar delvis inaktuellt och
skulle behdva uppdateras vad géller genomforandefrdgor infor framtida planering av omradet.

Omradet &r fortsatt mycket attraktivt och efterfragat. Manga fastigheter har potential att kunna
bebyggas med fler bostider. Det rader sedan ldnge ett stort bebyggelsetryck i omradet. Det har
over tiden funnits ménga ansdkningar om forhandsbesked och om planbesked, ibland
Overlappande ansokningar pa en och samma fastighet. Utgadngen av dessa ansdkningar har sett
vildigt olika ut, bland annat beroende pa hur man har kommit éverens med grannar, pa
politiska stéillningstagande och olika planméssiga forutsittningar, men ocksé pé hur réttspraxis
for bygglov och forhandsbesked har varierat 6ver tid. Ett antal férhandsbesked har givits 1
omréadet under senare ar. Detta bedoms forsvara goda helhetslosningar och mdjligheterna till
att finansiera utbyggnad av allmén plats vid eventuell framtida detaljplanelaggning av
omradet. En svérighet nér det géller att starta detaljplaner for omradet dr ocksé att de enskilda
fastighetséigarna endast har mojlighet att bygga ett mindre antal nya byggnader vilket gor det
svarare for staden att prioritera detaljplaneldggning i omradet.

I skrivande stund pagér planarbetet Detaljplan for bostider pd dngar och berg norr om Gamla
Brottkirrsvigen, 6ster om det norra delomradet for omradesbestimmelserna. Det finns ocksé
beviljade planbesked som delvis dverlappar omradesbestimmelsernas avgransning,
(Planbesked for Bostdder vid Brottkdrrs Byvdg Dnr 0629 och Planbesked for smdahus vid
Ostra Grinnekidrrsvigen 0513/21).
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Omradesbestammelsernas syfte och forutsattningar
Syfte

Syftet med att uppritta omradesbestimmelser utmed Gamla Sarébanans banvall i Brottkérr ar:

e att bittre reglera allmédnna och enskilda intressen i omradet utefter den gamla
banvallen vid bygg-och marklov.

e att skapa storre forutsdgbarhet och rattssikerhet i byggnadsndamndens
myndighetsutovning

e ge ett bittre skydd av kultur- och naturvérden i omradet,

e att stidrka riksintresse for kust och for interregional cykelled enligt 6versiktsplanen

Lage, areal och markagoforhallanden

Omréadesbestimmelserna stracker sig utmed den gamla Sarobanans banvall 1angs kuststrackan
i Brottkérr i stadsdelen Askim. De omfattar tvd delomraden, dels mellan Hovas kallbadhus till
smébétshamnen i Brottkérr i norr, dels mellan Brottkarrsvigen och smébétshamnen i Skintebo
i soder. Omradet ligger ca 12 km s6der om Goteborgs stadskédrna. Omradet omfattar cirka 90
hektar och édgs néstan helt av privata markégare. Fastighetséigare och réttighetshavare framgér
av fastighetsforteckningen.

Anggérden

\
\
\

Tynnered Jambrott Hagsba ) :
g o ~ Malndal

Onnered

Niset

Askim
Oxsjdn

\
N
/
[
|
Q L‘
Askims Fjord |

Orienteringskarta

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen, Omradesbestammelser utmed
Gamla Sarébanans banvall i Brottkarr i stadsdelen Askim

Dnr SBF-2023-00181. BESKRIVNING

13 (30)



SAMRADSHANDLING

Inom omradet 4ger kommunen endast den smala remsan mark som utgdr den gamla banvallen,
tomtplatsen for den s.k. banvaktsstugan (Brottkédrr 1:70), marken som utgdr parkeringsytan vid
S6dra Amundon (Brottkédrr 2:68) samt sma obebyggda fastigheter i anslutning till banvallen.

B

7 DU 5

Kommunagd mark

Kartbild kommunaldgd mark

Landskapsbild, mark och vegetation

En av Askims storsta tillgangar ér nirheten till ett unikt skdrgardslandskap som loper utmed
hela stadsdelen i vaster. Kusten &r en stark identitetsskapare och &r en stor attraktion och
tillgdng for hela regionen. Kuststrickan ar tydligt exponerad med nakna klippor och
gronskande lagre partier och speglar den karga karaktdren hos skdrgarden strax utanfor med
det férenande havet emellan. Pa nagra av de sk Rosebergen och Havsklinten vid Jarkholmen
finns stenrdsen och rester av sjomérken som minner om hur landskapet anvindes fore det att
Sarébanan byggdes.

I den Ostra delen av det sddra delomradet utmed Stora Amundon finns inslag av 16vskog med
ask och ek. Landskapet har succesivt forbuskats och blivit mer trddbevuxet sedan landskapet
inte ldngre betas. Langs strandkanten och den gamla banvallen finns rester av den ursprungliga
strandvegetationen.

Brottkérr omfattas av riksintresse enligt 4 kap miljobalken for hogexploaterad kust. Enligt
Virdebeskrivningen av riksintresset for kustomradet och skédrgérden i Bohuslin (publicerad
2000) anger att dven fastlandskusten séder om Goteborg ér en del av nationallandskapet som
inte tal en alltfor kraftig forvanskning om kustens samlade varden for natur- och kulturmiljon
skall finnas kvar.
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En utdkad lovplikt genom omradesbestimmelser gor det mojligt for byggnadsndmnden att i
hogre utstrackning rada 6ver utvecklingen av landskapets karaktir genom beslut i marklov och
bygglov jamfort de nuvarande detaljplaneldsa forhallandena.

