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Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen &r att &ndra tidigare allmént &indamal for sjukhus for att ge moj-
lighet att bygga nya bostdder och en ny skola samt att dka tillgéngligheten till omradet
for allménheten genom att planldgga for allmén plats park/natur och en ny gata in i om-
rédet. Syftet dr ocksa att bevara och skydda den kulturhistoriskt mycket intressanta mil-
jon och dess byggnader. Detta innebér att krav pé utformningen av nya byggnader stélls
for att skapa en god helhetsverkan i relation till de kulturhistoriskt véardefulla byggna-

derna och miljderna i ndromradet.

Detaljplanen mojliggtr ny bebyggelse for cirka 570 ldgenheter, varav cirka 145 dr av-

sedda som studentbostéder, samt en ny skola f6r cirka 360 elever.

Ca 425 lagenheter
Ca 145
studentlagenheter
Ny skola - ca 360
elever
Kalltorpshemmet

och befintlig villa
rivs

delintlig bebyggelse

med kulturhistoriskt

intresse skyddas
Allman plats PARK
och NATUR istallet
for kvarter/allmant
andamal

Sanatoriegatan
stangs

Ny gang- och
cykelvag

[ den norra delen av planomradet angdrs omradet med en ny lokalgata fran Torpagatan
och bostéder i flerbostadshus placeras utmed gatan. [ omrédets mittendel, norr om fd
Renstromska sjukhuset, mojliggdrs nya flerbostadshus kring en kulle. I anslutning till
Studiegangen, Rosendal, ges byggritt for tva nya hus. Hojden pa bostadshusen kommer
att variera i hela omradet mellan ca 4-8 véningar mot gatan. Det kuperade ldget innebér
p& ménga stiéllen att &ven suterrdngvaningar kan byggas s att husen at nagot hall kan

vara upp emot 9 véningar. Parkering kommer till dvervidgande delen att ske i garage

under bostdderna och i p-hus i norra delen av omréadet.
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SE FLIK 3

Ett flertal hus tillhdrande fd Renstrdmska sjukhuset foreslds anvédndas pé ett sétt som dr
anpassat till deras kulturhistoriska virde. Parkomréadet skyddas och blir allmén plats,
park. Omriden med hdga naturvirden planliggs som allmén plats natur. Sanatoriegatan
stings i vistra delen av planomradet vilket innebir att befintliga hus vid parken istéllet
far ny tillfart fran Torpagatan via den nya gatan.

Det blir mojligt att bygga ett flerbostadshus med 25 ldgenheter om en befintlig villa rivs
och en grupp med fyra nya flerbostadshus (50-60 ldgenheter) och en ny skola i omradets
sydvistra del om Kélltorps sjukhem rivs.

Handlingar

Planhandlingar:
*  Planbeskrivning (denna handling)

*  Genomforandebeskrivning

» Plankarta med bestdimmelser

Ovriga handlingar:

»  Program for Ostra Kélltorp, oktober 2009.

*  Programkartor, oktober 2009.

»__ Samradsredogorelse for program, 2010-08-31.
*  Samradsredogérelse

*  Utstdllningsutlatande

* Fastighetsforteckning

¢ [llustrationsritning

*  Grundkarta

+  Antikvariskt bedomningsunderlag infor detaljplan for Ostra Kélltorp, 2013 rev 2015.

Utredningar gjorda i samband med planarbetet:

Naturvirdesinventering samt figel- och fladdermusinventering i Ostra Kélltorp, Caltuna
2011-11-17.

¢ Geoteknisk utredning till detaljplan, PM Geoteknik, Sweco Infrastucture AB, 2012-06-19.

+ Tilldggs-PM Geoteknik — Komplettering med kénslighetsanalys och forh6jd grundvatten-
yta/portryck i Sektion A, Sweco Civil AB, Geoteknik Goéteborg, 2015-09-11.

»  PM Dagvattenutredning detaljplan for Ostra Kélltorp. Rambdll, 2013-11-06.
»  Bullerutredning for detaljplan, Cowi, 2014-01-10.

»  Trafikforslag, Trafikkontoret genom Cowi, 2014-03-25.

»  Trafikutredning Ostra Kalltorp, Trafikkontoret genom Cowi, 2014-11-07.

»  Trafikutredning for bostdder och skola i 8stra Kélltorp, PM, Trafikkontoret genom Norcon-
sult, 2015-03-19.

»  Paverkan pa4 Munkebdcksmotet frén detaljplaner soder om motet, PM, Trafikkontoret 2015-
10-01.

Utredningar framtagna i programskedet:

Trafikutredning for Ostra Kalltorp, FB Engineering, 2009-03-04 rev 2009-04-08.

+  Kulturmiljsunderlag Ostra Kalltorp, Antiquum, 2008.
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Forutsattningar

Lage

Planomradet ir belsiget kring fd Renstromska sjukhuset i Ostra Kalltorp, cirka fyra ki-
lometer ster om Goteborgs centrum. Omradet grénsar i norr mot Torpagatan, mot dster
till Rudolf Steinerskolan och studentomréadet i Rosendal, mot séder till Delsjoomradet
och mot véster till befintlig bostadsbebyggelse och Kalltorpsskolan.

I -

> Planomradet
Centrum

Karta som visar var planomradet ligger.

Areal och markagoférhallanden

Planomrédets areal dr cirka 19 hektar. Det omfattar delar av fastigheterna Sivenés
175:1, Kalltorp 747:107, Kalltorp 746: 1, Kélltorp 746:7, Kalltorp 746: 9, Kélltorp
746:43, Kalltorp 44:22, Kélltorp 44:28, Kalltorp 44:29, Kalltorp 44:31 och Kalltorp
44:32 och. Marken inom planomréadet &r med undantag av en privatigd fastighet i
kommunens dgo. Sdvends 175:1 och 44:30 dr upplétna med tomtrétt till Rudolf Stei-
nerskolans byggstiftelse och SGS.

Planforhallanden

Oversiktsplan

Oversiktsplan for Goteborg anger bebyggelseomraden med gron- och rekreationsytor,
den sddra delen anges som gron- och rekreationsomride. Detaljplanens anvéndning
med bostider, skola, bevarande av kulturhistoriskt vardefull bebyggelse, park och na-
turmark foljer inriktningen i 6versiktsplanen.

Detaljplan

Planomradet berors av ett antal géllande detaljplaner. GenomfSrandetiden har gatt ut for
samtliga. For den sddra delen av omradet giller detaljplan F 3220, som vann laga kraft
ar 1968 och anger allmént &ndamal och parkmark (se plankarta och illustrationskarta for
stadsplan F 3220 under beskrivning av nollalternativet i slutet av planbeskrivningen).
Den planen innehéller ett stort antal ej utnyttjade byggritter. Omrédet Sster om Kall-
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torpsskolan ingar i F 2132, som vann laga kraft 1935 och anger allmén plats park. Om-
rédet dster om bostadshusen ldngs Qvidingsgatan ingér i F 2592, som vann laga kraft
1946 som anges allmin plats park. Norra delen av planomréadet ingér i F 4369 som vann
laga kraft 1998. Planen anger skolindamal. Aven i denna plan finns outnyttjade bygg-
ritter. Fér omradet vid Rosendals centrum (Studiegdngen) géller F 4553, som vann laga
kraft ar 2001.

For fastigheten Kalltorp 44:28 finns faststélld tomtindelning 1480K-111-6578.

Omrédet dir fd Renstromska sjukhusets huvudbyggnad ligger dr helt omslutet av det
nya planforslaget — men ingdr inte i planomrédet. [ den delen giller detaljplan F 4913
som vann laga kraft 2007. Genomftrandetiden har gatt ut. Planen anger Q, anvéndning
anpassad till byggnadens kulturvédrden. Det dr numera bostéder i byggnaden.

Program

Ett program, ”Program for Ostra Kdlltorp”, har upprittats for planomrédet. Samrad
kring programforslaget genomfordes 2 december 2009 — 26 januari 2010. Byggnads-
ndmnden antecknade samrédsredogorelsen den 31 augusti 2010.

Mark och vegetation

Planomrédet bestar av ett hjdomrade, genomskuret av en dalsénka i sydvistlig till
nordostlig riktning. De hogre beldgna delarna bestér av berg i dagen och berg med tunt
jordticke. I den delvis kraftiga sluttningen dster om Qvidingsgatan, Kélltorpsskolan,
Overgardsstigen och Nedergardsgatan karaktiriseras naturen av storblockig blandskog
med framfor allt tall, men dven en del bjork och ek. Barrtriden dominerar i de Ostra de-
larna av omradet, medan inslag av 16vtridd 6kar runt om den centrala parken.

En naturvérdesinventering samt fagel- och fladdermusinventering har utforts av Callu-
na. Kullen norr om Kaélltorps sjukhem har héga naturvérden som gamla tallar och 16v-
trdd samt den rodlistade tallticka och ask.

Grova trdd inom planomradet har inventerats och métts in som underlag till detaljpla-
nens utformning.

Under fagelinventeringen observerades endast vanliga fagelarter, bland annat storre
hackspett. Kattuggla observerades vid en av skorstenarna pa fore detta Renstromska
sjukhuset. Enligt uppgift fran park- och naturforvaltningen skall det dven finnas uggla
vid Gula villan. Samtliga fagelarter dr skyddade enligt artskyddsforordningen men en-
ligt Naturvardsverkets tolkning behdver ingen hénsyn tas till dessa fagelarter da de inte
ar rodlistade och inte heller minskar kraftigt i antal.

Omrédets rekreations- och pedagogiska virden har bedomts som hdgt med tanke pa
nérheten till vriga rekreationsomraden och att flera skolor och forskolor ligger i eller
strax utanfor omradet samt parkmiljon i omradets mitt.

Samtliga fladdermusarter som patréffades anses vara allménna for omrédet och artanta-
let bedoms som lagt.

Det finns inga kénda markf6roreningar inom planomrédet.
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Teckenforklaring

«  Grovatrad och framtidstad - 1 =
N )
@  Punktobjekt
% Radistade arer
—= |nvenleringsomrade N

Naturvarde A

Calluna klass

- Mycket hdgt naturvarde
Hégt naturvarde

Naturvarde

Visst naturvarde

Naturvardesinventering med klassade omraden (Calluna).

Geotekniska forhallanden

En geoteknisk utredning, PM Geoteknik, har utforts av Sweco Infrastructure. Den inne-
héller dven en bergteknisk utredning som har utforts av Bergab (bilaga till PM Geotek-
nik).

Stabilitet

Stabiliteten uppfyller IEG:s krav géllande erforderlig séikerhetsfaktor for befintliga for-
héllanden inom hela detaljplaneomradet. Stora delar av planomradet utgors av berg i
dagen och generellt kommer den planerade bebyggelsen att uppforas pé berg, vilket
innebdr att planerad byggnation inte utgor nagot hot for stabiliteten. P4 ett fatal stillen
inom planomréadet griansar planerad bebyggelse till omraden dir undersdkningar pévisat
lera. Berdkningar utforda dér lerméktighet och sldntlutning &r som storst visar dock att
stabiliteten &r tillfredstéllande, inga stabilitetsproblem foreligger darfor. Sékerhetsfak-
torn mot brott for det aktuella planomradet ligger generellt betydligt hdgre &n rekom-
menderade sidkerhetsnivder, vilket i praktiken innebdr att det inte erfordras ndgra belast-
ningsrestriktioner inom planomrédet med hénsyn till stabilitetsfdrhillandena.

Séattningar

Planomradet utgors till storsta del av kuperad fastmark med friktionsjordslager pa berg
eller berg i dagen, inom dessa omraden foreligger ingen risk for sattningar. [ omradets
sodra del aterfinns partier med lermark. Lerans miktighet dr generellt cirka 4-6 meter
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och den bedoms lokalt kunna vara séttningsbenédgen. Belastningsokningar inom dessa
omraden (sdvil permanenta och temporéra skeden), till foljd av uppfyllnader eller
grundvattensinkningar, ska beaktas s att inga o6nskade séttningar och sdttningsdiffe-
renser uppstar for planerade eller befintliga byggnader och anldggningar.

Bergtekniska férhallanden

Den bergteknisk utredning visar att berggrunden generellt bestér av granit och gnejs
med riklig forekomst av pegmatit. [nom omradet forekommer stora omraden med berg i
dagen. Bade befintliga bergsskdrningar och naturliga bergsslinter anses generellt vara
stabila i dagsldget, med undantag for ett fatal platser som anses som potentiellt instabila
och forslag till tgérder redovisas. Observerade sprickor ger ingen anledning till restrik-
tion i val av riktning och lutning av planerade nya skirningar/slénter i undersdknings-
omradet. Inom négra delomraden rekommenderas dock en anpassning av slédntlutningen
och/eller forforstarkning. Rensning/sékring av 16sa block skall utforas. Borttagning eller
sikring av block skall ombesorjas av berdrd markégare/exploatdr i samband med ut-
byggnaden.

Markradon

Berggrunden inom planomréadet bedoms utgdra hogradonmark. Nya byggnader som
uppfors pa hogradonmark ska utforas radonsikra, det innebir en grundkonstruktion med
hoga krav pa att byggnaden #r tit mot inldckande jordluft.

Bergmaterial fran omradet bor inte anviindas som byggnadsmaterial utan ytterligare
understkning om vilka straldoser som kan forvintas.

o
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Karta som visar gammastrilning i berggrund. Ur den geotekniska undersdkningen.
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Fornldmningar

Planomrédet innchaller inga kénda fornldmningar. Nagon sérskild inventering eller ut-
redning har inte bedomts vara nodvéndig.

Kulturhistoria

Omrédet kulturhistoriska virden &r framfor allt knutna till den vélbevarade sjukhusmil-
jon kring Renstromska sjukhuset. En utredning togs fram i programskedet av Antiquum,
den innehdller en historisk versikt, en karaktérisering av olika delomréden samt en
kulturhistorisk védrdering.

Omradet nyttjades fran 1500-talet fram till 1900-talet som jordbruksmark for tva storre
gardar. Den ena, Kélltorps gérd, &r bevarad i sydvéstra delen av planomridet.

Renstromska sjukhuset anlades som ett sanatorium i bérjan av 1900-talet och blev be-
ndmningen pé en grupp byggnader belégna i ett vackert parkomrade. Anlédggningen
uppfSrdes som ett led i bekdmpningen av tuberkulos. I omradet fanns, forutom den stora
huvudbyggnaden, dven bostadshus for personal, sjukhuspaviljonger, lik- och obduk-
tionsbyggnad, vattentorn och sé kallade ligghallar.

Renstromska sjukhusets huvudbyggnad, som numera inrymmer bostdder, ligger mitt i omrddet —
men igdr inte i planforsiaget. Byggnaden ger omrddet en historisk forankring och identitet.
Tillsammans med gronskan och de évriga byggnaderna som hort till sanatoriet utgor den en
kulturhistorisk miljo av stort intresse.

Omrédet som helhet utgér en vacker parkmiljé och har tillsammans med byggnaderna i
parken savil miljoméssiga som socialhistoriska virden.

Merparten av omradets ursprungliga byggnader finns bevarade, ddremot 4r de for sana-
torier s typiska ligghallarna rivna. [ omradet har det skett fa forédndringar varav de
storsta innebar byggandet av Kélltorps sjukhem och Studiegdngen under slutet av 1960-
talet samt tillkomsten av Parkskolan intill Kalltorps gérd.

