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Detaljplan för  
Påbyggnad av bostäder i kv. Flaggspelet m fl vid Jungmansgatan 
inom stadsdelen Olivedal i Göteborg, enkelt planförfarande 

 

Planbeskrivning 

Planens syfte och huvuddrag 
Syftet med planen är att möjliggöra att ovanpå befintliga bostadshus på västra sidan av 
Jungmansgatan uppföra ytterligare 2 våningar för bostäder. Målet är att förtäta området 
och därigenom möjliggöra fler bostäder med hyresrätt i ett centralt läge. Förtätningen 
innebär att nya bostäder kan tillskapas som utnyttjar befintlig infrastruktur, naturområ-
den (Slottsskogen), service och god tillgång på kollektivtrafik, utan att ny mark tas i 
anspråk. Förtätning av centrala lägen, vilket anses vara ett steg i en långsiktigt hållbar 
utveckling ur både ekologiska, sociala och ekonomiska aspekter, är ett mål i Göteborgs 
stads översiktsplan. Förslaget kan ge ett betydande tillskott av bostäder på upp till ca 
120 lägenheter. 
 
Förslaget innebär att tre bostadshus kan byggas på med två indragna våningar och ytter-
ligare ett hus kan byggas på med en indragen våning. Ett genomförande av planen inne-
bär också att ca 100 befintliga bostäder tillgänglighetsanpassas då hiss måste byggas för 
att möjliggöra påbyggnaden. 
 

Handlingar 

Planhandlingar: 

• Planbeskrivning (denna handling) 

• Genomförandebeskrivning 

• Plankarta med bestämmelser 
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Övriga handlingar: 

• Fastighetsförteckning 

• Samrådsutlåtande 

• Illustrationsritning 

 

Utredningar, vilka biläggs handlingarna: 

• Trafikbullerberäkning, 2009-10-29 

• Stadsbildsanalys, april 2010 

• Solstudier, april 2010 

 

Förutsättningar 

Läge 

Planområdet är beläget i centrala Göteborg i stadsdelen Olivedal. I söder och sydväst 
avgränsas området av natur- och rekreationsområdet Slottsskogen, i öst av Jungmansga-
tan med flerbostadshusområdet Nordostpassagen från 1970-talet. I norr går plangränsen 
genom sammanbyggda hus och i nordväst avgränsas planområdet av en brant sluttning 
upp mot kulturhistoriskt värdefull bebyggelse i Gamla Masthugget.  

 
Bild 1. Planområdet 

Areal och markägoförhållanden 

Planområdet består av 4 fastigheter och omfattar totalt cirka 25 000 m². Tre fastigheter 
är privatägda och en fastighet ägs av ett kommunalt bostadsföretag. Ingen kommunal 
mark finns inom planområdet. 

Göteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Planbeskrivning 2(10) 



 

Planförhållanden 

Översiktsplan  
Detaljplanens syfte stämmer överens med målen i Översiktsplan för Göteborgs kom-
mun, antagen 2009-02-26. Översiktsplanen säger bl.a. att Göteborg ska kompletteras 
med bostäder, att bostadsinnehållet bör öka centralt, att innerstaden ska karaktäriseras 
av en hög täthet och att bebyggelsen ska vara tät i kollektivtrafiknära stråk. Översikts-
planen anger att komplettering av befintliga områden kan ge en hållbar tillväxt genom 
en tät och intressant regionkärna, möjlighet att utnyttja befintlig och tillkommande inf-
rastruktur mer effektivt samt med större möjlighet att gå eller cykla.  

Detaljplan  
För området gäller detaljplan Ändring av stadsplan för delar av stadsdelarna Olivedal 
och Slottsskogen, akt nr 3113, som för planområdet anger bostadsändamål med garage 
under marknivå på gårdarna. Planens genomförandetid har gått ut.  

Mark och vegetation 

Väster om planområdet på gårdssidan finns en brant bergssluttning med lövskog som 
tillhör Slottsskogen. Här finns promenadstigar som ligger på ca +78 m över nollplanet 
och högre, vilket betyder att det nya förslaget, där totalhöjden som högst tillåts vara 
+69.3 m, inte kommer att påverka nuvarande utsiktsmöjligheter därifrån.   