Bebyggelse

Bebyggelsen i omradet préiglas av mycket varierad smahusbebyggelse fréan tidigt
nittonhundratal fram till nutid. I omradet finns ocksa Hovas Kallbadhus, en privat
badanldggning som inte &r allmént tillginglig.

Landskapets siluett, Foto fran Smithska udden mot kuststrickan i Brottkdrr

Kulturhistoria och kulturmiljo

Historik

Sarébanan 6ppnades 1903 - 1904 for tagtrafik mellan Goteborg och Sard. Det var en privat
jarnvég som dgdes och drevs av Jarnviags AB Goteborg-Sar6. Sardbanan lades ner 1965.
Banan hade ca 20 stationer eller héallplatser och sex banvaktsstugor utefter strickan Goéteborg -
Sard. Stationshuset i Goteborg lag vid Linnéplatsen. Den storsta stationen placerades i Billdal
och inom Askim fanns ytterligare 5—10 héllplatser. Strax efter nedldggningen omvandlades
Sarobanan till gdng-/cykelbana, forst grusad och sen asfalterad. Jarnvégsbyggnaderna langs
banan anslét till den for jarnvagsbyggnader vanliga panelarkitekturen med fornnordiskt
inspirerad trdornamentik, flera av byggnaderna hade till exempel listverk som prydde
gavelspetsar och taksprang. Liangs Sdrobanan lag sex banvaktsstugor. Idag ar banvaktsstugan i
Brottkdrr mojligen den sista som &nnu dr bevarad.
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Jirkholmen, utmed banvallen mot norr, ca 1903, okdnd fotograf, (Jarnvigsmuseets fotosamling)

Kulturmiljévarden

Sarobanan &r en del i den storre nationella berdttelsen om den tekniska utveckling som sker i
tiden och bér ett samhéllshistoriskt varde. Sdr6banan fick stor betydelse for bland annat Askim
och Hovas samhéllsutveckling och gav goda forutsittningar for fortsatt villabyggande vilket
ocksa ger ett hogt lokalhistoriskt varde. Léngs med Sérdbanan finns dnnu nagra av de dldre
sommarvillorna kvar som vittnar om jarnvigens syfte och ligger med sitt tidstypiska
formsprék som tidsmarkdrer i landskapet.

Sarobanan dr i Goteborg kind for badtagen som koérdes om somrarna fran 1923, och fram till
1950-talet, vilket ger ett socialhistoriskt virde med stark identitetskoppling.

Sarobanan bér ett jarnvégshistoriskt virde som exempel pé privatjarnvégar som kom att sta
utanfor det statliga jirnvagsnitet dd den saknade anslutning till det rikstickande jarnvégsnitet.

Jarnvigen symboliserade framsteg och framtidstro. Detta genomsyrar jarnvégens anlaggningar
och byggnader sa vil de statliga som de privata. Den kvarvarande banvaktarstugan bér ett
arkitekturhistoriskt vérde.

Landskapsbilden ar ett tydligt varde, en typisk miljo for vistkusten och &r genom Sarébanan ar
kustlandskapet hér en lattillgidnglig kvalitet for allmanheten.
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Sdrobanan mot norr vid Jirkholmen mitten av 1900-talet, okéind fotograf, (Jdrnvigsmuseets fotosamling)

Karaktarsdrag och sarskilt vardefulla bevarade delar:

Banstrackningen

Négra av de karaktirsdrag som tydligast skiljer den fore detta jirnvigen fran andra vigar ér
den plana, mjukt svingande vigbanan, fa korsande végar och lidget i landskapet. Branta
stigningar och skarpa kurvor forekommer inte. Sdrdbanan anlades med en stdrsta stigning pa
10 %o och en minsta kurvradie pa 300 meter. Den har alltsd mjuka kurvor och inga méarkbara
nivaskillnader. Jarnvdgen var enkelsparig, sa moten fick ske pa stickspar vid stationerna.
Langs huvuddelen av strickan (inom undersékningsomradet) har man visuell kontakt med
vattnet. Banan &r lattillginglig och har hoga rekreationsvéarden.

Banvallen

Dagens ging- och cykelbana ar uppskattningsvis mellan 2,5 och 3 meter bred. Langs strackor
nira vatten dr jirnvagsbanken stensatt med oregelbunden marksten mot havssidan. P4 sina hall
gér banan pa en tydligt upphdjd banvall, vilket fortydligar jairnvagsstrackningen och dess
historiska funktion. Att fylla ut mot banvallen och jémna ut marken innebér en forvanskning
av banvallens historiska karaktér vilket ocksé en breddning av den gamla banan skulle
innebéra.
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Foto SBK Banvaktsstugan, Brottkdrr 1:70

Byggnader

Ett stycke norr om héllplatsen Brottkdrr pa den Ostra sidan av banvallen, pé fastigheten
Brottkérr 1:70, ligger en fore detta banvaktsstuga med uthus och kéllare. Viktigt i miljon ar
laget for stugan vid banvallen och nirheten till hallplatsen samt att hir finns de tre
byggnaderna; banvaktsstuga/bostadshuset, uthus med vedbod och dass samt en jordkéllare.
Banvaktsstugorna byggdes pé enkel bredd med plankstomme och med samma stilideal med
fornnordiskt inspirerad traornamentik som de storre stationshusen.