Resterna kring Kalltorps géard dr ocksa av kulturhistoriskt viirde, men d4 nédromrédet har
fordndrats kraftigt under de senaste decennierna har upplevelsen av jordbrukslandskapet
péverkats negativt.

Ett antikvariskt beddmningsunderlag har tagits fram av stadsbyggnadskontoret. I detta
underlag finns byggnadsbeskrivningar av byggnadernas exteritr. I avsnittet "Bebyggel-
se med kulturvirden (Q)” finns korta beskrivningar av hus som ska bevaras.
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Befintlig bebyggelse

Bebyggelsen inom planomréadet bestar i planomradets centrala del av byggnader som
alla tillhérde Renstromska sjukhuset (beskrivs i avsnittet ”Bebyggelse med kulturvirden
(Q)”. I den sydvistra delen finns Kélltorps sjukhem, en villa, Kalltorps gard, skolomra-
det med Parkskolan, en frskola samt ndgra mindre foreningslokaler. Darutdver finns
ndgra mindre byggnader innehéllande tekniska anlédggningar.

‘e il_l('lli’, mi
[ T
b e

s

Kalltorps sjukhem ndra Virginsgatan i planomrddets sydvdistra del. Byggnaden anvdnds inte
ldngre som sjukhem.

EPezX P Tl (e Y Ll e

1 sydvastra delen av omradet ligger Parkskolan och tva mindre foreningslokaler.

Service

Inom och i ndrheten av planomradet finns ett flertal skolor och forskolor. Det bedrivs
forskoleverksamhet i flera av de #dldre byggnaderna tillhdrande sjukhusomradet, totalt
rymmer avdelningarna i kommunens regi knappt 260 platser. Dérutdver finns en forsko-
lai privat regi.

I Gula villan (bostadshus for 6verldkaren) driver Rudolf Steinerskolans sexarsverksam-
het samt fritidshem for arskurs 1-3.

Det finns en tillféllig forskola for cirka 50 barn i det gamla annexet (Sjukpaviljong av-
delning 8-9) intill sjukhemmet och dven 8-10 ldgenheter for stora barnfamiljer.

Parkskolan har cirka 150 elever i arskurserna forskoleklass upp till arskurs ett. I arskurs
tva fortsitter eleverna p& Kalltorpsskolan som har cirka 600 elever frén arskurs tv4 till
nio.
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Rudolf Steinerskolan pa Tallhdjdsgatan &r en fristdende skola med cirka 200 elever fran
arskurs ett till nio.

Kommersiell service finns i ndrheten av planomradet. Vid Munkebéckstorg finns livs-
medelsbutik och mindre butiker. [ Rosendal finns en livsmedelsbutik, utmed Munke-
bicksgatan finns ett flertal restauranger och caféer och vid Munkebdcksmotet finns vo-
lymhandel med mera.

{i ' AL
Hallplatser, gator och skolor markerade pa flygfoto.
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Detaljplanens innebdrd och konsekvenser

Detaljplanen innebér att markanvéndningen enligt géllande plan, allmént &ndamal re-
spektive allmén plats park dndras till kvartersmark for bostéder, skola, kulturhistorisk
bebyggelse mm. Gator, gang- och cykelvigar, park och natur mm planldggs som allmén
plats.

Detaljplanen medger byggritt for cirka 570 lagenheter i flerbostadshus, varav cirka 145
blir studentligenheter. Huvuddelen av de nya bostidderna dr beldgna norr om fd Ren-
stromska sjukhuset. I planomradet sydvistra del mgjliggdrs en ny skoltomt och ett nytt
bostadskvarter om byggnaden for fd Kalltorps sjukhem rivs. Ett nytt flerbostadshus kan
ocksd byggas om den befintliga villan pa Kalltorp 44:28 rivs.

Mellan bebyggelsegrupperna sparas natur- och parkmark. Forslaget har anpassats till
omradets kultur- och naturvdrden. Ett flertal byggnader tillhorande sjukhusomrédet far
genom planen skydd mot rivning och sdrskilda krav stills vid dndring och underhall.

Vy over planomrdadets norra och mellersta delar sedda fran vdster. (Liljewall arkitekter)

Plan- och gestaltningsidé

Ostra Kélltorp #r ett omrade med méanga kvaliteter. Den vackra naturen och den kultur-
historiska miljon utgor nagra av de starkaste identitetsskapande elementen, som ocksa &r
grunden for gestaltningen av omrédet.

Omradet ligger néra staden, men samtidigt i direkt anslutning till Delsjdomréddet. Den
vilda skogen star i kontrast till det ordnade parkrummet kring fd Renstromska sjukhuset.
Runtom finns bostadsomraden fran olika tidsaldrar med skiftande karaktér. Ett nytt om-
rade skapas, med egen identitet och karaktér samtidigt som det integreras och samspelar
med befintliga omraden runtom.

Den nya bebyggelsen har moderna former och uttryck av sin tid, men med relation till
den idldre bebyggelsens sérdrag bland annat genom sérskilda krav gillande byggnadsvo-
lymer och takutformning. Nya byggnader placeras pa ett sitt som tar vara pa naturens
egna landskapsrum. En variation i hdjd ger dynamik och tar vara pa de utsiktsldgen som
finns i omradet.
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Bebyggelsen koncentreras till de nya gator som dras genom omradet. Storre delen av
den unika miljon med parkomraden och dldre byggnader tillhdrande sjukhuset tar
skyddsbestimmelser och bevaras.

I mitten av omradet vidgar sig landskapsrummet kring en platd och en kulle. Bostiderna
bildar hdr omradets kirna, och det &r lampligt med en tétare och hogre exploatering. De
nya studentbostéiderna knyter ihop den nya bebyggelsen med befintliga bostdder i Ro-
sendal.

Strak for sivil gdende som cyklister knyter ihop befintliga och nya delar. Befintliga
strék tas tillvara och nya skapas, till nytta for bdde boende, verksamma, bestkare och
kringboende.

Den sédra kullen kiinnetecknas av sérskilt bevarandevérd natur. Hér sparas storre delen
av naturen och bostdder samt ny skola forldggs vid kullens sodra fot. En befintlig villa
kan rivas och ersittas med ett flerbostadshus som bidrar till att knyta samman det nya
omradet med bebyggelsen pd Virginsgatan.

o Sl

Vy éver planomrddets sodra del sedd fran sydvdst framtagen vid samradet viren 2014 (Lilje-
wall arkitekter). P& denna bild syns den befintliga villan i nedre vinstra hornet. Markeringen
visar den del som motsvaras av nedanstdaende bild.

- &g
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Kompletterande vy ddr villan ersatts med ett flerbostadshus. (Helhetshus Arkitektstudio)
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Hllustration av hela planomrddet och indelning i delomraden med ny bebyggelse.
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Bebyggelse

Bostédder med inslag av handel och kontor (BHK;)

samt parkeringshus, bostadskomplement, handel och kontor (P,BHK,)

Den huvudsakliga markanvéndningen &r bostéder, ddrutdver medger planen att handel
och kontor inryms i de tva forsta vaningarna, réknat frdn ndrmsta gata. Omrédets nya
bostadsbebyggelse beskrivs utifrén en uppdelning i fem bebyggelsegrupper, se illustra-
tionskartan i avsnitten Plan- och gestaltningsidé.

Den privata fastigheten utvecklas av en egen exploatdr och arkitekt. For kommunens
mark har markanvisning skett till sju olika exploattrer. Avsikten &r att genom kommu-
nens markforsiljning styra for att f en fordelning med ungefir hélften hyresritter och
hilften bostadsritter. Bland exploatdrerna ingar bland annat en byggemenskap. Det &r
dven tinkt att en del av hyresldgenheterna skall upplatas som ett kollektivhus. Exploato-
rerna har gemensamt anlitat Liljewall arkitekter for att ta fram ett bebyggelseforslag.
Det finns inget beslut om vilka byggritter som respektive exploattr ska fa. Det antal
ldgenheter som ndmns i texten har bedémts av arkitekten och bygger pd att studentld-
genheterna dr sma och att 6vriga lagenheter framst utgors av tvdor och treor. Antalet
ldgenheter kan @ndras beroende pé hur stora ldgenheter exploatdrerna véljer att bygga.

e

Hlustration av méjlig utformning av p-hus och bostadshus i norra entrén. (Liljewall arkitekter)
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Beskrivning av delomraden

Norra entrén

Frén Torpagatan i norr leder en ny gata in i omradet. Infarten till Rudolf Steinerskolan
flyttas ndgot. Landskapsrummet dr forhallandevis smalt och sluttar brant &t véster. Ga-
tan skér genom skogen, mitt i branten. P& dess ovansida ligger Rudolf Steinerskolan. Pa
gatans nedre sida ligger de nya husen. Narmast Torpagatan ligger en byggnad med an-
véndningen (P;BH;K,). Den kan innehalla parkeringar, verksamheter och bostads-
komplement (parkering tillats upp till samma nivad som gatan). Med bostadskomplement
avses t ex gemensamma utrymmen. Sovrum &r inte tilldtna pga trafikbuller frén Torpa-
gatan och lagfrekvent buller fran tryckstegringsstationen vid Virginsggatan. Den bygg-
naden foljs av nya bostadshus som ligger i brant sluttning och har suterrdngvéningar.
Hushojderna varierar frén fyra till sju vaningar, riknat fran gatan, med ldgre hus framfor
Rudolf Steinerskolan. De hogsta byggnaderna ligger med gaveln mot gatan. Mot véstra
sidan &r husen tv8 véningar hogre eftersom &ven suterrdngvéningarna syns dér marken
lutar ner fran gatan. Parkering kan 16sas dels i byggnaden ndrmas Torpagatan, dels un-
der de ndrmast anslutande bostadshusen.

o x o

R

X
O

RUBOLF STEINER
SKOLAN

X

"Norra entrén” rymmer ca 155-165 ldgenheter. (Liljewall arkitekter)
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Lite ldngre soderut foreslés bostadshus dven lidngs gatans Ostra sida. De har sex till sju
véningar mot gatan och gemensamt garage under husen. Dessa hus ligger ovanfor gatan
vilket innebdr att de far firre antal vningar mot terrdngen mot baksidan.

Inom “’Norra entrén” ryms ca 155-165 ldgenheter varav ca 50 pa Ostra sidan av gatan.
Bebyggelsens omfattning regleras med storsta byggnadsarea for huvudbyggnader (e)
samt hogsta byggnadshojd eller i vissa fall nockhdjd i meter 6ver nollplanet.

Sektion genom nytt bostadshus i norra delen av planomrddet. Fyra véningar mot gatan och tva
suterrdngvaningar. Husen vid Qvidingsgatan nedanfor sldnten och Rudolf Steinerskolan ovan-
Jor sldnten. (Liljewall arkitekter)

Centrala delen

[ omrédets mitt ligger det dldre bostadshuset "for ldkare och sjukskoterskor” med befint-
liga hyresldgenheter. Huset dr en 1agmaéld tegelbyggnad fran 1940-talet. Har tétnar land-
skapsrummet och utgdrs av en platd med hojder pa Gstra och véstra sidan. [ dster hojer
sig berget drygt 10 m och pa kronet ligger befintliga studentbostadshus i Rosendal. I
viéster, bakom befintligt hus, reser sig en fin kulle med berghillar och tallar. P& kullen
ligger den gamla likboden med massiva murade stenvéggar.

De nya byggnaderna f6ljer gatans riktning. Ett nytt hus foreslds pa vistra sidan av gatan.
Det far samma hojd som det dldre huset. Gatans lutning ned mot fd Renstromskas hu-
vudbyggnad hanteras med fortradgérdar och murar. Byggnaderna dr fem till sju vaning-
ar hoga. P4 gatans Ostra sida foreslds parkering i ett gemensamt garage under husen. De
nya husen rymmer ca 70-80 ldgenheter.

z S BY HDUUs6S T
BY HOUD+63 93 i
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Sektion genom nya bostadshus sdder om fd bostadshuset for ldkare och sjukskoterskor.
(Liljewall arkitekter)
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"Centrala delen" med 70-80 nya ldgenheter samt 145 studentligenheter. (Liljewall arkitekter)

Oster om omradet, hogt beliget, ligger Rosendals studentbostadsomrade frin 1960-talet.
En hiss och bro gor det mgjligt for de boende att forflytta sig mellan nivéerna i det
norddstra hornet. Vid foten av berget finns en fin glénta i sydvéstldge dér tva lamellhus i
sex till sju vaningar med ca 145 nya studentbostidder placeras. Byggnaderna knyter
samman Rosendal med fd Renstrémska. Byggnaderna relaterar till befintliga hus pé
berget genom att riitta in sig i dess riktningar. Mellan husen skapas ett gdrdsrum mot
sydvist, som ger ljus, luft och siktlinjer for bakomliggande hus samt framforliggande
villa. Angoring till byggnaderna &r dven mdjlig frdn parken - men parkering skall ske i
det befintliga parkeringshuset vid Rosendal.

Bebyggelsens omfattning regleras med storsta byggnadsarea for huvudbyggnader (e)
respektive komplementbyggnader (e,) samt hdgsta byggnadshojd i meter Sver nollpla-
net.
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Véstra kullen

"Véstra kullen" dr en vackert beldgen hojd med utsikt Gver Kalltorp och Géteborg. Den
nya lokalgatan foljer till stor del befintlig gdngvig och de nya husen placeras med gav-
lar mot gatan. Parkering sker i suterrdngvaningen med infart i gatunivé, och ovan gara-
gebjilklaget aterskapas naturmark som ansluter till kullens form. Husen &r sex till atta
véningar rdknat fran gatan, varav en eller tva vaningar dr suterrdngvéningar. Det hogsta
huset ligger mitt i omradet. Sedan trappas véningsantalet ned mot nordost respektive
mot sdder. Parkeringsanliggningen &r gemensam och binder ihop husen i grupper om
tva eller tre hus.

Fem nya hus rymmer ca 100-110 li@genheter. Bebyggelsens omfattning regleras med
storsta byggnadsarea for huvudbyggnader () samt hogsta byggnadshdjd i meter dver
nollplanet.
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Runt "vdstra kullen” placeras nya hus med 100-110 Ildgenheter. (Liljewall arkitekter)
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Sektion genom nytt bostadshus pa "vdstra kullen" i sex vaningar plus takvaning. Bottenvaningen
dr i suterriing. Den inre delen utnyttjas for parkering. (Liljewall arkitekter)

Sddra kullen

Vid "stdra kullen" placeras en grupp med fyra bostadshus i fem till sju vdningar. De
ldgre byggnaderna moter befintliga villor i vister. Sedan trappas hdjderna upp ndgot
mot skolan och kullen bakom. Den hogsta byggnaden #r ungefir lika hog som Kalltorp-
shemmet &r idag. Byggnaderna dr grupperade kring en gird med parkering i garage un-
der gérd och négra av bostadshusen. [ vistra delen kan infart till parkeringen ordnas fran
markplan. Ndrmast skolan har marknivan stigit s& att det & m&jligt att angdra den in-
nersta byggnaden uppe pa gardsbjélklaget. I storlek anknyter byggnademna till de befint-
liga flerbostadshusen séder om Virginsgatan.

