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Planprocessen

Detaljplanearbetet ar indelat i flera skeden. Samradet syftar till att samla in information,
onskemal och synpunkter som beror planforslaget i ett tidigt skede i detaljplanearbetet.
Vid granskningen ar planforslaget fardigstallt. FOr att vara séker pa att senare ha ratt att
Overklaga beslutet att anta detaljplanen ska skriftliga synpunkter [dmnas senast under
granskningstiden.

Nar detaljplanearbetet pabdrjas ar ofta beslut som berdr planen redan fattade i
demokratisk ordning, sdsom markanvandning i 6versiktsplanen och eventuellt mera
detaljerat i program.

Eventuellt
program

Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Uppdrag

Beslut i Méijlighet att Anmarkning Eventuellt Planens
byggnadsnimnden limna synpunkter  kan framféras overklagande  genomférande

55

Planinformation

Planarbetet startade 2021-09-01
Detaljplanen ar uppréttad med standard planférfarande.
Handlingarna (ej fastighetsforteckning) finns pa Goéteborgs Stads hemsida:

www.goteborg.se/planochbyggprojekt

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, évriga handlingar och utredningar samt kartor
finns pa Stadsbyggnadskontoret, adress: Kopmansgatan 20, 403 17 Goteborg.
Samradstid:

Samradstiden ar 2021-12-22 — 2022-01-26.

Information om planférslaget l&mnas av:

Josefin Brodén, plankonsult Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 17 77

Agneta Runevad, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 15 80

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Upphavande av del av
detaljplaner for Orgrytekolonin inom stadsdelen Krokslatt
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Datum: 2022-03-15
Aktbeteckning: 2- 5599

Diarienummer SBK: 0317/21
Handlaggare SBK

Josefin Brodén

Tel: 031-368 17 77
josefin.broden@sbk.goteborg.se

Upphavande av del av detaljplan for Orgrytekolonin
inom stadsdelen Krokslatt

Detaljplanen &r uppréttad med standard planforfarande enligt PBL 2010:900, SFS
2021:788

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar féljande handlingar:

Planhandlingar

e Planbeskrivning (denna handling)
¢ Plankarta med bestammelser
Ovriga handlingar:

e Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)
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Sammanfattning

Planens syfte och forutsattningar

Syftet med upphavandet r att mojliggora att kolonistugorna i omradet kan upprustas
enligt de anvisningar som anges i arrendeavtalet. Syftet ar aven att kolonistugeomradet
ska kunna avstyckas till en egen fastighet i enlighet med planomradets avgransning.

Planens inneb6rd och genomfdrande

Géllande detaljplaner anger begransningar bland annat i markanvéandning vilket innebar
att koloniomradet ar planstridigt och bygglov inte kan ges for atgarder som &r enligt
reglerna i arrendeavtalet, som finns mellan Fastighetskontoret och Orgryte
koloniférening. Om detaljplanen for planomradet upphévs sa finns ingen byggratt
reglerad med detaljplan men heller inte ndgot byggforbud. Bygglov beviljas for atgarder
som beddms som l&mpliga och som inte kréver prévning i ny detaljplan.

Flygbild fran 2010 6ver koloniomradet

Planens syfte och férutséattningar

Syfte

Syftet med upphavandet r att mojliggora att kolonistugorna i omradet kan upprustas
enligt de anvisningar som anges i arrendeavtalet. Syftet ar dven att kolonistugeomradet
ska kunna avstyckas till en egen fastighet i enlighet med planomradets avgransning.

Lage, areal och markagofdrhallanden

Planomradet &r belaget vid Helmutsrogatan nara Molndalsvagen, cirka 3 kilometer sdder
om Goteborgs centrum.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Upphavande av del av 5 (15)
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Grundkarta med planomradesgrans

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Upphavande av del av 6 (15)
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Planomradet omfattar cirka 1,5 hektar och ags av Goteborgs Stad. Fastighetsagare och
rattighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.

Kommunen har med arrende upplatit marken till Orgryte koloniférening. Arrendet
forlangs 10 ar i taget och senaste avtalet ar fran 2020 och galler fram till 2029-12-31.
Planférhallanden och tidigare stallningstaganden

Oversiktsplanen for Goteborgs kommun anger kolonistugeomréade samt markreservat for
tunnel. En ny éversiktsplan ar under framtagande. Forlag till ny dversiktsplan anger aven
koloniomrade och markreservat for tunnel for omradet.