Karaktéristiskt for banvaktsstugan ar den roda fasaden av liggande och staende profilerad
panel med listindelning. Typiskt &r ocksé listverket vid gavelspetsarna pa frontespiserna och
det branta takfallet som &r neddraget Gver farstuutbyggnaden. Banvaktsstugans fonster har
olika utformning och indelning for olika rum i1 byggnaden. Sérskilt dr koksfonstren
anmirkningsvédrda med sin originella indelning med smérutor i nederdelen av fonsterna.

Aven uthusets fasad ir omsorgsfullt indelat med rdd stdende och liggande panel med
listindelning men det skiljer sig tydligt fran bostadshuset genom sin enklare panel. Taket &r
sadeltak tdckt med svart papp. Stenkéllaren &r nedgrdvd i backen dér bara ingangs gaveln ar
synlig med sina stora naturstensblock.

Huvudbyggnaden och de 6vriga byggnaderna pa Brottkéirr 1:70 bedoms som sérskilt vardefull
frén historisk och miljomaéssig synpunkt och inte far forvanskas ( PBL 8 kap 13 §)
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. A

Jirkholmen mot séder ca I 903, okdnd fotgraﬁ (Jrnc'igsmuseets fotosamling)

Kilometersten
Kilometerstolpar fanns uppsatta langs hela banan och markerade avsténdet till stationen i

Goteborg (Slottsskogen). 9 och 10-kilometerstenarna star langs strickan mellan Hovas
kallbadhus och Brottkérr, lite lingre sdder ut i korsningen mellan Sérébanan och
Skintebovégen, finns 12-kilometerstenen.

Aldre sommarvillor

Négra édldre sommarvillor och mindre fritidshus star d&nnu kvar i direkt nirhet till Sarobanan.
De ér individuellt uppforda i det tidiga 1900-talets formsprék och till sin volym och placering
vil inpassade 1 landskapet.

Landskapsbilden

Kuststréckan ér tydligt exponerad med nakna klippor och gronskande ldgre partier och speglar
den karga skidrgérden strax utanfor med det forenande havet emellan. Kuststrickan med
Sarobanan &r inte minst pd grund av sin plana banvall utan brantare backar littillgdnglig och
har hoga rekreationsvéarden.

Fornminnen

Oster om Jérkholmen och den gamla banvallen finns stenrdsen pa hojdpartierna pa de sk
Rosebergen och Havsklinten. Utdver dessa finns 1dmningar fran boséttningar och andra 6vriga
kulturhistoriska l[&mningar enligt Riksantikvariedmbetets karttjdnst Fornsok.
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Gamla Sardbanans banvall
| Banvaktsstugan

Rose

Karta med kulturhistoriskt virdefulla element

Sociala forutsattningar

Omréadet ar ur ett socioekonomiskt och folkhélsoperspektiv relativt vilméende.
Medelinkomsten ligger hogt Gver medelvérdet for Goteborg och statistiken for ohélsotal
ligger under genomsnittet. Utbildningsnivan dr hog och valdeltagandet ar hogre an
genomsnittet.

I omradet finns en mycket varierad sméhusbebyggelse fran tidigt nittonhundratal fram till
nutid. Aldre bebyggelse, bland annat sommarstugor, har succesivt bytts ut mot stora
enbostadshus.

Sarébanan som rekreativt strak

Vid en utveckling och utbyggnad av Askim bdr Sérobanan med dess véirden och potential
finnas med som ett av de Gvergripande blagrona straken genom Askim ( 6versiktsplanen och
Goteborgs gronplan 2022), fran norr till sdder. Park och Naturforvaltningen har hér identifierat
en potential att utveckla Sérdbanan till ett rekreativt strak med ett parlband av pausplatser
utmed strackan. Det skulle ocksa gora att allminhetens upplevelse av tillgang till naturmiljon
utmed kusten forbéttras samt att kunna synliggéra Sarobanan som kulturobjekt och som en
historisk del av Goteborg.
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Gréna kilar, blagréna strak, storre parker och kustbandet illustrerade i Géteborgs oversiktsplan.

Allemansritt och tomtmark

Allemansritten &r en frihet under ansvar att i vara ndstan overallt i naturen, bara man visar
hénsyn och inte stor eller forstor. Det dr en rétt och mdjlighet att g& Gver annans mark och att
tillfalligt uppehélla sig dar. Allemansratten innebar ocksa en skyldighet att visa hdnsyn; att
inte skada omgivningen eller stora vare sig djur- och vaxtliv eller andra personer som bor eller
vistas ddr. Allemansrétten &r ingen lag, men omges av lagar som sétter grénser for vad som &r
tillatet. Exempelvis far man inte ga till fots 6ver tomt, plantering eller annan d4ga som kan
skadas av detta.

I titortsnéra miljoer vistas manga ménniskor samtidigt, ibland pa tranga ytor med mycket
trafik och fa platser att till exempel jogga eller promenera med hunden. Hér blir allemansratten
extra viktig. Den kan ge tilltrdde till en frizon frén buller och tridngsel och forutséttningar till
naturkontakt utan att behova ta sig ifran titorten.