Husen rymmer ca 50-60 ldgenheter. Bebyggelsens omfattning regleras med storsta
byggnadsarea for huvudbyggnader (e) samt hogsta byggnadshdjd i meter §ver nollpla-
net.
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Vid entrén frdn Virginsgatan planeras dels nya flerbostadshus dels en ny skola for ca 360 ele-
ver. Hijderna pa flerbostadshusen utgar ifran skalan pa befintliga hus pa sodra delen av Vir-
ginsgatan for att sedan trappas upp. Huset vid Nedergardsgatan kan inrymma ca 25 ldgenheter.
Gruppen med fyra nya byggnader rymmer ca 50-60 ldgenheter.
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Fagelperspektiv som visar nya flerbostadshus fran nordvdst. (Helhetshus Arkitektstudio)

Nedergardsgatan 24

Den befintliga villan pa Kélltorp 44:28 ersitts med ett flerbostadshus med ca 25 ldgen-
heter. Avsikten &r att det skall vara seniorldgenheter. Parkering ska 16sas under garden
och husen. Géllande tomtindelning upphévs inom planomrédet och fastigheten uttkas

genom tillkop av mark séderut och dsterut.

Byggnaden delas upp i tva huskroppar som trappar i hdjd och avses binda samman den
hogre tillkommande bebyggelsen med den befintliga ldgre. Den 6stra byggnaden far
samma hdjd som de tvd ndrmaste husen som planeras dir Kalltorpshemmet ligger. Den
viéstra byggnadskroppen blir tre meter ldgre. I placering och storlek anknyter de nya
byggnaderna till de befintliga flerbostadshusen pé s6dra sidan av Virginsgatan.

Husen rymmer ca 25 ldgenheter. Bebyggelsens omfattning regleras med storsta bygg-
nadsarea for huvudbyggnader (e;) samt hogsta byggnadshdjd i meter Sver nollplanet.

Perspektiv fran korsningen Virginsgatan/Nedergardsgatan som visar mdojlig utformning av fler-
bostadshus som ersdtter befintlig privat villa pd Nedergardsgatan 24.
(Helhetshus arkitektstudio)
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Placering

Nya bostadshus i den norra, centrala delen och vid véstra kullen kan placeras néra gatan,
minst 0,5 meter frén fastighetsgréins, och minst 4 meter till dvriga grénser (p;). Gene-
rellt inom planomrédet géller att komplementbyggnader ska placeras minst 0,5 meter
fran gréns till lokalgata och minst | meter till dvriga fastighetsgranser. Mark som inte
far bebyggas (prickmark) dr bland annat utlagd for att halla avsténd till naturmark och
befintlig kulturhistoriskt vardefull bebyggelse. P4 vistra kullen tar bostadsbyggnaderna
inte placeras ndrmare varandra &n 10 meter for att behalla siktlinjer mellan husen (p3).

Utformning

Detaljplanen anger ramar for utformningen av nya hus inom omradet. Det &r av stor
betydelse for att anpassa den nya bebyggelsen till omradets kulturhistoriska vérden. For
att skapa en god helhetsverkan i relation till de kulturhistoriskt vdrdefulla byggnaderna i
nidromradet, varav flertalet dr utforda i en nationalromantisk stil, efterstravas vissa ka-
raktéristiska drag nér det gédller markanpassning, utformning av socklar och suterrdng-
véningar samt byggnadsvolymer, taklutning och takytor. Sarskilda planbestdmmelser
har dérfor gjorts for de nya byggnadernas utformning och f6r markens anordnande.

Exempel pa kulturhistoriskt vardefulla byggnader inom planomradet med nationalromantisk
stil. Tydliga socklar och tak dr nagra karaktdarsdrag. Sockelns fasadmaterial gar dnda ner i
mark utan synlig grundmur av annat material.

Markanpassning

Slinter ska goras sa naturanpassade som mgjligt. Stenblock som inte kan bevaras pé sin
ursprungliga plats bor ateranvéndas ddr naturmark aterskapas. En planbestimmelse har
inforts som lyder “n; - hojdskillnader som inte slantas ska tas upp med naturstensmu-

i2]
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Sockel och suterrdngvaning

Vid suterrdngvéningar efterstrivas markering av véningshdga socklar genom valet av
fasadmaterial/kulor. For att fortydliga byggnadsvolymernas forhdllande till terrdngen
bdr métet mellan sockelvaning och mark utfras utan synlig grundmur av annat materi-
al. Losningen bidrar till upplevelsen av att byggnaderna dr vél forankrade pé platsen.

Hlustration som visar hur sockelvaningen bor utformas. Oonskad materialskarv dr éverkryssad.

Byggnadsvolym och takutformning

Den tillkommande bebyggelsen &r delvis vil synlig frdn omgivande stadsdelar och dir-
for ska tydliga byggnadsvolymer och tydliga takytor efterstrévas for en god stads- och
landskapsbild. Tydliga huvudvolymer kan kompletteras med mindre tilldgg som till
exempel bursprak och balkonger pé véigg.

De befintliga byggnaderna kdnnetecknas bland annat av vil gestaltade tak varfor tydliga
takformer och sammanhingande takytor efterstrévas. Installationshuvar och liknande pé
tak ska minimeras och samordnas for en god helhetsverkan. Takfonster ska placeras
med utgangspunkt i underliggande fasads gestaltning och far inte genom antal eller
sammanlagd area dominera taklandskapet.

Fénster, rdcken, balkonger
Fonster ska ha ett tydligt forhallande till omgivande vigg genom att antingen placeras
direkt i fasadliv eller tydligt indragna.

Utvindiga rdcken ska utforas i smide/tréi/glas for att dstadkomma en god materialverkan
i kombination med fasadmaterialet.

FExempel pa kulturhistoriskt vérdefull byggnad inom planomrdadet i nationalromantisk stil. Tyd-
liga takformer med ldatta tillagg.
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Planbestammelser
[ delomréde Norra entrén och Sodra kullen giller bestimmelse fi.

"Tak ska vara av typ sadeltak med fall ut mot fasad och tydliga gavelmotiv. Minsta till-
latna takvinkel dr 25 grader. Over hogsta byggnadshojd far lings sammanlagt hogst
hdlften av fasadldngden uppforas takkupor, hisstoppar, flaktrum. Dessa far utforas med
annan takform dn sadeltak och med takvinkel mindre dn 25 grader. Vistelseytor eller
balkonger i eller pa takfallet tillats inte. Taktdckning ska till storsta delen utforas med
lertegelpannor, falsad plat, takvegetation eller kombinationer av dessa. Solenergian-
laggningar kan tillatas pa tak liksom takfonster.”

Balkonger pa Varken balkonger
viggliv tillits eller vistelseytor /:/'

tillats 1 eller pa
takfallet

Tillatet

Ei tillatet

Forklarande principskisser gdllande bestimmelserna om balkong vid takvaningar.

Inom delomrddena Vistra kullen och Centrala delen giller bestimmelse f; som bland
annat anger brantare tak samt svértan i fasadkuldrerna. Denna bebyggelse ligger i direkt
anslutning till den kulturhistoriskt vérdefulla och ska dérfor anpassas mer till den dldre
bebyggelsen.

"Tak ska vara av typ sadeltak med fall ut mot fasad och tydliga gavelmotiv. Minsta till-
latna takvinkel dir 38 grader. Over hogsta byggnadshojd far lings sammanlagt hogst
hdlften av fasadlangden uppforas takkupor, hisstoppar, fliktrum. Dessa far utforas med
annan takform dn sadeltak och med takvinkel mindre dn 38 grader. Vistelseytor eller
balkonger i eller pa takfallet tillats inte. Taktdckning ska till storsta delen utforas med
lertegelpannor, falsad plat, takvegetation eller kombinationer av dessa. Solenergian-
ldggningar kan tillatas pa tak liksom takfonster. Fasadmaterial ska till storsta delen
vara natursten, tegel, puts, trd eller kombinationer av dessa. Socklar i malad eller syn-
lig betong tilldts inte. Fasadkulor ska ha minst 50% svdrta enligt NCS-systemet. "

Inom omrédet mellan Rosendal och ”Grona villan” begrédnsas gavelbredden till hogst 15
meter med hénsyn till Gréna villan som har en betydligt mindre volym, bestimmelse fs.

[ delomréadet Vistra kullen ska nya hus orienteras med gaveln mot lokalgatan och ga-
velns bredd fér inte 6verstiga 14 meter, bestimmelse fs. Syftet dr att samordna husens
orientering och fa karaktéristiska gavlar med sadeltak mot véster och nordvést.
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Bebyggelse med kulturvarden (Q)

De befintliga byggnaderna anvénds idag for olika dndamal, bland annat som bostadshus,
flera forskoleavdelningar, fritidshem, dagverksamhet och lokaler for park- och naturfor-
valtningen. Den framtida anvidndningen &r inte bestdimd. Byggnaderna far anvéndas for

Bostadshus for overldkare som ligger vid parken.

Planbestémmelser

For att skydda den sérskilt vardefulla bebyggelsen enligt 3 kap 12§ Plan- och bygglagen
(1987:10) har bestimmelsen q inforts for att hindra rivning av dessa byggnader. Planen
stéller krav pa varsamhet vid underhall och &ndring av byggnader med anvéndningen,
bestimmelsen k. Varsamheten innebér att underhall och eventuella &ndringar av en
byggnad ska anpassas till byggnadens kulturhistoriska vérde, arkitektoniska egenart och
omgivningens karaktir. Som underlag till detaljplanen finns dels Antikvariskt bedom-
ningsunderlag infor detaljplan for Ostra Kélltorp 2013 rev 2015, Stadsbyggnadskonto-
ret och dels Kulturmiljounderlag Ostra Kdlltorp 2008, Antiquum.

Utokad bygglovplikt géllande friggebodar har inforts vid de byggnader som omfattas av
q inom planomradet inom anvindningsomrade Q.

For att det kulturhistoriska sammanhanget (dér byggnader och park ingér i en gemen-
sam milj6) skall kunna utlédsas vil dven i fortséttningen har en bestdimmelse nj inforts
som begrénsar mdjligheten att inh&igna marken kring de kulturhistoriskt intressanta
byggnaderna.

Byggnadsbeskrivningar

Omradet préglas idag av nationalromantikens ideal dér natur och bebyggelse harmonie-
rar vilket skapar en séllsynt stimning. Relationen kommer till fysiskt uttryck genom
byggnadernas placering och komposition dér skala, form och materialitet bor dgnas sér-
skild uppmiérksamhet i syfte att bibehalla upplevelsen av omridets siregna karaktir. Det
finns en intim relation mellan de olika/ till synes lika, individerna, vilka ocksé 4r bero-
ende av varandra. Varsamhetsbestimmelser har inforts for respektive befintlig byggnad.
[ f5ljande tabell preciseras innebdrden av dessa bestdimmelser. Tillsammans utgor dessa
detaljer tydliga nationalromantiska motiv som representerar viktiga historiska kommu-
nikatorer. Utforligare beskrivning av respektive byggnad finns i Antikvariskt
bedomningsunderlag infor detaljplan for Ostra Kalltorp 2013 rev 2015, Stadsbygg-
nadskontoret.
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Byggnad Beskrivning av karaktidrsdrag.

Bestdmmelsen k, géller varsamhet foér
Portvaktarstugan Karakteristiskt for byggnaden dr dess form och proportio-
1910-tal ner. Takets lekfulla form och tacktdckning samt vitmalad

dekor som vindskivor, fonsterbagar med flerindelade fons-
ter, vitmdalat trapprdicke och trdstaket till forstukvisten. Yt-
terdorren pa den nordvdstra sidan nds av en stentrappa

i| med ett smyckat riicke i smidesjdrn. Ovanfor ytterdorren

finns ett fonsterparti med spetsbageformade sprojs.

Tak: Takform, taktickning, takfall, och skorstenar.

| Fénster och dérrar: Placering, form, material, indelning,

| sprdjs, proportioner.

Sockel: Sockel i natursten.
Volym: Form och proportioner.

Detaljer: Vitmalade snickerier, stentrappa, smidesrécke,
trappor i natursten och granit.

Obduktionsbyggnad och likbod
1910-tal

Karaktdristiskt for byggnaden dr dess form och proportio-
ner. Den solida konstruktionen som dven utgor fasaden
kommunicerar dess funktion. De tva runda fonstren pa var-
dera gaveln utgor funktionella smycken. Det runda fonster
som vetter mot Portvaktarstugan har mer dekorativa sprijs
av trd [ formen av en sol. Fonstrets placering och utform-
ning gor att byggnaden paminner om en nygotisk kyrka.
Porten med dess runda utsmyckningar i formen av kors,
bidrar till den kyrkliga referensen. Vidare finns flera mindre
Aerindelade segmentbdgeformade fonster. I den norra fasa-
den en storre Oppning med tilltagna fonster om dtta rutor.

Tak: Takform, taktdckning, takfall, vidskivor och skorsten.

Fonster och dorrar: Placering, form, material, indelning,
sprdjs, proportioner.

Fasad: helt och héllet i granit.
Volym: Form och proportioner.

Bostadshus fér éverldkare
Gula Villan

1910-tal

Karaktdristiskt for byggnaden dr dess sdregna form och
utmanande proportioner med en dominerande takyta som
badr manga lekfulla takvinklar och sirligt utforda takfall.
Vitmalade vindskivor markerar gaviar och bekrdftar takets

'| former. Omsorgsfull utformade detaljer som flerindelade

fonster, bursprak, farstukvistar och takkupor tillsammans
med stentrappor, staket och handledare bidrar alla till upp-
levelsen av byggnadens tillkomsttid.

Tak: Takform, takkupor, taktdckning, takfall, och skorste-
nar.

Fonster och dorrar: Placering, form, material, indelning,
sprdjs, proportioner.
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Sockel: Grund i natursten.
Volym: Form och proportioner.

Detaljer: Forstukvistar, trappor, staket och handledare samt
vitmalade snickerier.

Sjukpaviljong avdelning 6
1910-tal

Karaktdristiskt for byggnaden dr dess form och proportio-
ner. Det valmade mansardtaket med tydliga gavelmotiv sd
som frontespiser, kompletteras av storre takkupor som le-
vandegor dess gestalt. Fonstrens form och indelning med
tvdrpost och flerindelade overstycken utgor viktiga karak-
tarsskapande motiv. Den hoga sockeln i natursten domine-
rar fran flera hall upplevelsen av byggnaden. Stentrappan
som leder till huvudentrén tillsammans med annan utsmyck-
ningen i anslutning till ytterdorren, sa som staket och hand-
ledare i smide bekrdftar dess tillkomstid. Dorren bar ett
overljusparti med segmetbagade motiv. Mindre fonsterglug-
gar av varierad form och storlek har dven dgnats omsorg
vid utforandet.

Tak: Takform, takkupor, taktdckning, takfall och skorstenar.

Fonster och dérrar: Placering, form, material, indelning,
sprdjs, proportioner.

Sockel: Hog sockel i natursten.

Volym: Form och proportioner. Gavelmotiv med frontespi-
Ser.

Detaljer: Bursprék, stentrappa, smidesrécke utsmyckning i
anslutningen till ytterdérren.

Sjukpaviljong avdelning 7
1910-tal

Karaktaristiskt for byggnaden dr dess form och proportio-
ner. Det valmade mansardtaket med tydliga gavelmotiv si
som frontespiser, kompletteras av storre takkupor som le-

‘| vandegér dess gestalt. Fonstrens form och indelning med

tvarpost och flerindelade dverstycken utgor viktiga karak-
tarsskapande motiv. Den héga sockeln i natursten domine-
rar fran flera hdll upplevelsen av byggnaden. Stentrappan
som leder till huvudentrén tillsammans med annan utsmyck-
ningen i anslutning till ytterdorren, sa som staket och hand-
ledare i smide bekrdftar dess tillkomsttid. Dorren bar ett
overljusparti med segmetbdgade motiv. Mindre fonsterglug-
gar av varierad form och storlek har dven dgnats omsorg
vid utforandet.