Utdrag ut gallande 6versiktsplan. Markreservat for tunnel ligger vid langs koloniomradet sodra gréans

'8

Utdrag ut forslag till ny dversiktsplan. Markreservat fér tunnel
ligger Gver en stor yta markerad med ljusblatt
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detaljplaner for Orgrytekolonin inom stadsdelen Krokslatt

Dnr 0317/21 PLANBESKRIVNING



GRANSKNINGSHANDLING

For omradet galler detaljplan 11-2542, som vann laga kraft r 1944 samt detaljplan I1-
2583 som vann laga kraft 1945. Planernas genomforandetid har gatt ut.
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allande detaljplaner och ungeférlig planavgransning avseende upphévande

Mark, vegetation och fauna

Planomradet innefattar Orgryte koloniomréade som bestar av ett 40-tal kolonilotter.
Omradet ar lummigt med uppvéxt gronska. Odling i varierande grad forekommer i
omradet. Skogsomradet véster om kolonistugeomradet ar utpekat som vardefullt habitat
for mindre hackspett.

Marken inom omradet utgdrs av postglacial lera enligt SGU:s jordartskarta. For en storre
del av planomradet finns framtaget 6versiktlig stabilitetsutredning (Sweco, 2011) som
visar pa tillfredsstallande stabilitet. Inga stabilitetsanalyser har utforts inom omradet da
omradet utgors av flack lermark (inga slanter med lutningen >1:10 férekommer).

Det &r lag risk for radon i omradet da marken utgdrs av lera eller silt.
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detaljplaner for Orgrytekolonin inom stadsdelen Krokslatt

Dnr 0317/21 PLANBESKRIVNING



GRANSKNINGSHANDLING

Sweco tog 2015 fram ”Fdrdjupad miljoteknisk markundersékning och riskbedémning
avseende méanniskors halsa, Orgryte koloniomrade” pa uppdrag av Fastighetskontoret.
Generellt inom omradet patraffades i provtagningen sma maktigheter av fyllnadsmassor
men i den sydvastra delen av koloniomradet ar maktigheterna stérre med stéllvis inslag
av tegel och glas. | samtliga prov pa fyllnadsmassor har féroreningar i form av metaller
och/eller PAH i halter dver KM pévisats. Atta av dem inneh&ller halter ver MKM och i
ett av de atta verstigs kriteriet for farligt avfall med avseende pa bly. De hégsta halterna
har pavisats inom hojdomradet/utbyggnadsdelen som ligger i den sydvéstra delen av
omradet inom vilket det i dagslaget inte pagar ndgon odling. Tva punkter med halter 6ver
MKM finns inom den del som idag nyttjas for koloniverksamheten. Dessa ligger inom en
lott i anslutning till h6jdomradet och i den del som nyttjas som allmanning i anslutning
till samlingshusen. Vart att notera ar att de tva jordprover som tagits ut i odlingslador och
bedomts vara tagna pa inkopt planteringsjord har dven de pavisat halter av PAH och bly
dver KM. Jamforelser med miljomedicinska berakningar gjordes ocksa dar riskerna
ansags som acceptabla utifran ett livstidsperspektiv. De omraden som ar mest férorenade
(markerade med rott i nedan karta) bedoms av Sweco som inte lampliga att odla pa innan
fororeningarna har avhjélpts. Om marken i framtiden ska anvéndas till odling, byggnation
eller iordningstallas for annant andamal behdver avhjalpande atgarder genomforas,
exempelvis behdver massorna skiftas ut mot nya. Detta innebér att en anmélan enligt §28
i forordningen om miljofarlig verksamhet och halsoskydd (SFS 1998:899) ska goras. |
redan befintliga kolonilotter behover atgarder inte vidtas.
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Karta fran ” Fordjupad miljoteknisk markundersokning och riskbedémning (...), Sweco 2015. Omraden
markerade i rott innefattar omréden som ej ar lampade att odla pé innan férorening avhjalpts.
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Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Orgryte koloniomréde &r en av stadens &ldsta koloniféreningar och grundades 1915.
Omradet ar ett av fatal bevarande koloniomraden med intakt struktur och bevarade
byggnader. Omradet finns utpekat i stadens bevarandeprogram och beskrivs som en
valbevarad miljo.

Ett kulturmiljounderlag har tagits fram i samband med detaljplanen (Sundstrém, Thurell,
2021). Koloniomradet grundades 1915 pa initiativ av Fritz Stenstrom (1871-1936), som
var kommunallakare pa Orgryte fattighus/epidemisjukhus och politisk aktiv. Stenstrém
var foretagslakare for tva av de storre fabriksverksamheterna i omradet: Kanolds
Konfektyrfabrik AB och Lyckholms bryggerier. Koloniomradets stigar, Bryggeristigen
och Chokladstigen, fick sina namn 2005 for att pAminna om denna kopplingen.