I stort sett all mark &r privatdgd inom omradesbestémmelsernas bada, forutom det smala
strdket kring banvallen och parkeringsytan vid Stora Amunddn. De delar av privat mark som
inte dr hdvdade tomtplatser med hemfridszoner eller &r etablerade avgriansade verksamheter,
som Hovas kallbadhus och Hovas golfbana, 4r allmént tillgénglig enligt allemansrétten.

I en detaljplan regleras kvartersmark och vad som skall vara allmédnna platser som ar
tillgdnglig for allmédnheten. Omradesbestimmelser reglerar inte detta och kan darfor inte
reglera vilken mark som ér tillgéinglig for allménheten pa samma sétt som en detaljplan.

Det ar dock viktigt att allmdnhetens tillgang till stranden och till naturmarken, som inte utgor
hemfridszon, vdrnas. En utdkad marklovplikt och tillsyn frén byggnadsndgmnden kan forhindra
att mark utanfor tomtplatsers hemfridszon tas i ansprak genom markforandringar och
instangsling med f6ljd att landskapets karaktar, tillgdnglighet och kvaliteter gar forlorade
genom sma steg, over tid.
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Trafik

Lokalt vagnat

Det lokala vagnatet har mycket varierande standard i omradet och dess omgivning. Dar finns
végar/gator som dr planlagda i anslutning till omradet och dér kommunen &r huvudman. Inom
omrédet finns det vigar som skots av vigforeningar och en del av dessa har vildigt 14g
standard. Vissa végar ar helt privata. For att omradet skall kunna utvecklas och fortdtas pa ett
lampligt sdtt ur trafikperspektiv méste ny bebyggelse, provas i detaljplan dér
genomforandefragor, som utbyggande av allmén plats och gator tillgodoses.

Sarobanans cykelbana och Jarkholmsviagen

Sardbanan har sin grund i den gamla jarnvdgen mellan Goteborg och Sar6 och fungerade dven
en tid som sparvag. Efter det att sparviagen lades ner i borjan av 1960-talet har stora delar av
banvallen omvandlats till ett cykelstrak. Idag utgor straket en del av Kattegattleden, en 390 km
lang cykelled mellan Géteborg och Helsingborg. Den stridckning som framfor allt berors hér
ligger pé Jarkholmsvégen i Brottkédrr. Strackningen 4r i 6versiktsplanen frén 2022 klassad som
en del av vart pendlingscykelnit Vissa delar av denna strackning ar idag cykelbana medan det
i andra delar av stréket sker cykling i blandtrafik, vilket &r ett trafiksékerhetsproblem.

I cykelprogrammet kan utlédsas att avsikten med pendlingscykelnétet ar att det knyter samman
utpekade tyngdpunkter och stérre mélpunkter som ligger langre ifran varandra, fran cirka 5 km
och uppét samt att pendlingscykelnétet kéinnetecknas av cykelbanor som gor det mojligt for
cyklister att cykla i olika hastigheter. Nétet erbjuder en prioriterad framkomlighet, till exempel
med trafiksignaler med intervall prioriterade efter cykeltrafiken. Drift och underhéll ska hélla
en hog standard aret runt.

Pendlingscykelnétets funktion ar en viktig pusselbit for att Goteborgs Stad ska kunna uppna de
viktiga mélen om ett héllbart resande. Det &r darfor angeléget dversiktsplanens inriktning om
att succesivt bygga ut pendlingscykelnatet fullfoljs. Speciellt ar det viktigt att denna inriktning
inte forsvaras eller omojliggors ndr omradet kring pendlingscykelnétet med tiden fortsatter att
exploateras. Redan idag finns det konflikter mellan de enskilda och det allménna intressena i
omradet for det berdrda cykelstraket. Detta kan forsvara mojligheterna att fa till 6nskvirda
pendlingscykelkvalitéer pa den berorda strackan. Det &r darfor viktig att staden arbetar aktivt
med att motverka en sddan utveckling.
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Gotebord I

Kungsbacka

Karta éver Goteborgs pendlingscykelndt

Omradet kring det berdrda cykelstraket ér attraktivt och kustnéra samtidig som
exploateringstrycket dr hogt. Det bidar till att det dr svart for Goteborgs Stad att hitta
tillrackligt med mark for att trafikseparera de olika trafikslagen. Delar av Sarobanan i det hir
omréadet anvinds dérfor idag gemensamt av gdende, cyklister samt av biltrafik pa vég till
utflyktsmal i omradet eller for angdring av fastigheter. Aven om Sérdbanan ir klassad som
pendlingscykelstrak, anvinds den dven flitigt for rekreativa &ndamal. Det gemensamma
nyttjandet av Sdrdbanan for olika trafikslag stéller till problem, inte minst dér straket 4r som
smalast.