Tak: Takform, takkupor, taktickning, takfall och skorstenar.

Fonster och dérrar: Placering, form, material, indelning,
sprdjs, proportioner.

Sockel: Hog sockel i natursten.

Volym: Form och proportioner. Gavelmotiv med frontespi-
ser.

Detaljer: Bursprék, stentrappa, smidesridcke utsmyckning i
anslutningen till ytterdorren.
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Sjukpaviljong avdelning 8-9
1929

Byggnaden tillkom négot senare och avviker nagot fidn
ovriga paviljonger, men samtalar med miljon genom igen-
kannbara uttryck och motiv.

Utmdrkande for byggnaden dr dess form samt proportioner,
den tidstrogna takformen och fasadens rytmiska koposition,
fonstrens indelning och form, smidesdetaljer i anslutning till
stentrappor och entréer, sockelns dekor, vilket kommunice-
rar 20-tals klassicismens formsprak genom sdrprdglade
med subtila arkitektoniska motiv.

Tak: Takform, takkupor, taktickning, takfall, takfot och
skorstenar.

Fonster och dérrar: Placering, form, material, indelning,
sprdjs, proportioner.

Sockel: Grund i natursten. Putsad kéllarvéning.
Volym: Form och proportioner. Fasadens indelning.

Detaljer: Stentrappa, smidesrécken samt dekor i putsen vid
kéllarfonster.

Personalvilla
”Sysslomannabostad”,

1910-tal

Karakteristiskt for byggnaden dr dess form och proportio-
ner samt dess branta takfall, forstukvistar med snickeride-
taljer och stentrappor, fonstrens form med tvdrpost, den
hoga sockeln i natursten, stentrappan och utsmyckningen av
smide och snidade handledare i anslutning till ytterdorr.

Tak: Takform, takkupor, taktdckning, takfall, och skorste-
nar.

Fonster och dorrar: Placering, form, material, indelning,
sprojs, proportioner.

Sockel: Hog sockel i natursten.
Volym: Form och proportioner.

Detaljer: Forstukvistar med snidade detaljer i trd. Stentrap-
por, smidesrdcken och smidesutsmyckning.

Bostadshus for personal
Gréna villan,

1910-talet

Karakteristiskt for byggnaden dr dess form och proportio-
ner samt de tva fran fasaden utskjutande forstukvistarna,
bada med samma utseende. Motiv s som sprijsade fonster
med sex rutor, inslag av natursten i sockel, trappor och de
utsmyckade forstukvistar i trd utgor viktiga komunikatorer.
De nyklassicistiska motiven uttrycks bland annat genom det
utskjutande mittpartiet och de kopplade takkuporna, samt
markerad takfot, nagot som dven dterfinns i Kalltorps gard.
Mindre runda fonster gor en nyklassicistisk gest och for
samtidigt tankarna till likboden. Resultatet blir en arkitek-
toniskt intressant komposition med en tydlig relation till sin
omgivning.

Tak: Takform, takkupor, taktdckning, takfall, takfot och
skorstenar.

Fonster och dérrar: Placering, form, material, indelning,
sprdjs, proportioner.
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Sockel: Grund i natursten.
Volym: Form och proportioner.

Detaljer: Forstukvistar i trd med snidade detaljer. Stentrap-
por.

Bostadshus for likare och sjuk-
skoterskor ”Skoterskebostaden”

1945

(Anvéndningen fér denna byggnad
anges som Bostédder. Handel eller
kontor tillats i de nedre vdningarna.)

Karakteristiskt for byggnaden dar dess form och proportio-
ner samt de vilbevarade teakportarna med omfattningar i
sten, de kopparklddda bursprdken samt balkongerna med
smidesdetaljer, skarmtak och de vitmdlade fonstrens smdick-
ra profilering, det roda fasadteglet och det papptdckta taket
i samklang bekrdftar 1940-talets arkitektoniska ambitioner.
Den strama och rytmiskt indelade fasaden patalar dess
Sfunktion och invéindiga ordning.

Tak: Takform, taktdckning, takfall, takfot och skorstenar.

Fonster och dorrar: Placering, form, material, indelning,
proportioner. Dérromfattning av sten. Ytterdorrar i teak.

Fasad: Tegel
Volym: Form och proportioner.

Detaljer: Kopparklddda bursprdk, balkonger med smidesde-
taljer. Skdrmtak.

Husmodersexpedition och férrad
1954

Karakteristiskt for byggnaden dr dess form och proportio-
ner samt att den till viss del avviker genom en modern ver-
sion av korsverk sprungen 50-talet. Byggnaden inordnar sig
i sitt sammanhang genom skala och form, samt att de arki-
tektoniska motiven dr igenkdnnbara, sasom det branta sa-
deltaket och brukandet av tegel i fasaden, de vita tvadelade
Jfonstren, och pa gavlarna placerade, mindre spetsiga tak-
kupor.

Tak: Takform, taktdckning, takfall, och skorstenar.

Fonster och dérrar: Placering, form, indelning, proportioner.

2| Fasad: Tegel och trd i modern korsvirkeskonstruktion.

Volym: Form och proportioner.
Detaljer: Takkupor

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Planbeskrivning

29(47)




Kalitorps gard
1700-talet

Utmdrkande dr byggnadens historiska relation till platsen
som en av de dldsta ldsbara lamningarna i Kdlltorp. Bygg-
naden bidrar med en historisk kontinuitet och stdrker plat-
sens identitet vars byggnadsbestind idag praglas av flera
dimensioner. Byggnaden med dess omedelbara omgivning
utgor dven en viktig entré till Delsjéreservatet. Karaktdrs-
kapande drag utgors av den murade idag delvis putsad
stengrunden. Fasaden kldadd med profilerad locklistpanel.
Sadeltaket vilket dr brutet mot parken och obrutet eller mdj-
ligen lyft pd motsatt sida. Fyr- och tvalufisfonster med
sprojs. Huvudingdangen markeras av en vitmalad pardorr
vilken tdcks av ett utskjutande skdrmtak utfort i trd, belagt
med lertegel. Fasadens dvergang markeras i nederkant med
en droppbrdda. Den norra langsidan har en annan karaktdr
da takfallet dr brutet samt ett mittparti med tre fonster hijjer
sig ur taket. Tvad indragna takkupor syns pd var sida om
mittpartiet, vars fonster dr av samma storlek och typ. Fram-

for denna sida finns en terrasserad grdsmatta, den hogsta
terrassen Gr uppbyggd med kallmurad natursten.

Tak: Takform, taktéckning, takfall, takfot och skorstenar.

Fénster och dorrar: Placering, form, material, indelning,
sprdjs, proportioner.

Volym: Form och proportioner.
Detaljer: Snickerier.

Skola (S)

Det finns idag flera olika forskolor inom planomradet, i permanenta och tillfilliga loka-
ler. Parkskolan har cirka 150 elever i arskurs F-2.

I stadsdelen finns behov av en ny F-6 skola for cirka 360 elever. I planomrédets syd-
véstra del kan en ny skola uppforas dér fd Kélltorps sjukhem &r beldget. Skolans behov
4r cirka 5000 m? bruttoarea inklusive idrottshall. Skolbyggnaden ska placeras i samma
ldge som befintlig byggnad och planen anger en hogsta byggnadshdjd i meter Gver noll-
planet som motsvarar fyra till fem vaningar rdknat fran gatan. Detaljplanen stiller fol-
jande krav pé utformningen av den nya skolan, bestimmelse f3.

»Over hogsta tillatna byggnadshojd for langs sammanlagt hogst hdlften av fasadldng-
den utforas takkupor, hisstoppar, fliktrum. Taktickning ska till storsta delen utforas
med lertegelpannor, falsad pldt, takvegetation eller kombinationer av dessa. Solenergi-
anldggningar kan tillatas pa tak liksom takfonster. Fasadmaterial ska till storsta delen
vara natursten, tegel, puts, trd eller kombinationer av dessa. Socklar i malad eller syn-
lig betong tillats inte.”

Det finns @ven behov av forskolelokaler. Avsikten &r att nuvarande skolbyggnader till-
horande Parkskolan omvandlas till forskolelokaler ndr den nya skolan dr klar. Det totala
antalet forskoleplatser inom Parkskolans omréde berdknas motsvara 12 avdelningar. 1
annexet till Kalltorps dldreboende finns dven plats for 2-4 avdelningar.

Inom befintligt skol- och férskoleomréde (Parkskolan m fl) ges en flexibel byggratt
som innebdr att 25 % av fastighetens area far bebyggas och till en hogsta byggnadshojd
om 15 meter. Det medfor att det kan vara mdjligt att utveckla omradet med nya byggna-
der som kompletterar eller ersétter befintliga.
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Parkering till skola och forskolor ska ske pé kvartersmark vid infarten fran Virginsga-
tan. Hdmtning och ldmning av barn kan ordnas inom omrédet for parkering. Inlastning
foreslas ocksé ske pa kvartermark.

Modellbild som visar sydvdstra delen av planomrddet ddr en villa erscitts med ett flerbostadshus
och Kalltorpshemmet ersditts av fyra bostadshus och en ny skola. Kdlltorps gdrd och Parkskolan
syns I forgrunden. Den nya skolan syns som en stor volym mellan bostadshus och befintlig kul-
turhistoriskt intressant bebyggelse. Nya byggnader dir i modellen vita och befintliga tréfdrgade.

Samlingslokaler (C,)

[nom Parkskolans omrade ges mgjlighet inrymma samlingslokaler. Idag finns bland
annat en lokal for den ideella foreningen ”"Hundar i Kalltorp” och en scoutstuga inom
omradet som hittills haft tillfilligt bygglov. De far mojlighet att ligga kvar och kan ska
permanent bygglov.
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B e LT s i

Till hoger ses en del av den tidigare sjukhusparken som foreslas bli skolgdrd for den nya sko-
lan. Till vanster syns de befintliga foreningslokalerna.

Tekniska anldggningar (E)

I planomradet nordvéstra del finns en tryckstegringsstation for vatten, E;. Platsen &r
dven avsedd for att stilla upp reservkraft for att kunna forsorja Ostra sjukhuset med vat-
ten vid strdmavbrott.

Befintlig transformatorstation i planomréadets sydvéstra del, en ny station som placeras
inom befintlig parkering vid Sanatoriegatan samt en ny station norr om hus 5 sikerstélls
med E,. Befintlig transformator sdder om sjukhusbyggnaden har ledningsrétt. Den lig-
ger pd allmén plats och kommer troligen att kunna avvecklas.

Odling (L)

I parkens syddstra del finns ett omrade med vixthus som anvénds for daglig verksamet
idag. Omrédet far anviindas for odling, det inrymmer anvédndning som véxtodling, véxt-
hus, odlingslotter med mera. Omradet far bebyggas till 25 % av ytan och till en bygg-
nadshojd av 4,5 meter.

Friytor

Inom planomradet och i anslutning till omrédet finns ytor reserverade for allmén plats
park och natur. Det finns ddrmed goda mdojligheter for utevistelse och lek.

Park

Parken till Renstromska sjukhuset var ursprungligen storre och hela omrédet var om-
girdat av ett hogt staket. Patienterna var ordinerade vistelse i parken, i den omgivande
skogen och i de 6ppna ligghallama flera timmar om dagen. Den ursprungliga utform-
ningen av sjukhusparken bestod av stramare former ndrmast huvudbyggnadens sodra
fasad. Det fanns bl a formklippta pyramidalmar, rektanguldr spegeldamm, symmetriskt
placerade buskar och triad som knét an till barockens tridgardsideal. Omkring denna
strama anldggning ansldt en mer fritt formad park med svepande grésytor och tréd av en
mingd olika tridslag placerade solitért eller i grupper. Sjukhuset hade ett eget tréd-
gérdsmésteri med vixthus.

Parken har ett sjélvstidndigt tradgardshistoriskt virde genom att den uppvisar en tidsty-
pisk anldggning i bade en stramare och en friare stil fran bérjan av 1900-talet. Den klas-
sicistisk utformade trddgarden framfSr huvudbyggnaden &r typisk och ér till stor del
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bevarad idag. Den mer fritt formade parken &r likasd védlbevarad, utan nigra intrdng av
betydelse sedan dess anldggning for snart hundra &r sedan. Manga av de ursprungliga
trdden fran parkens tillkomst dr &nnu kvar. De kommer nu att kunna sparas pé allmén
plats. Parken har ett sérskilt véirde som sjukhusanlédggning, som park knuten till ett sana-
torium for tuberkulospatienter.

Parken har hittills hért samman med byggnaderna i omradet. PlanfGrslaget innebér att
det blir majligt att stycka av enskilda fastigheter dér det &r kvartersmark. For att vérna
om parkmiljons karaktér far grinsen mellan allmén plats park och kvartersmark inte
markeras genom staket eller plank. Bestdmmelse n3 dr inford i kvarter kring parkmar-
ken.

Parken beddms som en vérdefull parkmiljé som omfattas av 3 kapitlet 17§ Plan- och
bygglagen (1987:10). Parkmiljon ska vardas med hénsyn till parkens kulturhistoriska
och miljomaéssiga kvaliteter.

I detaljplanen avgridnsas parkomradet dels till den anlagda parken séder om sjukhusets
huvudbyggnad och dels till omradet kring fd likboden vid den &vre delen av vistra kul-
len. Som park planldggs ocksa en groén korridor mellan nya flerbostadshus vid Virgins-
gatan som utgor en viktig forbindelse med den vérdefulla naturen norr om de nya bygg-
naderna.

Befintlig park (lekplats) vid Qvidingsgatan ingér i planomrédet som parkdndamal. Den
dr redan planlagd for allmén plats.

Parken med sina svepande grdsytor och trdd.

Lek och rekreation

Rekreationsvirden och pedagogiska virden dr hoga i omradet. Det finns fina utsiktsplat-
ser, promenadstrak, picknickplatser och mgjlighet till naturupplevelser. Ett stort antal
ménniskor ror sig i omradet pé det utvecklade stigsystemet och ett stort antal skolor och
forskolor finns i omradet. Smébarnslek kan ordnas inom kvartermark for bostéder och
dldre barn har tillgdng till park- och naturmark i omradet. Den befintliga lekplatsen vid
Qvidingsgatan ingér i detaljplanen som allmén plats park.

Naturmiljé

Med hénsyn till hoga naturvdrden och upplevelsen av den kulturhistoriskt virdefulla
sjukhusmilj6n dr naturmarken kring sjukhusparken utlagd som allmén plats natur. Vés-
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ter om den nya bebyggelsen pa vistra kullen samt norra entrén sparas naturmark som
innehaller en del &ldre trdd och mindre bick. P4 sé sitt behélls en gron rida mellan be-
fintlig och ny bebyggelse. Vister om Rudolf Steinerskolan sparas naturmark fram till
den nya lokalgatan.

Grova trid sparas sa langt det dr mojligt for att dka sjilv{oryngringen och spridningen
av arter knutna till dessa trad. Doda eller doende trdd kan skapa forutséttningar for fag-
lar och fladdermdss i framtiden. Overvigande delen av de trid som omnémns i naturin-
venteringen dterfinns inom dessa omréden.