Kolonitradgardens totala yta &r ca 12 000 m2, utformad som en rektangular planform i en
ost-vastlig riktning. Koloniomradet ar organiserat i 41 stycken rektanguléra odlingslotter i
anslutning till tva stycken grusade gangar som I6per genom hela koloniomradet.
Koloniomradets placering i stadslandskapet, dess utformning med tomtdelning och
végnatets strackning ar till stor del bevarad sedan anldggandet vid 1915. Kolonilotterna &r
240-300 m2 till ytan. Byggnaderna ar placerade i lotternas bakkant och &r underordnade
kolonilottens tradgard i avseende till storlek. Lotternas planldsning Gverensstammer med
de ideal och principer kring hur kolonitradgardar planerades under det tidiga 1900-talet.
Merparten av Orgrytekolonins kolonistugor bestar av en mindre byggnadsvolym med
fasadmaterial bestaende av tra, svart sadeltak av papp eller plat &r vanligast. De aldre
stugornas planlésning paminner om enkelstugans karaktar i en sammanhallen volym
avseende hojd och bredd, tillagg med glasveranda &r vanligt. Vikten av ett
proportionerligt byggande och det enkla utforandet ar nagra av de byggnadstraditioner
som har levt vidare i koloniomradets aldre stugor.

De primara vardena finns i koloniomradets helhet, dess ursprungliga planlésning och
bebyggelsestruktur. Samkompositionen mellan byggnaderna och tradgardens vaxtlighet bidrar
till omradets sammanhélina karaktar. Orgrytekolonins anvandande och funktion har en
historisk kontinuitet under drygt 100 &r. Foreningslivets organisering, odling och samvaro ar
meningsskapande en verksamhet och har ett stort bruksvarde. Bruksvardet ar tatt
sammankopplat med de materiella vardena da tradgardsarbete, odling och vard av det
biologiska kulturarvet ar beroende av omradets materiella strukturer.

Koloniomradet angransar till en mgjlig fornlamning, en bytomt/gardstomt som ar belagen
norr om planomradet i ett befintligt bostadskvarter.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Upphavande av del av 10 (15)
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Foto pa befintlig kolonistuga och vag inom omradet

Sociala forutsattningar

Planomradet innefattar ett befintligt koloniomrade. Koloniomradet ar populart och ger
manga positiva varden genom att vara en motesplats och en plats for vila och
fritidssysselsattning for personer med blandade aldrar, kon och bakgrund.

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillgénglighet

Omradet nas med bil fran Helmutsrovagen. Gangbana finns till omradet men inte separat
cykelbana. Parkering finns inte inom planomradet. Det gar att kora in med bil genom en
av grindarna till omradet men kraver nyckel.

Narmaste kollektivtrafikhallplats ar hallplatsen Elisedal som ar beldgen pa
Molndalsvagen ungefar 100 meter fran planomradet.

Vagarna inom planomradet bestar av grus och hela planomradet sluttar, fran 5 meter Gver
nollplanet vid Helmutsrovagen till en hojd pa ca 18 meter Gver nollplanet i vaster.
Teknik

Inom planomradet finns ledningar for fjarrvarme, el och tele samt opto. Det gar dven
servisledningar in till omradet for vatten- och avlopp.

Det finns inga identifierade problem med dagvatten och skyfall inom planomradet.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Upphavande av del av
detaljplaner for Orgrytekolonin inom stadsdelen Krokslatt
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Detaljplanens innebdrd och genomforande

Syftet med denna handling &r att upphéva gallande detaljplaner 11-25420ch 11-2583 fran
1944 respektive 1945 inom planomradet. | och med upphévande kommer detaljplanerna
slackas ut inom planomradet. De markanvandningar som upphéavs ar:

- A - Allméant andamal
- Nr - Lekstugeandamal
- Park

Ett upphavande innebar att det uppstar ett planlost lage for marken inom planomradet.
Planomradet omfattas darmed inte langre av detaljplan men kommer fortsatt ligga inom
sammanhallen bebyggelse. Detta innebar att vid en bygglovsprévning kommer en
bedémning goras for varje enskilt d&rende om éatgarden kan prévas direkt med bygglov
eller om en ny detaljplan behéver upprattas. Da koloniomradet styrs genom regler i
arrendeavtalet ar kommunens bedémning att atgarder kan prévas direkt med bygglov da
det finns ett stdd i provningen genom arrendeavtalet.

Gallande och kommande 6versiktsplan anger for planomradet koloniomrade vilket
innebdr att avsikten ar att marken dven fortsatt kommer vara koloniomrade.