Stickprovsmaétningar som gjorts vid ett flertal tillfallen under 2021 visar att straket har cirka
1000 passerande cykelfordon per dag, vilket dr att betrakta som ett hogt flode i denna del av
ytterstaden. Gaendes behov av att nyttja stréket, tillsammans med de ménga cykelresorna och
fastighetséigarnas behov av att kunna angora sina fastigheter med bil har ocksé markts av i
form av olika incidenter. Trafikkontoret har under en ldngre tid tagit emot synpunkter frén
allménheten dir den bristande trafiksdkerheten och den upplevda otryggheten har
uppméirksammats. Detta dr ett resultat av att de olika trafikslagen, med sé olika forutséttningar,
blandas pé en och samma yta. P4 de delar av cykelstréket som samnyttjas mellan olika
trafikslag har staden, dér det varit mojligt, forsok forbattra situationen genom att trafikreglera
strackan sd att det endast varit tillatet med biltransporter till fastighet (detta genom att skylta
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viagen med forbudsmaérket Forbud mot trafik med annat motordrivet fordon dn moped klass 11
med tillaggsskylten Gdller ej transport till fastigheterna). Det finns behov for de befintliga
bostdderna langs Jarkholmsvégen/Gamla Sarébanan att dven i framtiden kunna angdra sina
fastigheter med bil. Sa lénge bilar, gdende och cyklar behdver samsas pa samma yta pa en vig
som &r sa smal att en géende och en bil inte far plats samtidigt pa vdgen finns stora
trafikproblem.

Det ér angeléget att begrénsa nya angoringar till enskilda fastigheter fran
Sardbanan/Jarkholmsvagen. Detta for att forhindra en 6kad trafikméngd med bil pa det
utpekade pendlingscykelnitet, och ddrmed forvérra den redan nu olampliga situationen. Den
reglering via skyltning som idag anger att enbart fastighetségare tillats att aka bil pa
Sarobanan/Jarkholmsvégen till sin fastighet inte ar tillrdcklig for att férhindra att ytterligare
anslutningar till Sdrobanan tillskapas.

Att oversiktsplanens pekar ut Sdrébanan som en del av cykelpendlingsnitet motiverar en
begriansning av ytterligare angoringar till nya tomter fran Sarébanan/ Jarkholmsvagen.

Att astadkomma en mer langsiktigt tillfredstédllande trafiklosning med trafikseparering mellan
cykeltrafik, gangtrafik och biltrafik langs den aktuella striackan skulle krdva en
detaljplaneldggning.

Oversviamningsrisk

Delar av Sar6banans gamla banvall och terrdngen langs med denna ligger under stadens undre
grans for planering (+ 2,5 m) Det innebér att vigbanans framkomlighet vid extrema
vattennivaer dr begrdnsad for bland annat raddningstjdnsten pa stora delar av banvallen.

@
L

Kartan visar omrddets grdnser samt mark som ligger under Goteborgs stads planeringsgrdns pda +2,5 m over
havsnivdn (hoga vattennivder). Delar av Sdrobanans banvall ligger inom detta omrdde
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Omradesbestammelsernas innebord

Omradesbestimmelserna gor det mdjligt att i bygglov, marklov och forhandsbesked gora
avvagningen mellan allménna och enskilda intressen inom omradet. Bestimmelserna ger ett
visst skydd &t gang- och cykelbanan pa den gamla banvallen som &r ett smalt men viktigt strak
for allménheten att cykla och ga utmed kusten. Omréadesbestdimmelsernas begransning som
juridiskt verktyg innebdr att det inte 4r mojligt inom ramen for dessa att 4stadkomma en
separering mellan biltrafik och cykel- och géngtrafik eller att bestimma allmén plats
respektive vad som skall vara kvartersmark. Den utdkade bygglovsplikten innebér dock ett
visst stod for allemansritten.

Omradesbestimmelserna reglerar inte nagra genomforandefrdgor och garanterar inte ndgon
byggritt.

Strandskydd

Omradet ligger delvis inom omrade dér strandskydd géller. Omradesbestimmelserna innebar
inte att strandskyddet paverkas inom omrédet.

Tidplan

Samrad: 1 kvartalet 2023

Granskning: 2 kvartalet 2023

Tillstyrkande: 3 kvartalet 2023

Antagande KF:4 kvartalet 2023

Om bestdmmelserna inte 6verklagas vinner de laga kraft cirka fem veckor efter antagande.

Genomforandetid

Omradesbestimmelserna har inte nagon genomforandetid.

Omradesbestammelser som planeringsverktyg

Omréadesbestimmelser kan upprittas inom begransade omraden som inte har detaljplan,
exempelvis om kommunen vill reglera grunddragen i mark- och vattenanvindningen for att
sdkerstilla syftet i 6versiktsplanen. Dessutom finns ett antal andra fragor som kan regleras
genom omradesbestimmelser.

Regleringen i omradesbestdmmelserna ér inte uttdmmande och ger inte ndgon direkt rétt att
anvianda marken pa angivet sitt. Byggandets omfattning, som till exempel byggnadshdjd och
vaningsantal, far inte regleras med omradesbestimmelser. De ger inte heller ndgon garanterad
byggritt. Det som framfor allt skiljer omradesbestimmelser fran detaljplan &r att de saknar ett
obligatoriskt minsta innehdll och att det inte finns nagra regler om hur de ska genomforas.
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detaljplan.

kap. 13 §, och

Plan- och bygglag (2010:900) 4 kap. 41-43 §§

c) i fragor som avses i 16 § 2, 4 och 5.