Trafik

Under planarbetet har dels ett trafikforslag tagits fram av Cowi. Dér beskrivs végut-
formningen mer detaljerat. Forslaget skall tillgodose de krav som stélls pé tillgénglig-
het, framkomlighet och trafiksdkerhet. Forslaget har sedan kompletterats med ett nytt
forslag for de sodra och centrala delarna som tagits fram av Norconsult. Det har dven
gjorts en utredning for att noggrannare utreda paverkan pd den befintliga trafiksituatio-
nen kring Virginsgatan och infarten fran Torpagatan.

[ programarbetet (program, trafikutredning och miljutredning) utreddes mdjligheten att
angra omrédet fran andra stdllen.

Biltrafik

Ny lokalgata fran Torpagatan

Huvuddelen av planomradets nya bebyggelse angdrs frdn norr via en ny lokalgata frén
Torpagatan. Infarten blir ndgot vister om dagens infart till Rudolf Steinerskolan. Skolan
far sin infart frdn den nya vigen. (Parkeringsplatsen som hor till skolan far byggas om -
men rymmer lika ménga parkeringar som idag. Parkeringen ligger alldeles utanfor plan-
omrédet.)

Den nya lokalgatan foreslas fa 6 meter bred kdrbana och 2 meter bred géngbana utmed
ena sidan. Cyklar foreslés kora pé vigbanan. Det befintliga bostadshuset "skoterskebo-
staden" foreslas f& ny tillfart och parkering pa dstra sidan ifrdn den nya végen.

Trafiken till fd Renstrdmska sjukhuset och flera av de befintliga byggnaderna i parken
planeras anslutas till den nya védgen. Gatustrukturen &r utformad s att de nya gatorna
fran norr och kring vistra kullen binds samman med gatan norr om fd Renstrémska
sjukhuset (del av Sanatoriegatan). En minskning av trafiken forbi sjukhusets huvud-
byggnad kan bli f6ljden av den nya gatustrukturen.

Sanatoriegatan stings

Sanatoricgatan har inte bedémts kunna fungera som infart till den nya bebyggelsen med
hénsyn till konsekvenser i form av trafikbuller och framkomlighet. Gaturummet &r
trangt med manga bilar parkerade och ldgenheterna dr kénsliga for buller fran 6kad tra-
fik.

Sanatoriegatan kommer att stdngas av i hojd med infarten till Kalitorpsskolan, utrymme
for en vindplan sikerstlls i planen. Oster om vindplanen planléiggs dct nuvarandc vig-
omrédet som géng- och cykelvég pd en kortare strécka.

Lokalgata genom féridngning av Virginsgatan
Virginsgatan forldngs med en lokalgata i samma ldge som befintlig vig till fd sjukhem-
met. Gatan avslutas med en védndplan.
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Lokalgata till befintliga hus i parken

Transporter till de befintliga byggnaderna i parken mdjliggérs genom att gdngvigen
genom parken genom parken planldggs som lokalgata. Trafiken avses begrdnsas genom
att precis som idag skylta med “endast behorig trafik”. Korbanan skall vara 3,5 meter
bred d.v.s. lika bred som den befintliga gdngvigen - men bérigheten forbittras for att
sopbilarna skall kunna kora dér. Gatan avslutas med en ny véndplats.

Byggnaderna mellan fd Renstromska sjukhuset och Kalltorpshemmet (fd sjukpaviljong
7 samt 8-9) nés ocksa via en lokalgata med samma strickning som dagen tillfart. Mellan
byggnaderna blir det mojligt att géra en véndplats. For att minimera intrénget i miljon
forordas en backvindning. Men i planen ldmnas dven plats for rundkorning.

Parkering/cykelparkering

Bilparkering och plats for cyklar for boende, verksamma och bestkande ska tillgodoses
inom kvartermark inom planomradet. Bilplatsbehovet beriknas i enlighet med Gote-
borgs stads parkeringstal. I detaljplaneskedet beridknas behovet enligt f5ljande tabell.

Platser per | Boende | Bostider | Skola Skola Forskola | Forskola
1000 m* besokande | besokande | sysselsatta | besokande | sysselsatta
Bilplatser 7,2 1 3 4 7 8
Cykelplatser | 10 20-45 20-30

i entrén

Cykelplatser | 25

i forrad

I delomrddet Norra entrén placeras en byggnad med parkering i tre suterringvaningar.
Parkering kan &ven ordnas under nigra av byggnaderna pa vistra sidan. Léingre in i om-
rddets anordnas parkering i garage under bostadshusen och/eller gard. Som komplement
till p-hus och garage finns &ven viss markparkering f6r angéring och handikapparkering,
jamnt fordelad i omrédet. Studentbostiderna kan nyttja befintligt parkeringshus i Ro-
sendals studentomrade, och angoring sker ovanifran.

Parkering for boende, bestkare och verksamma till befintliga hus inom Q-kvarteren har
begrinsade mojligheter till parkering inom respektive kvarter/tomt. Parkering kan dérfor
dven ordnas inom befintlig parkering vid Sanatoriegatan och norr om “’sjukpaviljong
avdelning 7”. Parkering till befintligt bostadshus “’bostadshus for ldkare och sjuksko-
terskor” ska ordnas inom tomten. Utrymme for detta finns norr om byggnaden.

[ s6dra delen av omradet finns en befintlig parkeringsplats. Till stérsta delen foreslas
denna hamna pa kvartersmark tillhdrande skolorna. Utformningen kommer delvis att
utgd frén dagens utformning. Parkeringen freslas kunna samutnyttjas for bestkare till
skolan under skoltid samt bestkare till parken och Delsjéterringen under Svrig tid. Det
antal parkeringar som illustreras for skolan motsvarar inte det antal som krévs enligt
parkeringstalen — men det finns dven mgjlighet att bygga parkeringsplatser i garage un-
der den nya skolan. Det verkliga behovet av parkeringsplatser bedoms inte vara s stort
som parkeringstalen foreskriver eftersom de anstéllda i praktiken inte erbjuds négra
parkeringsplatser. Det finns i dagsldget dven parkeringsmdgjligheter vid Apslitten.

Specialanpassning av parkeringstal

Det pagér stora omstéllningar och satsningar i samhéllet for att bl a minska energifor-
brukning, utsldpp, tringsel pa gator mm. Kraven p4 att ordna parkeringsplatser vid bo-
stdder ifrdgasitts och diskuteras. Parkeringstalen kan dérfor ibland specialanpassas ut-
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ifrdn specifika forutséttningar i enskilda projekt tex bostdder med sérskilt god tillgang
till bilpool eller bostidder som riktar sig till personer med l4gre bilinnehav 4n genomsnit-
tet. S&dan specialanpassning bor i forsta hand goéras i bygglovsskedet. Detta innebér att i
planen skall det sékerstillas att det finns mojlighet att bygga parkeringsplatser sé att
kommunens policy och végledning till parkeringstal klaras. Vid utbyggnad kan ev ldgre
antal parkeringar accepteras.

Gang- och cykeltrafik

Inom planomrédet finns idag flera gangvigar som dven fungerar som cykelvég. Dessa
bevaras i huvudsak genom att det blir gdngvégar inom allmén plats park eller natur.
Géngvégen till Rudolf Steinerskolan far en justerad dragning och ansluter béttre till den
befintliga gangvigen till Qvidingsgatan/ Kéalltorpsskolan.

Géng- och cykelvédgen fran Virginsgatan, forbi Parkskolan, forlings genom parken i en
ny strickning. Den kommer att vara 3,5 meter bred och mindre brant &n de nuvarande
glngvégarna.

En kort stréicka av Sanatoriegatan Svergdr fran lokalgata till gc-vég i samband med att
gatan stdngs av och far en véndplats.

Tillgdngligheten kommer att vara god i nord/sydlig riktning. Svéra topografiska forhal-
landen medfor att i Ost/vistlig riktning &r befintliga gangvigar relativt branta och i en
del av gangvidgarna forekommer trappor.

Kollektivtrafik

Kollektivtrafik finns vl utbyggt pa Torpagatan, Munkebicksgatan och Rosendalsgatan.
Nérmsta hallplatser dr Qvidingsgatan i norr, Studiegdngen i Oster, Sanatoriegatan samt
héllplatser for spérvagn 3 och 5 vister om planomradet. Avstandet dr 200-600 meter till
nérmsta héllplats. Héllplatsernas ldge framgar av flygfoto under avsnittet om Service
bland fSrutsittningarna.

Raddningstjanst

Topografin innebér att rdddningstjdnsten inte nar samtliga fasader. Byggnader kan dér-
for behova utforas med TR2-trapphus for att de boende sjélva ska kunna utrymma. Al-
ternativt kan ldgenheter utformas som genomgéende. Byggnader med mer &n 8 vanings-
plan ska utfras med minst ett TR2 trapphus. (bdrbar stege ricker till 11 meters héjd och
stegbil till 23 m hdjd) Om rdddningsvig skall anordnas pé bjilklag 6ver parkering maste
bjdlklaget vara korbart for tung trafik.

Teknisk férsérjning

Vatten och aviopp

Allménna drick- och spillvattenledningar byggs ut i erforderlig omfattning och den nya
bebyggelsen ansluts till dessa. Avloppsnétet inom kvartersmark skall utforas som dupli-
katsystem (med skilda ledningar for dag- och drineringsvatten respektive spillvatten).
Installationen for dessa ledningar inom kvartersmark skall utformas med hénsyn till
uppddmningsnivan i avloppsnétet.

Légsta normala vattentryck i forbindelsepunkt motsvarar nivdn +104 m i stora delar av
planomridet och +77 m de sydvistra delarna. I de fall hogre vattentryck nskas far detta
ordnas och betalas av fastighetsédgaren. Lagsta hojd for firdigt golv, for att anslutning
med sjélvfall skall tillatas, ska vara +0,3 m 6ver marknivan i férbindelsepunkt med hin-
syn till risk for uppddmning i allmént dag- och spillvattensystem. For byggnadsdelar
forlagda pa ldagre nivé fordras dédrfor pumpning.
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P4 plankartan finns u-omréden reserverade for allménna ledningar som behover forldg-
gas pé kvartermark.

Befintliga privata ledningar som hamnar pa allmin plats ska tas 6ver av kommunen.
Ledningarna kan beh6va uppgraderas.

Kapaciteten pa allmént ledningsnit for dricksvatten medger uttag av brandvatten mot-
svarande omradestyp A2; VAV publikation P 83.

Dagvatten

En dagvattenutredning har tagits fram av Ramboll i november 2013. Utredningens fr-
slag till dagvattenhantering utgar fran det illustrerade bebyggelsefSrslaget. Dagvatten-
hanteringen for omrédet ska ske lokalt inom delomrdden innan anslutning till befintliga
och nya ledningssystem. P4 tomtmark ska dagvatten fordrsjas i underjordiska magasin.
Fordrojning av dagvatten minskar risken for 6versvimningar och forbittrar kvalitén pa
dagvattnet vilket i sin tur minskar belastningen p& miljon.

Gatan for norra delen av utredningsomréadet avvattnas norrut med nya diken med for-
drdjning utmed ny gata innan avledning till befintlig kombinerad ledning. Gatan vid
Vistra Kullen kan avvattnas med dagvattenbrunnar och ledningar till ett magasin som
placeras i befintlig parkering innan anslutning till befintlig dagvattenledning i Sanato-
riegatan. Ett alternativ till detta omrade kan vara markridnna och ledning av vatten ge-
nom stédmur med grén viigg. Ostra och sydvistra delen av omradet avvattnas mot syd-
vist till befintligt dagvattensystem. Sddra delen kan efter fordréjningsmagasin anslutas
till dagvattenledning i Virginsgatan. Det befintliga underjordiska fordrojningsmagasin
som finns &ster om Parkskolan avses inte ldngre ansluta till kombinerade ledningar i
Virginsgatan utan kommer i framtiden att ledas till Delsjobécken via en dagvattenled-
ning.

Infor utbyggnaden i omradet kommer Kretslopp och Vatten komplettera dagvattenut-
redningen i syfte att ta fram underlag som kan anvindas till anmélan av dagvattenan-
laggning. Det innebér att det gérs en platsspecifik bedomning av tex fororeningsbelast-
ning, fléde och recipientens télighet. Eventuellt tillkommande anldggningar for behand-
ling av dagvatten bedoms rymmas inom fSreslagen allmén plats i planen.

Virme
Det finns fjdrrvdrme utbyggd i ndrheten och mdgjlighet till utbyggnad av fjarrvéirme for
att ansluta den nya bebyggelsen.

El och tele

Den nya bebyggelsen ansluts till el- och telendten. Kapaciteten i elnétet behdver forstir-
kas med en nya transformatorstationer. Byggritt for transformator infors vid befintlig
parkering vid Sanatoriegatan och norr om hus 5.

Det finns en befintlig transformatorstation i parken intill fd Renstromska sjukhusets
huvudbyggnad. Den har ledningsritt och kan ligga kvar pa allmén plats. Den kan troli-
gen avveckas ndr de nya byggs.

Avfall

Avfallsutrymmen ska vara dimensionerade for sortering i olika fraktioner. Atervin-
ningsstation for killsortering av avfall finns pa platser utanfor planomradet, bland annat
vid Torpagatan, Studiegangen och Utjordsgatan.
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Grundldggning

Grundléggningsforhallandena &r generellt goda inom omrédet. Marken utgdrs inom sto-
ra delar av ett tunt lager friktionsjord pa berg eller berg-i-dagen. Planerad bebyggelse
kan grundldggas med platta pa mark ovan en grundléggningsbiddd (min 0,3 m) av
krossmaterial ovan planspringt berg. I den sddra delen av planomréadet aterfinns lera,
vilken lokalt kan vara séttningsbendgen. Inom dessa omréden bor grundldggningsforhal-
landena och val av grundldggningsmetod studeras i detalj i samband med projekteringen
av omrédet. Vid val av grundldggningsmetod for byggnader som placeras i 6vergngs-
zonerna mellan fastmark och lermark ska sédrskild vikt tas till risken for differenssétt-
ningar. For att undvika risken for ojimna skadliga séttningar inom byggnader i 6ver-
géngszonerna kan pél-/plintgrundléggning eller urgrdvning bli aktuellt under delar av
byggnaderna (detaljstuderas med geotekniska undersdkningar i de aktuella huslégena i
projekteringsskedet).

Schaktslénter skall utféras med lutning anpassad efter jordlagrens uppbyggnad och héll-
fasthet, samt med beaktande av forekommande belastningar och pagéende trafik intill
schakt.

Nya byggnader som uppfors pd hogradonmark ska utforas radonsékra, det innebir en
grundkonstruktion med hdga krav pé att byggnaden &r tdt mot inléckande jordluft.

Konsekvensbeskrivning

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadskontoret gjort en lamplig-
hetsprovning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvégning enligt 3 och 4 kap.
miljobalken. Vidare har detaljplanen provats mot kommunens Sversiktsplan i enlighet
med 5 § forordningen om hushéllning med mark och vattenomridden m.m.

Inga riksintressen berors. For att kontrollera att riksintresset for kommunikation, E20,
inte paverkas har trafikkontoret tagit fram en beskrivning av ”Paverkan pa Munke-
bdcksmotet fran detaljplaner séder om motet ™.