Upphavning av planen innebar inte att permanent boende tillats inom omradet.
Upphéavning av planen innebdr att tidigare bygglovspliktiga atgarder inte lange ar
bygglovspliktiga. Dock regleras koloniomradet genom regler i arrendeavtalet.

Bebyggelse

Inom koloniomradet finns ett 40-tal kolonilotter med tillhérande stugor vars utformning
kommer efter planens upphévande styras genom de regler som finns uppstéllda i
arrendeavtalet. Vid bygglov ska atgarder uppfylla arrendeavtalet och dven prévas mot
plan- och bygglagen.

| arrendeavtalet regleras bland annat nedanstaende:

- Byggnader far inte anvandas for permanent boende

- Byggnaders sammanlagda byggnadsarea inom varije lott far inte dverstiga 35
kvadratmeter med max 4,3 meter i nockhojd.

- Huvudbyggnad ska vara minst 15 kvadratmeter och kraver bygglov.

- Utdver 35 kvadratmeter far ett vaxthus om maximalt 7,5 kvadratmeter uppforas.

- Avstandet mellan huvudbyggnad/komplementbyggnad ska vara minst 0,75 meter.

- Kallare, garage eller carport far inte uppforas

- Innan ny-, till-, och ombyggnation eller rivning av byggnad, altan eller skarmtak
gors ska fastighetsndmnden Idmna skriftligt medgivande och erforderligt lov ska
erhéllas av byggnadsnamnden och andra myndigheter. Medgivande ska inhamtas
fran fastighetsnamnden &ven om det ar fraga om bygglovsfri byggnad.

- Arrendatorn far inte falla trad utan medgivande

- Arrendatorn far inte uppféra byggnader, utféra anlaggningen eller foreta
andringsarbeten annat an efter ritningar som ska vara godkénda av
byggnadsnamnden, andra vederbdrande myndigheter och fastighetsndmnden

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Upphavande av del av
detaljplaner for Orgrytekolonin inom stadsdelen Krokslatt
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Som stdd i bygglovsgivning har ett kulturmiljounderlag tagits fram dar nuvarande varden
och riktlinjer for utveckling tagits fram.

De priméra vardena finns i koloniomradets helhet, dess ursprungliga planlésning och
bebyggelsestruktur. Enskilda byggnadsvolymer och tradgardars vaxtlighet far inte vara
skymmande da bevarandet siktlinjer ar av betydelse for omradets karaktar. Det &r inte
forandringar i sig som paverkar omradets sammanhallna karaktar utan det handlar om hur
forandringar ar utforda. Konsekvensen av strre och mer permanenta byggnadsvolymer
skulle kunna resultera i att skalan pa bebyggelsen forandrar relationen och samhérigheten
mellan den smaskaliga kolonibebyggelsen och dess tradgardsstruktur. Storre byggnader,
dartill tradack och hardgjorda ytor resulterar i att mer mark tas i ansprak for byggnader an
for tradgard och odling vilket i det Ianga loppet skulle kunna paverka forstaelsen for
omradets funktion som koloniomrade.

Enligt PBL, kap 2, 68 &r det av vikt att befintliga karaktarsdrag respekteras och lyft fram
vid andringar och tillagg. Det handlar a&ven om kolonilottens tradgard och
komplementbyggnader. Ett fristdende forrad bor helst underordnas huvudbyggnaden, i
avseende till dimension och byggnadsdetaljer. Nagot som &r viktigt att ta hansyn vid en
kulturhistorisk vérdering &r att i en tillboyggd byggnad kan det finnas ursprungsmaterial
och byggnadsdetaljer som kan vara byggnadstekniskt intressanta. Detaljer som forrad,
grind och flaggstang kan vara relaterat till en aldre tradgard. All bebyggelse omfattas av
det generella varsamhetskravet och underhall (PBL 8:14 och 8:17 §8).

Trafik, parkering och kollektivtrafik

Inga andringar kommer att ske gallande trafik, parkering eller kollektivtrafik.

Friytor och naturmilj6

Upphéavande av gallande detaljplaner innebar att det uppstar ett planldst lage. Omradet &r
utpekat som koloniomrade i bade géllande och kommande 6versiktsplan vilket innebar att
marken fortsatt av avsedd for koloniomrade.