42 § Med omradesbestdmmelser far kommunen endast reglera

2. anvandningen och utformningen av mark fér gemensam anvandning,

3. stdrsta tillatna byggnads- eller bruksarean for fritidshus och storleken pa tomter fér sadana hus,

5. placering, utformning och utférande av byggnadsverk och tomter och i samband med det bestdmma
a) om vegetation och markytans utformning och héjdlage inom sadana omraden som avses i 9 kap. 13 § 1,

b) om skyddsanordningar for att motverka sadana storningar fran omgivningen som avses i 12 § 1, och

Ett beslut om att andra eller upphédva omradesbestammelser och skélen for det ska ocksa redovisas i en sarskild handling

41 § Kommunen far anta omradesbestammelser for att i vissa avseenden reglera begransade omraden av kommunen som inte omfattas av en

1. grunddragen for anvandningen av mark- och vattenomraden for bebyggelse, fritidsanlaggningar, kommunikationsleder och andra jamférliga
andamal, om det behovs for att sakerstalla syftet med dversiktsplanen eller for att tillgodose ett riksintresse enligt 3 eller 4 kap. miljébalken,

4. omfattningen av kraven pa bygglov enligt det som anges i 9 kap. 7 och 8 §§, rivningslov enligt 9 kap. 10 § forsta stycket 2 och marklov enligt 9

| samband med en reglering enligt férsta stycket 2 eller 5 far kommunen &ven reglera skydd fér sddana sarskilt vardefulla byggnadsverk, tomter
och bebyggelseomraden som avses i 2 kap. 6 § tredje stycket och 8 kap. 13 § samt for sddan mark fér gemensam anvandning som &r sarskilt
vardefull fran historisk, kulturhistorisk, miljdmassig eller konstnarlig synpunkt. Lag (2014:900).

43 § Kommunen ska redovisa omradesbestdmmelserna och skalen fér dem i en sarskild handling. Handlingen ska utformas sa att det tydligt
framgar hur bestammelserna reglerar bebyggelse, byggnadsverk och miljén i dvrigt.

Overvaganden och konsekvenser

Motiv till Bestammelsernas reglering och avgransning

sprangning eller annan
forandring av marken
som paverkar
marknivans hojdlage
med mer a@n +/- 0,5 m
och / eller vasentligt
paverkar kulturmiljon
eller landskapsbilden.

Bestammelsen gor det mojligt
for byggnadsnamnden att i
bygg- och marklov styra
utformningen av markens
utformning och
landskapsbilden samt de
kulturhistoriska vardena i
omradet. Bestdmmelsen
stodjer ocksa skyddandet av
allemansratten i de ytor som
omfattas av denna.

Beteckning | Bestimmelse Motiv till reglering Lige i kartan
Administrativ Marklov kravs for PBL 4 kap 42 § punkt 5, MB Hela omradet
bestammelse schaktning, fylining och kap 4 samt PBL 9 kap 13 §

Administrativ
bestammelse

Rivningslov kravs for
rivning av byggnad

PBL 4 kap 42 § punkt 4

Bestdmmelsen starker
byggnadsnamndens
myndighetsutévning vad galler
om byggnad har
kulturhistoriska varden enligt
PBL 8 kap 13 §

Hela omradet

Omradet pa Sarébanans
banvall ar avsedd for
gang- och cykeltrafik.
Trafik till befintliga
bebyggda tomter i
anslutning till banvallen

PBL 4 kap 42 § punkt 5

Bestdmmelsen starker
Oversiktsplanens syfte att
sarskild hansyn ska tas till
pendlingscykelnatets behov vid

Omradet utmed
Sarébanans gamla banvall
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med tillfart dver
Sardbanan och
Jarkholmsvagen tillats.

prévning av lov och nar
program och detaljplaner enligt
PBL upprattas.

ki

Forandring av byggnad
som avsevart paverkar

PBL 4 kap 42 § punkt 4 samt
PBL 9 kap 8 punkt 2b

Banvaktsstugan, Brottkarr
1:70

dess yttre utseende

kraver bygglov. Se motivering under rubriken

Kulturhistoria och kulturmiljé
Vid andring av byggnad
ska vasentliga
karaktarsdrag och
vérden tillvaratas.
Underhall och
forandringar ska utféras
varsamt och med
hansyn till
karaktarsbarande
egenskaper och varden
som anges i
beskrivningen under
avsnitt Kulturhistoria och
kulturmiljo.

k2 Underhall och (PBL 4 kap. 42 § punkt 5 samt | Brottkarr 1:70 och Omradet
forandringar av marken PBL 8 kap 13 §) utmed Sarobanans gamla
pa och vid den banvall

ursprungliga banvallen
ska utféras varsamt och
med hansyn till
karaktarsbarande
egenskaper och varden
som anges i
beskrivningen under
avsnitt Kulturhistoria och
kulturmiljo.

(PBL 4 kap. 42 § punkt 5 samt
PBL 8 kap 13 §)

Se motivering under rubriken
Kulturhistoria och kulturmiljé

Hégt bebyggelsetryck — behov av planlaggning

Inom programomrédet fran 1998 har endast tre detaljplaner vunnit laga kraft. Behovet att
planldgga dr stort. Omradet dr mycket attraktivt och efterfragat. Manga fastigheter har
potential att kunna bebyggas med fler bostider. Det rader sedan linge ett stort bebyggelsetryck
i omrédet. Det finns over lang tid en méngd ansdkningar om forhandsbesked och om
planbesked - ibland 6verlappande ansokningar pa en och samma fastighet. Ett antal
forhandsbesked och bygglov har givits i omradet under senare ar. Detta bedoms forsvara goda
helhetslosningar och mojligheterna till att finansiera utbyggnad av allmén plats och kommunal
service med godtagbara gator/tillfartsvégar i omradet vid en framtida planldggning. En
svarighet nér det géller att starta detaljplaner for omrédet &r att de enskilda fastighetséigarna
endast har mojlighet att bygga ett mindre antal nya byggnader vilket gor det svarare for staden
att prioritera arbetet.