De sérskilda natur- och kulturintressen som finns inom planomradet sékerstills i detalj-
planen. Kontoret bedomer att redovisad anvéndning med bostéder, skola, natur, park
och skydd av kulturhistorisk bebyggelse kan anses vara den ur allmén synpunkt mest
lampliga utifran planomrédets fSrutsittningar samt foreliggande behov. Detaljplanefor-
slaget innebdr tillskott av bostéder, skola med mera i ett halvcentralt lige med god till-
gang till kollektivtrafik och service. Planen bedoms inte medfGra att miljokvalitetsnor-
merna dverskrids. Detaljplanen &r forenlig med kommunens dversiktsplan.

Behovsbeddmning

Kommunen har gjort en behovsbeddmning enligt PBL 5 kap. 18 § och Miljsbalken
(MB) 6 kap. 11 § for aktuell detaljplan i programskedet.

Kommunen har bedomt att ett genomforande av detaljplanen inte kommer att medftra
ndgon betydande miljépaverkan. Vid behovsbedomningen har kriterier i MKB-
forordningen bilaga 4 sirskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Planforslaget ger
skydd for en kulturhistoriskt vérdefull miljo och mgjliggdr en utbyggnad med cirka 560
lagenheter och en ny skola. Planforslaget medger i vrigt inte ndgon anvéndning av
planomradet for de 4ndamal som anges i PBL 5 kap. 18 §, varfor kriterierna i MKB-
forordningen bilaga 2 inte behdver sérskilt beaktas.
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Kommunens stillningstagande grundar sig pd beddmningen att ett genomfGrande av
detaljplanen:

e [nte paverkar nagot Natura 2000-omréde och dirmed inte kréver tillstdnd enligt MB
7 kap. 28 §.

¢ Inte anger fSrutsittningar for kommande verksamheter eller tgirder som kréver
tillstdnd enligt MKB-f6rordningen bilaga 1 och 3.

e Inte bedoms negativt pdverka mojligheterna att uppfylla nationella och regionala
miljomal.

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

o Inte ger upphov till betydande risker fér ménniskors hélsa eller for miljon.
e Inte bidrar till att nigra miljokvalitetsnormer Sverskrids.

e Inte pétagligt paverkar ndgra omraden eller natur som har erkénd nationell eller in-
ternationell skyddsstatus, t ex riksintressen eller naturreservat.

Ytterligare motiv till stdllningstagandet 4r att planen foljer intentionerna uppsatta i
Oversiktsplan for Goteborg, samt att planens genomforande ger upphov till pdverkan pé
ett begrénsat omréde och pé begrénsade intressen.

Kommunen har ddrmed beddmt att en miljobeddmning med tillhdrande miljo-
konsekvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt planforslag. Behovsbedomningen &r
avstdmd med lénsstyrelsen 29 maj 2009 och i december 2013. Féljderna av planens ge-
nomfdrande ska dock alltid redovisas enligt PBL. Nedan f6ljer dérfor en kort samman-
stidllning av planens konsekvenser.

Miljomal
Paverkan pa de miljomél som beddms berdras av planen har i de flesta fall bedomts vara
neutrala. Det beror pa att:

e Planomradet ingar i det omrade som i OP definieras som mellanstaden.

e Tillgangen till kollektivtrafik &r ganska god och det finns goda mdgjligheter att ga
eller cykla. Avstandet till centrala staden 4r ca 4-5 km vilket talar for att biltrafi-
ken till omrédet troligen kan begrénsas. I delar av omradet &r det léingre &n 400
meter till ndrmaste hallplats vilket dr en nackdel néir det giller mgjligheterna att
begriinsa biltrafiken.

e Delar av omradet &r sedan tidigare planlagda for allmént &indamal med omfat-
tande byggritter. Stora delar av omradet dr dock hittills inte bebyggda.

Sociala védrden och energianvéindning bedéms paverkas positivt. Under forutséttning att
byggnaderna uppfors med skydd fran ev radon i berggrunden kommer ocksé paverkan
pé inomhusmiljon vara positiv. Grundvattennivéerna kan eventuellt pdverkas ndgot ne-
gativt da vig och bebyggelse skir av de naturliga vattenflodena i bergssluttningarna.
Aven pa dagens gréna spridningskorridor och naturmiljs beddms paverkan vara negativ.
Ljudmiljon riskerar att pdverkas negativt for ett mindre antal befintliga bostéder utanfor
omrddet. Det finns ocksa ett flertal miljomél som inte bedoms berdras av planen.

Kompensationsatgarder

Utvérdering av behov av kompensationsatgirder for rekreativa och ekologiska funktio-
ner har genomforts i samarbete med fastighetskontoret, miljoforvaltningen, park- och
naturforvaltningen och trafikkontoret i april 2013 och i augusti 2015. Utvérderingen
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kom fram till att det blir en méttlig pdverkan avseende den "grona oasen" i norra delen
av planomrédet, kulturhistoria, naturupplevelser, vila och artrikedom. Det blir eventuellt
en stor paverkan i norra delen av omradet avseende lekmgjligheter. En utformning med
lamellhus utmed gatan bedémdes ge mindre paverkan. Detaljplanen ger positiva konse-
kvenser for rekreation och ekologiska funktioner genom att stora omraden planldggs
som allmén plats park och natur. F6r vissa arter som till exempel ugglor och fladder-
mdoss dr det positivt att gamla byggnader ej far rivas. Ddda trdd bor tas tillvara. Att be-
byggelsen koncentrerats till delar av omradet for att kunna spara andra delar som natur
eller park &r positivt. De kompensationsatgirder som skall genomfras inom planomra-
det dr:

e (a 30 fagelholkar sétts upp i naturomrédet i planens norra del.

e En praktfull rédbok kompenseras genom aterplantering av tre trdd pa allmén plats i
nérheten. Placering och artval avgors av park- och naturfGrvaltningen.

e En grov ek som maéste tas bort kompenseras med tre nya ekar i ndrheten av den bort-
tagna eken.

Stadsbild
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Modellbild éver norra delen av omrddet sett frén sydvdst. Nya byggnader dr | modellen vita och
befintliga byggnader trdfirgade. Fore detta Renstrimskas huvudbyggnad i forgrunden. De nya
studentldgenheterna lingst till hoger.

Den nya bebyggelsen blir synlig fran omgivningen. Rudolf Steinerskolan som idag syns
pé langt héll blir mindre utmérkande. Byggnaderna nedanfor skolan &r anpassade i hojd
med hénsyn till skolan och husen pa Qvidingsgatan. Ny bebyggelse i Norra entrén och
vid Vistra kullen kommer att upplevas pa ldngre hall, sett fran véster och nordvést. Fran
parken kommer de nya studentbostdderna bakom ”grona villan” (bostadshus for perso-
nal) framtréda tydligt med tvé gavlar i fem respektive sex vaningar. De har stdd i be-
byggelsen bakom som ligger pd en hogre niva. I planomradets sédra del fordndras
stadsbilden nér sjukhemmet och den befintliga villan rivs och ersétts med bostadshus
och en ny skolbyggnad. Sjukhemmet &r en stor och dominerande byggnad i denna del.
Den nya bebyggelsen bestér av flera volymer med sadeltak vilket bryter ner skalan och
ger ett brokigare intryck.
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Husen som placerats utmed végen samspelar med de befintliga lamellhusen i intillig-
gande omréde medan de byggnader som placerats med gaveln mot végen tillats vara
hogre och tar upp nagot av Rudolf Steinerskolans volymbehandling.

Kulturmiljé

Detaljplanen innebdr att den kulturhistoriskt intressanta miljon med byggnader och park
far ett skydd. Huvuddelen av de befintliga byggnader tillhérande sjukhusomrédet far
rivningsforbud. Genom att byggnaderna kan f& en ny anviindning som &r anpassad till
respektive byggnad 6kar mojligheterna for en levande kulturmiljé med byggnader som
anvinds och underhélls 6ver tid.

De nya byggnaderna har fétt utformningsbestimmelser for att anpassas till det kulturhi-
storiska sammanhanget.

Naturmiljé

Planftrslaget har utformats med hénsyn till att det finns omrdden med héga naturvir-
den. Grova trdd dr inventerade. Av dessa ca 130 trdd kommer ca 16 behdva tas bort (ca
11 pé kvartersmark och ca 5 pa gatumark). Omraden med naturvirden och héga natur-
virden sikerstills som allmén plats natur eller park och en stor andel av de grova triden
ligger inom dessa omraden. Som kompensation for tva grova trid som tas bort kommer
6 nya trid planteras pa allmén plats.

Paverkan pa luft

Planomrédet har inga problem med Sverskridande av miljokvalitetsnormer for luft och
den tillkommande trafiken beddms inte generera utslépp som leder till dverskridande.

Paverkan pa vatten

Exploatering innebér fler hdrdgjorda ytor och dirmed mer dagvatten som kan fora med
sig fororeningar. Fordrdjningsmagasin ska anordnas vilket bidrar till att minska fSrore-
ningsmingderna. Den vattenméingd som kommer att ledas bort fran omradet berdknas
ha en mindre omgivningspdverkan. Omrédet avvattnas i forlingningen till MdIndals-
an/Gullbergsén respektive Sidvedn. Miljskvalitetsnormer giller for dessa vattenfore-
komster. GenomfSrandet av planen beddms inte komma att paverka statusen for vatten-
forekomsterna eller forsdmra mojligheten att forbéttra statusen.

Stérningar

Buller

En bullerutredning har tagits fram av Cowi. Bullerberikningarna visar att vid foreslagna
nya bostédder uppgér den ekvivalenta nivan till som hogst 55 dB(A) utomhus vid fasad
med ett undantag dér den ekvivalenta bullernivén berdknas uppga till 57-58 dB(A) vid
fasad mot trafiken for de tv nedersta vaningsplanen. Just detta hus ligger enligt illustra-
tionsforslaget mycket nira lokalgatan. Om huset flyttas ndgot eller kortas av &r det tro-
ligt att det inte blir ndgra problem att klara bullernivan. Det innebér att ndstan alla hus i
stort sett klarar riktvérdet for ekvivalent bullernivé pa 55 dB(A) utomhus vid fasad och
samtliga pa 30 dB(A) ekvivalent nivd inomhus.

Den maximala bullernivan beréknas vid fasad mot trafiken i huvudsak uppga till 80-85
dB(A) men i enstaka fall uppga till upp till 88 dB(A). Detta stiller extra krav pd ddmp-
ning av ljudet i fasader/fonster for att klara inomhusnivéerna. Att riktvidrdena klaras
kontrolleras under bygglovsprocessen. Vid fasad fran trafiken berdknas den maximala
bullernivén vara ldgre &n 70 dB(A) i samtliga fall. Det finns mdjlighet att skapa uteplat-
ser dér riktvirdet klaras som en gemensam uteplats i markplan och/eller i anslutning till
lagenhet vid fasad vind fran trafiken.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Planbeskrivning 41(47)



En planbestimmelse sikerstiller att alla ldgenheter har tillgang till uteplats med hdgst
70 dBA maximal niv4, antingen en egen uteplats/balkong eller en gemensam i anslut-
ning till huset.

Vid befintliga bostdder inom detaljplaneomridet berdknas den ekvivalenta bullernivan
inte foréndras i sirskilt stor utstrickning. Aven i fortsittningen beriknas den ekvivalen-
ta bullernivén i samtliga fall vara ligre 4n 55 dB(A) och den maximala bullernivan fort-
satt uppga till som hogst 85-90 dB(A).

Vid foreslagen skola vid Virginsgatan beriiknas den ekvivalenta bullernivan uppga till
40-45 dB(A) medan den maximala bullernivan beriknas uppga till upp till 77 dB(A).
Den ekvivalenta bullernivén utomhus pé skolgarden beriiknas vara ligre 4n 55 dB(A)
och dédrmed uppfylils riktvérdet enligt Svensk standard utomhus pa skolgard. Den maxi-
mala bullernivan utomhus pa skolgarden berdknas vara ligre &n 70 dB(A) inom stérre
delen av den foreslagna skolgérden. For att klara inomhusnivaerna i skolan kan dédmp-
ningen av ljudet i fasader/fSnster behdva vara minst 42 dB(A). Detta kontrolleras under
bygglovsprocessen. Skolgardens utformning ér viktig med hénsyn till att maximala bul-
lernivéer kan Gverstigas.

Vid Rudolf Steinerskolan berdknas den ekvivalenta bullernivéan fortsatt vara ligre 4n 55
dB(A) och den maximala bullernivan uppgé till som hdgst 70-75 dB(A) vid fasad mot
foreslagen gata och légre #n 70 dB(A) pa skolgarden.

Vid Kalltorpsskolan och Parkskolan beriknas den ekvivalenta respektive maximala bul-
lernivén vara oforidndrade. Vid Virginsgatan fir négra hus med bostider nirmast Mun-
kebidcksgatan 1-2 dB hogre nivaer, det innebdr att nivén fSr tva hus blir hogre n 55
dB(A). Lings Torpagatan beriknas den ekvivalenta bullernivan inte fSrindras till f5ljd
av den tillkommande trafiken till och frin detaljplaneomradet. Aven vid fasader mot
bostadsgatorna beriiknas den ekvivalenta liksom den maximala bullernivan vara i stort
sett oforéndrad. Léngs Sanatoriegatan beriiknas den ekvivalenta bullernivan bli ligre
med hénsyn till att gatan avlastas med trafik. Den maximala bullernivdn berdknas inte
foréndras och fortsatt uppga till omkring 80 dB(A) ldngs hela gatan.

I planomrédets nordvistra del finns en tryckstegringsstation for vatten med pumpar som
i princip gér hela tiden. Detta ger upphov till visst buller vilket kan upplevas som st-
rande. Genom att placera det nya parkeringshuset ndrmast tryckstegringsstationen blir
det ett avstand till det nya bostadshuset som minskar risken for stérning.

Skuggning

De nya bostidderna inom planomradet har goda méjligheter till bra solforhallanden in i
bostider och pé ytor fr utevistelse. Den nya bebyggelsen bedéms inte ge ndgon stéran-
de skuggning av befintliga hus. Solstudier har tagits fram som ett underlag.
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Sociala konsekvenser

Vardagsliv

Bade Kélltorp och Bjorkekérr d4r mycket uppskattade omraden att bo i. Hir finns nérhet
till bdde natur och service av manga olika slag. Med andra ord finns ett mycket vél fun-
gerande vardagsliv for invanarna. Det finns manga bostéder i grannskapet som saknar
hiss. De nya husen kommer att fa hiss. De tillkommande byggnaderna placeras vid gator
med godkinda lutningar enligt géllande regelverk. Omradet &r kuperat och det kan in-
nebéra for dem som har svart att rora sig kan det innebéra vissa svarigheter att sjilv ta
sig till kollektivtrafik och service. Trots det bedoms tillskottet av nya tillgénglighets-
anpassade bostéder leda till att fler, sérskilt dldre och andra som kan ha svart att ga i
trappor, kan bo i stadsdelen.

Nirheten till kollektivtrafik varierar. Flera av bostdderna har cirka 500 meter till ndrms-
ta hallplats. Med trappor och stigar kan avstandet i vissa fall bli kortare - men géngav-
stind upplevs som ldngre nér de ocksé dndras i hojdled da terrdngen #r kuperad. I delar
av omradet kan det upplevas som ganska langt till nirmsta héllplats. Den nya skolan
ligger drygt 500 meter fran ndrmsta hallplats (Kalltorp/Torp). Barn upplever avstdnd
som léngre dn vuxna. Elever som kommer till skolan med kollektivtrafik kommer att fa
langt att ga.