Sociala aspekter och atgarder

Koloniomradet &r en viktigt social faktor i omradet for manga personer. Upphavande av
planen innebar att koloniomradet &r fortsatt kvar och de sociala vardena &r intakta.
Teknisk férsorjning

Upphéavande av planen innebar inga atgarder pa den tekniska forsorjningen.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anlaggningar inom allmén plats

Detaljplanen innebar upphédvande av allman plats — park. Marken &r dock angiven som
koloniomrade i géllande och kommande Gversiktsplan samt ingar i koloniomradet sett till
arrendeavtalet och bedoms darmed inte paverkas av planen upphavande da marken inte
nyttjas som park.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Upphavande av del av
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Anlaggningar inom kvartersmark

Detaljplanen innebar upphéavande av kvartersmark — allmant andamal samt kvartersmark
— lekstugeandamal. Marken &r dock angiven som koloniomrade i gallande och kommande
oversiktsplan samt ingdr i koloniomradet sett till arrendeavtalet och bedoms darmed inte
paverkas av planen upphavande da marken inte nyttjas enligt gallande detaljplaner.
Fastighetsrattsliga fragor

En del av syftet med upphavandet ar att kolonistugeomradet ska kunna avstyckas till en
egen fastighet i enlighet med planomradets avgransning. Detta for att underlatta vid
bygaglovsprovning. Avstyckning sker genom en separat lantmateriprévning.

Gemensamhetsanlaggningar, servitut och ledningsratt

Upphéavandet av detaljplanen paverkar inte nagra befintliga gemensamhetsanlaggningar,
servitut och ledningsratter och innebar inte heller att nagot av dessa behover bildas.
Avtal

Befintliga avtal som berors

Koloniomradet dgs av Fastighetskontoret som upplater marken genom arrende till
koloniféreningen. Upphavning av detaljplanen paverkar inte befintliga avtal.
Tidplan

Samrad: Q4 2021

Granskning: Q1 2022

Antagande: Q2 2022

Om planen inte dverklagas vinner den laga kraft cirka fem veckor efter antagande.

Overvaganden och konsekvenser
Avvégningar har gjort mellan olika intressen.
De detaljplaner som avses upphdvas anger:

Allmant andamal, hogst 12 meter byggnadshaojd och endast

stenbyggnader

11-2542 " TR
Lekstugeandamal, hogst 7,5 meter byggnadshdjd
Park

11-2583 Allmant andamal, hogst 13,5 meter byggnadshdjd och endast

stenbyggnader

Genomforandetiden for bada planerna har gatt ut.

Omradet omfattar koloniomrade med cirka 40 stycken lotter med tillhérande stuga.
Utseende och skick pa stugorna varierar inom omradet, fran relativt
nybyggda/nyrenoverade stugor till stugor med stort renoveringsbehov dar en del kan
behdva rivas pa grund av det daliga skicket. Géllande plan innebér att mojligheten till
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bygglov ar starkt begransad och stugorna kan inte renoveras eller utformas sa som
reglerna i gallande arrendeavtal anger.

Att uppratta en ny detaljplan for omradet bedoms som olampligt da upprattande av en ny
detaljplan &r i konflikt med det markreservat for tunnel som anges i gallande och
kommande 6versiktsplan. Gallande och kommande Gversiktsplan anger ocksa for omradet
”Koloniomréade” vilken innebdr att den avsedda markanvéndningen kan anses styras
genom oversiktsplanen. Gallande arrendeavtal styr ocksa utformning av koloniomradet i
detalj varfor en detaljplan inte anses nédvandig inom omradet for att reglera
koloniomradet.

Nollalternativet

Nollalternativet innebér att gallande detaljplan inte upphévs och att bebyggelsen som
finns inom omradet strider mot gallande detaljplan. Vid nollalternativet kommer inte
bygglov att kunna ges for nybyggnation, ateruppbyggnad, tillbyggnad eller liknande
eftersom koloniomradet strider mot géllande detaljplan.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Upphéavandet medfor ingen férandrad markanvandning och bedoms darfor inte ha nagon
positiv eller negativ paverkan.

Miljokonsekvenser

Behovsbedomning enligt PBL 4 kap 34 § och Miljobalken (MB) 6 kap 11 8 krévs inte
eftersom upphévande av detaljplan inte innebar nagon ny byggrétt.

Ekonomiska konsekvenser av detaljplanen

Upphavandet innebar inga ekonomiska konsekvenser for kommunen eller for enskilda
fastighetsdgare.

Overensstammelse med 6versiktsplanen

Upphavandet 6verensstammer med Gversiktsplanen for Goteborg. Planomradet berdrs av
i Oversiktsplanen utpekat omrade for markreservat for tunnel. Upphavandet bedéms inte
vara i strid med detta.

For Stadsbyggnadskontoret

Arvid Torngvist Agneta Runevad Josefin Brodén

Planchef Planarkitekt Konsult
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