Omréadesbestimmelser enligt PBL 4 kap 42 § erbjuder vissa begrdnsade mdjligheter att reglera
utvecklingen i omradet till dess att det finns forutséttningar for att detaljplanera omradet eller
delar av omrédet.

Att det saknas detaljplan for omradet, att det ar krav pa planldggning for sasmmanhallen
bebyggelse enligt 6versiktsplanen, att en helhetsbild for utbyggnaden av omradet behdvs samt
mojligheten att fa ett stort tillskott av bostider talar for en stor restriktivitet for tillkommande
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bostdder inom det aktuella omradet. En oplanerad utbyggnad i omradet forsvéarar goda
helhetslosningar och mdjligheterna till att finansiera utbyggnad av allmén plats och kommunal
service och ddrmed leda till dyrare 16sningar i framtiden for staden.

For att en storre utbyggnad inom omradet ska bli mojlig krévs att behovet av skola och
forskola ska tillgodoses. Det &r idag brist pa utbildningsplatser i stadsdelen. Den tekniska
infrastrukturen behover ocksa ses 6ver generellt. Lampliga tillfarter till delomrddena maste
sakerstillas vid en fortitning.

Sammantaget betyder det att byggnadsndmnden maste vara mycket restriktiv vid
forhandsbesked och bygglov for tillkommande ny bebyggelse inom det aktuella omradet med
omradesbestammelser och att endast enstaka lokaliseringar bor kunna tillatas som inte
paverkar mojligheten att planldgga omradet i framtiden, jamfort Plan- och Bygglagens 2 kap
§§1 —7 och 4 kap 2 §. Endast fortidtning med enstaka bostadshus dér det redan finns lampligt
utformade tillfarter vid s.k. lucktomter bor darfor kunna provas inom omradesbestimmelserna.

Det finns dock inte nagon juridisk mdjlighet att hindra tillkommande bebyggelse genom
bestimmelser i omrddesbestaimmelser enligt PBL 4 kap 42 § med hénvisning till plankravet i
oversiktsplanen.

Eftersom omradesbestimmelser inte omfattar genomforandefragor eller har ndgon
genomforandetid hindrar inte bestimmelserna en framtida detaljplanering av omradet.
Omréadesbestimmelserna upphévs i sin helhet eller delvis i samband med att detaljplan
upprattas.

Omréadesbestimmelser ger inte ndgon garanterad byggritt och kan inte heller dela upp marken
i kvartersmark och allmén plats. Regleringsformen erbjuder dock méjligheten for
byggnadsndmnden att sékerstilla syftet med dversiktsplanen 1 hogre grad vid bygglovs- och
forhandsbeskedsprovning jamfort med omraden som saknar detaljplan och
omrédesbestammelser.

Utokad lovplikt

Genom en utdkad lovplikt i bestimmelserna blir det mdjligt i hogre utstrackning for
byggnadsndmnden att styra omradets utveckling i samband med bygglov och marklov.
Omradesbestdmmelserna ger en utokad lovplikt som omfattar 4ndring av marknivéns hojd och
sprangningar och rivning samt dndring av kulturhistoriskt vardefulla byggnader.

Bestdmmelserna gor att byggnadsndmnden kan goéra avvéagningar mellan enskilda och
allménna intressen i bygg- och marklov innan byggatgérder som har en stor paverkan omstts i
praktiken. Omradesbestimmelser innebar ocksé att byggnadsndamnden kan ingripa mot
olovliga atgdrder som omfattas av den utdkade lovplikten.

Bestimmelserna ar utformade sé att det skall vara mojligt for byggnadsndmnden att i hdgre
grad styra utvecklingen i omradet i bygg- och marklov i enlighet med Gversiktsplanens
intentioner jdmfort vad som dr mdjligt i ett omrdde som saknar detaljplan.

Bestammelser om Jarkholmsvagen och Gamla Sarébanan
Stadsbyggnadskontoret/férvaltningen bedémer att omradesbestimmelser som regleringsform
inte kan anvindas for att gora den trafikseparering som skulle kravas for att gora en langsiktigt
saker cykeltrafik utmed Gamla Sarobanan/Jarkholmsvigen. Detta skulle krdva en
detaljplaneldggning. Omradesbestimmelserna kan dock fortydliga Gversiktsplanens anvisning
att sdrskild hinsyn ska tas till pendlingscykelndtets behov vid prévning av lov. 1 ett kortare
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perspektiv kan omradesbestimmelser hindra en odnskad utveckling vad géller detta vid
bygglov och forhandsbesked.