Tillkommande bostidder kan bidra till 6kad trygghet for dem som gr genom omréadet.
Omrédet ligger hogre dn Kélltorp och ldgre dn Bjorkekérr. Det bidrar till att omradet,
trots nérhet till angrénsande bebyggelse, kan upplevas som ett avskiljt omrade. Det kan
dven innebdra att delar av omrédet kan uppfattas som otrygga (tex den forsta delen av
végen i norr innan man nar till bostadshusen). Verksamhet i den 6vre delen av parker-
ingshuset kan vara positivt for tryggheten i detta omrade.

[ sddra delen av planomrédet planeras ytterligare ett skolomréde och bostédder. Det &r
virdefullt att bostéder planeras i omedelbart samband med skolan. Skolomraden som
ligger enskilda kan upplevas som otrygga nér skolan &r stdngd och de utsitts littare for
forstorelse, ndr inga boende har uppsikt dver skolgarden. Att placera flera skolor i nér-
heten av varandra kan vara bade positivt och negativt. Att skolorna ligger sé néra natu-
ren &r mycket positivt for elever och personal. Aven for de boende i de nya husen kom-
mer nérheten till park- och natur vara mycket positivt.

Identitet

Den viktigaste identitetsmarkdren i omradet idag torde vara fd Renstrémska sjukhuset
med sina tillhdrande byggnader och sina park- och naturomraden. Denna kommer fort-
satt att upplevas i sin helhet omgiven av parkmiljon. Befintliga tillh6rande byggnader
som ligger utspridda i omrédet kommer till storsta del att bevaras och bidrar till berittel-
sen om platsens historia. Parkomrédet kommer fortsatt att ha hog tillgédnglighet, bade
fysiskt och upplevelsemissigt. Detaljplanen kommer inte att i betydande grad paverka
parkomrédets identitet.

Den foreslagna bebyggelsen kommer att fa en egen identitet som visar hénsyn till an-
grinsande omraden och lanar viktiga karaktiristiska drag frén den omgivande bebyggel-
sen. Placeringen intill de nya vidgarna kommer att ge en ndgot mera stadsméssig karak-
tdr medan bevarad natur och topografin bidrar till en fortsatt kinsla av "hus i park" mot
omgivande bebyggelse.
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Pulkadkning i parken under vintern.

Samspel

De platser som socialt & mest virdefulla, vid sjukhusparken, kommer att finnas kvar
och vara minst lika tillgdngliga som idag. Att marken foreslas ligga pa allmén platsmark
innebdr ett starkare juridiskt skydd for att marken fortséttningsvis ska vara tillgénglig
for allménheten. I géllande detaljplan utgtr parken kvartersmark for allmént dndamal.
Parken har historiskt varit inhdgnad och till for sjukhusets dndamaél, &ven om den pa
senare tid har kunnat nyttjas av alla.

-~ -Torpagatan _

|

\ studeat- |
{\bostader | <

i ‘student- |
\ '‘bostader |

y Markanvandnin
" Nytt ptanforslag.

Markanvindning
Gailande planer.

Dessa tva kartbilder visar hur markanvdindningen dndras fran de nu gallande planerna till det
nya forslaget. Har framgdr tydligt hur park- och naturomrdden blir allmdn plats istdllet for
kvartersmark vilket sakrar mojligheterna for allmdnheten att utnyttia omrddet.

Fargforklaringar: Rod=skola eller sjukhus, Gul=bostdder, Vit= vdg eller gc-vdg, Gron= all-
mdn plats park, natur eller odling, Orange=anvdndning anpassad till kulturhistoriska kvalite-
ter, Gra=parkering, Grabla=teknisk anldggning.
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Parken #r en entré till Delsjdomradet som anvinds av ménniskor frén hela Goteborg.
Med besokare, flera skolor, foreningar och tillkkommande boende, som alla anvénder
parkomradet, kan den fortsatt vara en plats for samspel och integration. Att olika ménni-
skor vistas p& samma plats &r positivt for de sociala véirdena tolerans och integration.

De platser som f6reslés bebyggas anvinds troligen framfor allt av de elever som gér i
skolorna i omrédet. Alla skolor har fortsatt god tillgadng p& gronomraden, varfor konse-
kvenserna av bebyggelsen beddms som godtagbar. Skolorna anvénder idag en del gng-
végar i omradet, vilka till viss del kommer att bli trafikerade, med konsekvensen att
eleverna i hogre utstrickning kan behdva vuxens sillskap for att ta sig genom omréadet.
Aven for nirboende kommer det att fortsatt finnas god tillgang till naturomraden. Den
nya végen frdn Torpagatan innebir att tillgdngligheten till parken och Delsjoomradet
forbdttras f6r dem som bor norr om planomrédet.

Sammanhallen stad

R B
Modellbilder 6ver norra delen av omrddet sett fran vdster och nordvdst. Nya byggnader dr i

modellen vita och befintliga byggnader trdfdrgade. Husen vid Qvidingsgatan och Kalltorpssko-
lan i forgrunden.

Omréde har hittills varit en grén och lugn lunga mellan Kélltorp och Bjorkekérr. P&
Sanatoriets tid var den inhdgnad men under ménga artionden har ménniskor kunnat ut-
nyttja parkanldggningen och naturen inom omrédet. Denna mdjlighet kommer att finnas
kvar i framtiden.

Det kommer &ven fortsatt att finnas flera olika promenadslingor i omradet med mojlig-
het att flytta sig mellan Kalltorp och Bjorkekdrr till fots och ibland dven med cykel.
Forbindelserna norrifrdn mot parken kommer att fSrbéttras nédr den nya végen byggs.

Det finns ett gangstrdk genom omradet, som gir frén Rosendal centrum, via fd Ren-
stromska sjukhuset och ner mot Sanatoriegatan eller Virginsgatan. Gdng och cykelstra-
ket har hittills legat helt och hallet p4 kvartersmark. Overvigande delen kommer nu
istdllet att bli allmén plats men eftersom dven marken vid Rosendals centrum, utanfor
planomradet, ocksa ligger pa kvartersmark, si kan allménhetens tilltréde till strdket inte
garanteras hela vigen. Fastighetségaren har juridiskt mgjlighet att utforma marken sé att
det forsvéarar for allménheten att passera.

Den foreslagna bebyggelsen i norr ligger néra befintlig bebyggelse. Topografin innebér
att de far helt skilda tillfartsviigar. Bebyggelsen knyts samman med sin omgivning fram-
for allt visuellt och via géngforbindelser.

Ett tillskott av nybyggda bostéder bidrar till tkad méngfald av bostadsutbudet i stadsde-
len. Likasd den planerade blandningen av hyresldgenheter och bostadsritter. Nér ett nytt
omrade byggs finns risk for att det blir ganska homogent. Véardefullt &r d& de dldre
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byggnader som kommer att finnas kvar och vars dndamaél kan vara sévil bostdder som
verksamheter.

Paverkan pa fastighet med tomtratt

[ norra delen av planomradet innebér planforslaget ett intring pd mark som &r upplaten
med tomtritt. Infarten till den nya lokalgatan placeras pd mark som hittills &r planlagd
for skoldndamal. Forslaget medfor att infarten till skolan och parkeringen maste &ndras.
Utbyggnaden kommer dven delvis paverka utsikten frén skolan.

P& grund av omréadets h&jdskillnad 4r det inte mojligt med en infart direkt fran norr utan
nivaskillnaden behdver tas upp pé en ldngre stricka for att f4 en acceptabel lutning. Al-
ternativa anslutningar till planomradet studerades i programarbetet. (Se figur 5.1 i tra-
fikutredning). Sedan programmet har gatan flyttats ndgot och utformningen har stude-
rats noggrant for att minimera intrdnget pa skolomradet.

Den del av fastigheten som foreslés bli allmin plats, GATA, dr cirka 1400 m?. (Skolfas-
tigheten dr idag ca 21 450 m?). Den berdrda delen av fastigheten ska enligt géllande
plan i huvudsak bibehallas och vardas som naturmark. Aven en liten del av mark med
byggritt paverkas dels genom intranget, dels genom att en remsa av marken “prickas”
sd att det inte &r tillatet att bygga alldeles intill vigomradet.

Pa skoltomten kommer det, trots intranget, dven i fortsédttningen finnas goda mojligheter
att uppfora byggnader i den omfattning som planen medger (den del av marken som far
bebyggas &r storre dn den tillitna byggnadsarean for att byggnadens placering skall
kunna justeras). Intrdnget bedoms inte paverka verksamhetens mdjlighet att expandera.

Den nya lokalgatan innebdr att ett stort tillskott av bostédder kan skapas. Den nya lokal-
gatan dr en forutsittning for att kunna uppfora de nya bostdderna i norra delen av omra-
det. Den kommer att anvindas av boende i ca 350 nya ldgenheter och dven av befintliga
boende i sjukhusets fd huvudbyggnad och "bostadshuset for ldkare och sjukskoterskor",
samt Gvriga dldre byggnader.

Sammantaget beddms intringet i tomtrétten enligt planforslaget vara acceptabelt med
hénsyn till de konsekvenser det medfor fér mojligheterna att anvinda och utveckla sko-
lan. Det allménna intresset av nya bostéider beddms Sverviga de negativa konsekven-
serna som intranget i tomtritten medfor for det enskilda intresset (Rudolf Steinerskolans
byggstiftelse).
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Nollalternativ

Nollalternativet innebér att ingen ny detaljplan tas fram utan att nuvarande planer fort-
sdtter att giilla och att omradet kan utvecklas inom ramarna for dessa. Samtliga byggna-
der tillhdrande sjukhuset kan rivas och nya byggnader f6r allmént indamél kan uppforas
till en omfattning av cirka 50 000 m” samt tvé storre parkeringsgarage. En sadan ut-
byggnad innebdr att den kulturhistoriskt vérdefulla miljon forsvinner. (Se Plankarta och
[llustrationskarta for Stadsplan F3220 nedan.)
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Genomforandetid

Genomftrandetiden utgér fem ar efter det datum dé planen vunnit laga kraft.
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Peter Wallentin Maria Griansbo
Planchef Planarkitekt
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Detaljplan fér bostider och skola i Ostra Kalltorp
inom stadsdelarna Kalltorp och Savends i Géteborg

Detaljplanen &r upprittad enligt PBL (1987:10)

Genomfoérandebeskrivning

Inledning

En genomforandebeskrivning ska redovisa de organisatoriska, fastighetsrittsliga,
tekniska och ekonomiska atgérder som behovs for att dstadkomma ett samordnat och
dndamélsenligt genomfbrande av detaljplanen.

Genomforandebeskrivningen har ingen réttsverkan. Detaljplanens bindande foreskrifter
framgdr istéllet av plankartan och planbestdimmelserna. Genomfbrandebeskrivningen
fortydligar detaljplanens syfte ur genomférandesynpunkt.

Organisatoriska fragor

Genomférandetid
GenomfGrandetiden &dr 5 &r rdknat frén det datum da planen vunnit laga kraft.

Under genomfSrandetiden har fastighetséigaren en garanterad ritt att bygga i enlighet
med planen och detaljplanen far inte &ndras utan att synnerliga skél foreligger. Efter
genomforandetidens utgéng fortsétter planen att gilla, men den kan da &ndras eller
upphévas utan att fastighetséigaren har ritt till erséttning (for exempelvis forlorad

byggritt).

Markidgoforhallanden

Planomrédet omfattar delar av fastigheterna Sdvenis 175:1, Kélltorp 747:107, Kélltorp
746: 1, Kalltorp 746:7, Kalltorp 44:22, Kalltorp 44:28, Kalltorp 44:29, Kalltorp 44:32,
Kélltorp 44:31, Kélltorp 746:9 och Kalltorp 746:43.
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Marken inom planomrédet &r undantaget den privatigda villafastigheten Kalltorp 44:28
i kommunens #go.

Fastigheterna Sévenis 175:1 och Kalltorp 44:30 och 44:31 &r upplatna med tomtritt.
Kalitorp 44:29 och Kalltorp 44:32 4r upplatna med kommunintern upplételse och delvis
arrendeavtal, se nedan under avtal.

For dvrigt dgs och forvaltas alla befintliga hus inom planomradet av kommunen.

Fd Renstromska sjukhusets huvudbyggnad, Kalltorp 44:33 dgs av BRF
RENSTROMSKA VILLAN men fastigheten ingdr inte planomradet.

Fastighetsdgare och rittighetshavare framgar av den till detaljplanen hérande
fastighetsforteckningen.

Markanvisning har skett till G6teborgs stads bostadsaktiebolag / Boihop, Ivar Kjellberg
Fastighets AB, Wist-Bygg Projektutveckling AB, Veidekke Bostad AB,
Haushild+Siegel Architecture AB, F O Peterson & Soner Byggnads AB och SGS vilka
nedan kallas exploatorerna.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anlaggningar inom alimén plats

Kommunen &r huvudman for allmén plats. Det innebér att kommunen ansvarar for
utbyggnad och framtida drift och underhall av allmén plats inom planomradet.

Anldggningar inom kvartersmark
Exploatrerna ansvarar for utbyggnad av anldggningar inom kvartersmark.

Anldggningar utanfor planomradet

I samband med utbyggnad av ny Tallhdjdsgata s anpassas Rudolf Steinerskolans infart
och befintliga parkering till nya frhallanden genom ombyggnad.

Avtal

De befintliga kommuninterna avtalen justeras till forhallandena i den nya detaljplanen.
Bland annat kommer det kommuninterna avtalet med Lokalforvaltningen att omfatta en
mindre yta.

Sévends 175:1 dr uppldten med tomtritt till Rudolf Steinerskolans i Géteborg
byggstiftelse och Kalltorp 44:30 och Kaélltorp 44:31 dr upplatna med tomtritt till
Stiftelsen Goteborgs Studenthem.

Del av fastigheten Goteborg Kalltorp 44:32 dr upplaten med arrenderitt till Hundar i
Kélltorp.

Del av fastigheten Kélltorp 44:32 ir upplaten med arrenderiitt till Scoutkdren Géta
Lejon.

Del av fastigheten Kalltorp 44:32 dr upplaten kommuninternt till Lokalforvaltningen.
Kalltorp 44:29 dr uppliten kommuninternt till Lokalforvaltningen.

Kommunen och exploatorer
Markanvisningsavtal &r upprittade med respektive exploator.

Avtal skall vidare triffas mellan kommunen och respektive exploattr avseende
Overlatelse, alternativt uppléatelse med tomtritt, av kvartersmarken inom planomradet. |
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dessa avtal skall dven regleras kommunens fSrmedlingsritt av ldgenheter for sociala
behov, tillimpning av miljdanpassat byggande, ledningsflytt mm.

Kommunen och 6vriga fastighetsdgare/tomtrattshavare

Avtal ska tridffas med SGS ang. ny bebyggelse, flytt av ledningar och géngvig samt
anpassning av tillfart samt fastighetsgréns for befintlig tomtrétt mm.

Avsikten &r dven att ett avtal som reglerar iordningstillande av parkeringsplats,
ianspraktagande av gatuomrédde mm kan triffas mellan kommunen och Rudolf
Steinerskolans Byggstiftelse.

En dverenskommelse om fastighetsreglering bor triffas mellan kommunen och dgaren
till villafastigheten Kalltorp 44:28.

Ledningsdgare och exploator

Ledningségare dr skyldiga att bevaka sina rittigheter och samrada med kommunen och
exploatdren avseende projektets pdverkan pa det egna ledningsinnehavet. Frigor om
ledningsflytt, t ex sdkerstilla ataganden vad giller kostnader, utfSrande samt anstkan
om ledningsritt, kommer att regleras i genomfdrandeavtal mellan kommunen och
exploatdren.

Fastighetsrittsliga fragor

Mark ingaende i allmén plats, inlosen

En mindre del av fastigheterna Sdvends 175:1 foreslas i den nya detaljplanen utgéra
gata. Fastigheten dr upplaten med tomtrétt till Rudolf Steinerskolans byggstifielse.
Planen medfor en rittighet/skyldighet for kommunen att 16sa in allmén plats och i detta
fall berdrs tomtritten. Gatumarken bor genom fastighetsreglering dverforas till
kommunégd allménplatsfastighet.

Fastighetsplan
Befintlig fastighetsplan 1480K-II[-6578 upphivs inom planomradet.

Fastighetsbildning

Innan bygglov kan beviljas skall fastighetsbildning vara genomford i enlighet med den
nya detaljplanen.

I den norra delen av planomradet kan kvartersmarken for bostadséindamal utgéra en
eller flera fastigheter. Det kan &stadkommas genom avstyckning och fastighetsreglering.
Berorda fastigheter dr Kélltorp 747:107, Kalltorp 746:7, Kélltorp 44:31 och Kalltorp
44:22.

Delar av fastigheterna Kaélltorp 44:30 och Kalltorp 44:31 regleras till angrinsande
kommunigda fastighet.

I den sodra delen av planomradet kan kvartersmarken for bostadsindamaél avstyckas.
Berord fastighet dr Kalltorp 44:32.

Detaljplanen mdojliggor dven avstyckning av fastigheter for de befintliga byggnaderna
inom planomrédet.

Fastighetsreglering, berdrande villafastigheten Kélltorp 44:28 foreslds genomfras for
att f4 dverensstimmelse med den nya detaljplanen.
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Gemensamhetsanldaggningar

En gemensamhetsanlédggning kan inréttas for att reglera tillgéngen till parkeringsplatser
i foreslaget parkeringsdick. Deltagande fastigheter skall vara de blivande fastigheterna
for bostadsdndamal.

Ledningsratt

Det finns en rad befintliga ledningar med ledningsritt inom planomradet. Vissa delar av
befintliga allménna ledningsomrdden kommer att hamna p4 kvartersmark till f5ljd av
den nya detaljplanen. Dessa ledningsomréden skall sikerstéllas med ledningsritt, till
forman for respektive ledningshavare. Berdrda ledningshavare dr Goteborg Energi,
avseende fjarrvirmeledningar i den Gstra delen av planomrédet, samt nimnden for
Goteborg Vatten, avseende vattenledning i den norra delen av planomradet och vid
studentbostéiderna. Ledningsomraden pa kvartersmark dr markerade som u-omréde pa
plankartan. Befintlig transformatorstation inom planens E-omrade foreslas sdkerstillas
med ledningsritt till fSrmén for Goteborg Energi Nit AB. Ledningségare 4r skyldiga att
bevaka sina rittigheter och samrada med exploatéren avseende projektets paverkan pa
det egna ledningsinnehavet. [ samband med upprittande av genomforandeavtal mellan
kommunen och exploatorerna kommer fradgor om ledningsflytt regleras.

Ansdkan om lantméteriforrattning

Kommunen ans6ker om erforderlig fastighetsbildning till f5ljd av den nya detaljplanen
avseende allmén platsmark och bildande av exploateringsfastigheter. Eventuell
fastighetsbildning inom bostadskvarteren initieras och bekostas av respektive exploator.

Tekniska fragor

Gator

Detaljplanen medfor utbyggnad av en ny lokalgata frén Torpagatan vilken anléggs och
bekostas av kommunen. Vid Virginsgatans forldngs lokalgatan och avslutas med en
vindplats. I slutet av Sanatoriegatan anliiggs en véndplan. Tilifart till de befintliga
villorna i parken &r i stort fortsatt som idag men planldggs som gata for att reglera
forvaltningen. Vindytor planldggs pa grund av beaktande av avfallsbilen.

Gang- och cykelvidgar

I den nya detaljplanen foreslas merparten av de befintliga gdng och cykelviigarna vara
kvar dock med skillnaden att viss andel foreslas ske i samband med ny lokalgata. En
trottoar anléggs for gangtrafik och cykeltrafik sker pé vigen.

En av gang och cykelvigarna i parken flyttas i sin strickning for att forbéttra lutningen.

Gangforbindelse mellan Rudolf Steiner skolan och Kélltorpskolan ska vara kvar men
fordndras i sin utformning.

Befintlig géng och cykelvdg som leder ner ifran studentomradet kommer att justeras i
samband med anlidggande av de foreslagna nya studentbostiderna.

Parkering

Parkeringsbehovet for tillkommande bebyggelse i det norra delomradet foreslas
tillgodoses med parkeringsdick.
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Parkeringsbehovet for tillkommande bebyggelse i de dvriga delomradena skall
tillgodoses med parkeringsgarage under bostiderna samt i undantagsfall med
markparkering for frimst angdrning och handikapp- parkering inom egen kvartersmark.

Parkeringen for den befintliga gamla sjukskéterskevillan (7 platser) flyttas till en plats
norr om huset s att angoring i framtiden kan ske via den nya lokalgatan.

Befintligt omrade for parkering vid slutet pa Sanatoriegatan minskas ner och kan
anvéndas for tekniska installationer samt for viss parkering.

Cykelparkering skall ordnas pé kvartersmark.

Park och natur

Omrédet har i stora delar varit planlagt for sjukhus men har i praktiken anvints av
allménheten. Detaljplanen bekriftar befintlig anvéindning av parken. Uppsittning av 30
holkar och nyplantering av 6 st trid sker.

Vatten- och aviopp

Dricks-, spill- och dagvattenledningar byggs ut i forlingningen av befintligt ledningsnit
pa en stricka om ca 1400 m. Anslutningspunkter for dessa dndamal upprittas ddrmed
for den nya bebyggelsen i planerad lokalgata.

Kapaciteten pé allmént ledningsniit for dricksvatten medger uttag av brandvatten
motsvarande omrédestyp A2; VAV publikation P 83.

Ligsta normala vattentryck i forbindelsepunkt motsvarar nivén +77 m respektive i
annan del av planomrédet + 104 m. I de fall hégre vattentryck 6nskas fér detta ordnas
och betalas av fastighetséigaren.

Ligsta hojd for firdigt golv, for att anslutning med sjdlvfall skall tillatas, skall vara +0,3
m Sver marknivén i forbindelsepunkt med hénsyn till risk for uppddmning i allmént
dag- och spillvattensystem. For byggnadsdelar forlagda pa ligre niva fordras dérfor
pumpning.

Avloppsnitet inom kvartersmark skall utformas som duplikatsystem med skilda
ledningar for dag- och dréneringsvatten respektive spillvatten.

Brandposter anldggs med erforderligt intervall. Brandvattenforsérjning ska anordnas
enligt tillimpbara delar i VAV P83 och VAV P76.

[ den Ostra delen av planomréadet vid de planerade studentbostéiderna finns en allmén
dricksvatten ledning som behover flyttas till foljd av planerad bebyggelse. Ledningen
har idag en diagonal striickning och planeras att flyttas till ett nytt lige pa en striicka om
ca 240 m.

Nagra servisledningar kan behdva ldggas om.

Va-ledningar som kommer att ligga inom kvartersmark dr markerade som U-omrade i
planen och skall sékerstillas med ledningsritt.

InfSr byggnation ska berdrd fastighetségare/exploatdr kontakta Géteborg Vatten for
information om de tekniska forutséttningarna avseende VA-anslutningen.

Viss del av befintligt privat VA nét kan behdva uppgraderas infor ev. Svertagande av
Kretslopp och Vatten, kostnaden hirfor dvilar fastighetsigaren.
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Dagvatten

En dagvattenutredning har genomforts. Respektive exploatdr ansvarar for att dag- och
dréneringsvattnet skall fordrjas inom exploattrens egen gula kvartersmark innan det
kan avledas till allmén dagvattenledning. Fordrojning av dagvatten for ny byggnation
kan ske genom anldggande av underjordiska magasin inom respektive tomt.
Fordrojningsmagasin for gatans rikning kan anlédggas i parkeringsytan vid slutet pa
Sanatoriegatan. Det 4r viktig att ordna utjimning av dagvatten fran hirdgjorda ytor.
Man bor stréva efter att skapa sa stora gronytor som majligt for infiltration av
dagvattnet. Atgérder att fordrsja dagvatten kan forbittra kvaliteten pa dagvattnet och
ddrmed minska belastningen pa miljén. Fordrdjning av viigens vatten sker separat
genom kommunens forsorg. Materialval for utvindiga ytor bor viljas med omsorg om
miljon. Till exempel bdr oskyddade ytor av koppar eller zink undvikas for att minska
risken for féroreningar i dagvattnet.

Ovriga ledningar

Ledningségare &r skyldiga att bevaka sina riittigheter och samrida med exploatéren
avseende projektets paverkan pé det egna ledningsinnehavet. Avtal avseende
omléggning av ledningar bor tecknas mellan ledningsdgaren och exploatdren, innan
detaljplanen antas av kommunen, for att sikerstilla dtaganden vad giller kostnader,
utforande samt ansdkan om ledningsritt.

El —tele och fjdrrvirme

Det finns fjirrvdrme och elledningar inom sévil den norra som den sédra delen av
planomrédet, vilka behdver flyttas pga planerad bebyggelse.

De delar av ledningsomradena som hamnar pa kvartersmark dr markerade som u-
omraden i detaljplanen. Dessa ledningsomréaden skall sékerstéillas med ledningsritt.

Majlighet finns att ansltuta planerad bebyggelse till befintligt el- och fjarrvirmentdit.
Eventuellt beh6ver tva nya transformatorstationer byggas inom planomradet for att 5ka
kapaciteten. Detta &r m&jligt inom planens E-omréde.

Telia har en befintlig undermarksanléggning inom omradet vilken bor beaktas vid
projektering och byggnation bl.a. i form av spréingningsrestriktioner och skyddsatgirder
pé befintlig anlédggning.

Markmiljo
Det finns inga kidnda markf6roreningar inom planomradet.

Geoteknik

En geoteknisk utredning har genomfbrts som visar att grundliggningsforhallandena
generellt 4r goda inom detaljplaneomréadet. Marken utgdrs inom stora delar av ett tunt lager
friktionsjord pé berg eller berg-i-dagen. Berggrunden bestér generellt av granit och gnejs
med riklig fSrekomst av pegmatit. Enligt den marktekniska utredningen utgors berggrunden
inom planomradet delvis av hogradonmark.

Vid fortsatt detaljprojektering infor bygglov faststills om vidare geotekniska
utredningar kravs.

Hantering av forekomst av pot. 16sa block regleras vid viagutbyggnad och i
genomfGrandeavtal.
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Arkeologi och bevarande
Det finns inga kéinda fornldmningar inom planomrédet.

Bevarande

Detaljplanen innebir att varsamhets och skyddsbestdimmelser och rivningsforbud infors
for flertalet befintliga byggnader inom planomrédet.

Aldreboende (fd Kalitorps sjukhem)

Detaljplaneforslaget medger nya bostéder och skola dér fd. Kalltorps sjukhem #r belidget.
En forutsittning for ny byggnation #r erforderliga beslut fattas och att fd Kalltorps
sjukhem rivs.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for kommunen
Samtliga nedan redovisade inkomster och utgifter 4r angivna exklusive moms.

Fastighetsnimndens inkomster och utgifter

Inkomster

Fastighetsndmnden fir en framtida inkomst, i form av kdpeskilling eller tomtrittsavgift,
for forsdljning eller upplatelse av mark for de planerade bostidderna.

Utgifter

Erforderlig ledningsflytt pga. gata belastar fastighetsndimnden. Anliggande av
foreslagna lokalgator, dvs tillfart till de nya bostiderna frén Torpagatan samt vindplats i
slutet pd Sanatoriegatan och Virginsgatan, anpassning kringstruktur, atgird i park,
glngvig, gc-vig mm, beddms uppga till ca 41 Mkr. Dessa gator och dtgdrder bekostas
av fastighetsndmnden.

Ombyggnation av Rudolf Steinerskolans parkeringsplatser belastar fastighetsnimnden.
Fastighetsndmnden fér en utgift for ersittning i samband med inlsen av allmén
platsmark/intrng i tomtrittsfastighet for gata.

Fastighetsndmnden fér vid erforderliga beslut en kostnad for rivning av befintligt fd.
dldreboende. Rivningen bedoms av Lokalsekretariatet kosta ca 16 Mkr.

Namnden fér Géteborg Vattens inkomster och utgifter

Inom planomradet behdver allmédnna VA ledningar byggas ut pa en stricka om ca 1 400 m,
dagvattenmagasin for gata tillkommer. Beddmd kostnad for det 4r ca 10,5 Mkr.
Utbyggnaden bekostas av nimnden fSr Géteborg Vatten.

Nimnden for Goteborg vatten far en inkomst i form av anldggningsavgifter for vatten och
avlopp. Dessa har for planerad bebyggelse enligt den nya detaljplanen beriknats till ca 5,5
Mkr enligt VA taxa for 2015. Mervirdesskatt tillkommer

Lokalsekretariatet

Utbyggnad av ny skola finansieras med medel som beviljas av kommunstyrelsen efter
investeringsprévning. Lokalsekretariatet bekostar alla dtgérder inom kvartersmark.
Anslutningsavgifter enligt géllande taxa for VA, el, tele och fjarrvirme tillkommer.
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Lokalnidmnden

Lokalforsérjningsndmnden fir kostnader f6r kommunintern markupplatelse och dkade
driftskostnader for skola.

Framtida driftkostnader for kommunala namnder
Trafikndgmnden fér en kostnad for drift av foreslagna lokalgator och ge-vig.

Park- och Naturndgmnden fér en kostnad for drift av fSreslagen park och natur yta.

Planekonomi

Sammanfattningsvis bedéms den nya detaljplanen medfora utgifter for kommunen om
minst 65 Mkr. Aldreboendet har en bokfort virde pa 16 Mkr (2015). Kommunens
inkomster, till f5ljd av forséljning av mark for bostéder, berdknas 6verstiga utgifterna.
Planekonomin betraktas som godtagbar.

Ekonomiska konsekvenser for exploatoren

Respektive exploator skall bekosta markforvdrv/markupplatelse samt alla atgérder inom
kvartersmark, inklusive erforderliga avgifter for bygglov, anslutning av el, tele, va mm
samt erforderliga geotekniska underskningar och nédvindiga stsdkonstruktioner.

SGS far i samband med sin planerade bebyggelse en utgift f5r omldggning av gang och
cykelviég, anpassning av tillfart samt en utgift for omléggning av befintlig va-ledning.

Exploatorerna skall bekosta byggande av parkeringdéck vid Torpagatan, inkl kostnader
for lantmaéteriatgéirder, bygglov, projektering mm.

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsdagare

Fastighetsédgaren till Kalltorp 44:28 far en utgift i samband med fastighetsreglering for
markforvirv och forrdttningskostnader. inkl kostnader for bygglov, projektering mm.
Anslutningsavgifter enligt géllande taxa for VA, el, tele och fjarrvirme tillkommer.
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Charlotta Cedergren ‘; Emma Eliasson

Distriktschef | / Handléggare
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