Jarkholmsvagen och gamla Sarébanan anvands som tillfart till bostédder pa Jarkholmen och
utmed Sardbanan. Det finns inte ndgon mdjlighet att leda biltrafiken till dessa fastigheter pa
nagot annat sétt 4n det nuvarande, men omradesbestimmelser kan motverka att mer biltrafik
tillkommer. Trafik till befintliga tomter tillats men i 6vrigt ska Sar6banans banvall reserveras
for gang- och cykeltrafik. Sarskild hénsyn ska tas till pendlingscykelnétets behov vid provning
av bygglov och forhandsbesked i intilliggande omraden utmed banvallen.

Bevarande

Inom omradet finns en byggnad som har identifierats som kulturhistoriskt vardefull,
Banvaktsstugan. Delar av den gamla banvallen med omgivning ocksa ér skyddsvérd enligt
PBL 8 kap 13 §. Vid dndring av byggnad ska vdsentliga karaktdrsdrag och varden darfor
tillvaratas. Underhéll och fordandringar ska utforas varsamt och med hénsyn till
karaktdrsbarande egenskaper och virden som anges i beskrivningen under avsnitt
Kulturhistoria och kulturmiljé. Underhéll och forandringar av marken pa och vid den
ursprungliga banvallen ska utforas varsamt och med hénsyn till karaktarsbarande egenskaper
och vérden.

Nollalternativet

Staden har ett ansvar att sikerstélla att det finns kommunala végar, gang och cykelnit, skolor,
forskolor, parker och fungerande VA-system. En sméskalig, oplanerad tillvéxt sker i det hér
omradet och riskerar att omdjliggora en god stadsutveckling pa sikt dér staden har en chans att
fa med de investeringar som omrédet dr i behov av.

Omradesbestimmelserna &r ett steg pa vég for att sdkerstéilla en mer medveten planering av
omradet. Om omradesbestimmelserna inte kommer till stand riskerar savél landskapsbilden,
allménhetens tillgang till naturen och framkomligheten pa Sérdbanan for olika trafikslag att gé
forlorad. Mojligheterna att sdkerstélla en hallbar och ansvarsfull markanvandning i omradet pa
lang sikt skulle dirmed ocksa riskera att ga till spillo.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Forslaget till omradesbestammelser innebér att allminhetens tillgang till gang- och
cykelstraket utmed banvallen och till Stora Amunddn som ér ett viktigt rekreationsomrade
stirks. Bestimmelserna ger ocksa ett visst stod for allemansritten pé de delar av omradet som
inte dr ianspraktagna som tomtmark eller ianspréktagna for andra privata anldggningar.

Barns réttigheter har beaktats i samband med att omradesbestimmelserna har tagits fram.
Riksdagen har beslutat att inkorporera konventionen om barnets rittigheter i svensk lag den 1
januari 2020. Lagen giller vid byggnadsndmndens och kommunfullméiktiges beslut i
planédrendet fran arsskiftet 2019/2020, oavsett nir planarbetet pabdrjades.

Sammanhallen stad

Genom att ge ett hogre skydd till gdng- och cykelstraket utmed Sarobanans banvall stirks det
viktiga straket i stadsdelen. Sambanden mellan staden och havs- och kustlandskapet forstarks i
enlighet med Oversiktsplanens intentioner. Restriktionerna i omradesbestimmelserna forbattrar
ocksa mojligheterna att detaljplanera omradet i framtiden.
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Samspel och vardagsliv
Sardbanan som offentligt strak stirks. Bestimmelserna understodjer gang- och cykeltrafiken
genom omradet.

Identitet

Genom att det blir mojligt att avgdra utformningen av markens utformning kan
byggnadsndmnden ta stillning till fordndringar av miljon i marklov. Vardefull bebyggelse,
landskapets karaktarer och identitetsskapande miljéer som ér kulturhistoriskt virdefulla kan
bibehallas 1 hogre utstrackning. Banvallens karaktdr som cykel- och promenadstrak stérks.

Halsa och sédkerhet
Omréadesbestimmelserna kan forhindra att trafikproblemen utmed Sar6banan/Jarkholmsvagen
oOkar och indirekt att trafikskador okar jaimfort nollalternativet.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av bestimmelserna har stadsbyggnadskontoret/férvaltningen gjort en
lamplighetsprévning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvégning enligt 3 och 4 kap.
miljobalken. Vidare har bestimmelserna provats mot kommunens oversiktsplan i enlighet med
5 § forordningen om hushéllning med mark och vattenomraden m.m.

Stadsbyggnadskontoret/forvaltningen beddmer att redovisad anvdndning kan anses vara den
fran allmén synpunkt mest lampliga utifrén omradets forutséttningar och foreliggande behov.
Omréadesbestimmelserna bedéms inte medfora att miljokvalitetsnormerna 6verskrids och att
de dr forenlig med Oversiktsplanen for Goteborg. Omradesbestémmelserna innebér inte nagra
fragor om genomfoérande.

Kommunen har ddrmed bedémt att en miljobedomning med tillhérande
miljokonsekvensbeskrivning inte behdvs for det aktuella forslaget till omrddesbestimmelser.
Ekonomiska konsekvenser av omradesbestammelserna

Omradesbestimmelserna upprattas med kommunbidrag. Nagon planavgift kommer inte att tas
ut i samband med bygg- och marklov eller forhandsbesked.

Overensstammelse med 6versiktsplanen
Omradesbestimmelserna 6verensstimmer med dversiktsplanen.

For Stadsbyggnadsforvaltningen

Hanna Cedergren Kaplan Martin Norvenius

Planchef Planarkitekt
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