     
Bild 2. Planområdet avgränsas av en 
brant sluttning i öster.  

Bild 3. I söder ansluter planområdet till 
Slottsskogen   

Friytor  

De befintliga innergårdarna liksom närheten till Slottsskogen ger möjlighet till lek och 
utevistelse för de boende i en lugn och trivsam miljö.   
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Bild 4. Innergård  Bild 5. Innergård  

 

Geotekniska förhållanden 

Befintliga flerbostadshus är belägna på berg och fastmark. En översiktlig inventering är 
gjord av fastighetsägarna som visar att befintlig grundläggning klarar de föreslagna på-
byggnaderna. I bygglovskedet måste exploatörerna redovisa utförliga ritningar till varje 
specifik påbyggnadsförslag och dess grundläggning.   

Markradon 

Planområdetet ligger inom område som klassas som högriskområde för markradon. Vid 
nybyggnad nära mark skall radonskydd eller radonsäker grundkonstruktion därför utfö-
ras och vara säkerställt före bygglov. En planbestämmelse läggs in som anger att bygg-
nader skall uppföras med radonsäker konstruktion.  

Kulturhistoria 

I Gamla Masthugget, väster om planområdet, ligger en sammanhållen miljö med land-
shövdingehus från olika epoker, vilken finns omnämnd i kommunens bevarandepro-
gram för Kulturhistoriskt värdefull bebyggelse i Göteborg. Området är synligt från öster 
men kommer inte att påverkas negativt av planförslagets genomförande. 

 

 Olivedal 27:12 Olivedal 27:11 Olivedal 23:24 Olivedal 22:42 

 
Bild 6. Planområdet med kulturhistorisk värdefull bebyggelse i förgrunden och på berget i väs-
ter, sett från Skansen Kronan. 
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Befintlig bebyggelse 

Planområdet omfattar fyra flerbostadshus från 1960-talet. Bostadshuset längst i söder är 
mot gården 3 våningar med garage under marknivå på innergården och en förskola i 
bottenvåningen mot gatan. Mot gatan och Slottsskogen i söder är byggnaden 4 våningar. 
Övriga bostadshus är 7 våningar mot gatan och 5 våningar mot gården. Under gårdarnas 
markplan finns garage i två våningar. I de första våningarna finns förskolor samt mindre 
kontorslokaler. Alla bostadslägenheterna upplåts idag med hyresrätt. Byggnaderna har 
en arkitektur som är karakteristisk för 60-talet, vilket är viktigt att beakta vid utform-
ningen av påbyggnaden. 

 

    
Bild 7, 8. Befintlig bebyggelse. Vy från Jungmansgatan. Planområdet till höger. 
 

     
Bild 9 och 10. Befintlig bebyggelse. Vy från Jungmansgatan. 

Service 

Idag finns mycket god service nära planområdet med affärer, vård, skolor, m.m. 

Kollektivtrafik 

Det finns god tillgång till kollektivtrafik i form av både buss och spårvagn. Busshåll-
plats finns på Jungmansgatan intill planområdet. På Linnégatan och vid Linnéplatsen 
350-700 m från planområdet finns ett större utbud av busslinjer och spårvagnar. 
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Planförslag 

Bebyggelse 

Detaljplanen medger en byggnadsvolym som innebär att befintliga bostadshus kan byg-
gas på i två våningar. Den mest norra fastigheten tillåts endast byggas på med en våning 
då terrängförhållandena i jämförelse med bebyggelsen i väster gör en större påbyggnad 
olämplig. Påbyggnaden kan innebära ett tillskott på ca 120 nya lägenheter i en populär 
stadsdel i centrala Göteborg där befintlig infrastruktur, god service, kollektivtrafik och 
natur- och rekreationsområde finns. Bostäderna kommer troligtvis att byggas ut i etap-
per eftersom husen ägs av flera fastighetsägare som har olika tidplaner för byggnations-
start. Upplåtelseformen kan inte regleras i detaljplanen men intentionen är att bostäder-
na även fortsättningsvis ska upplåtas med hyresrätt. 

Byggnaderna är i första hand avsedda för bostäder, men tillåter även förskolor som finns 
i byggnaderna idag och vilket det råder brist på i stadsdelen. Även kontor finns i bygg-
naderna idag, vilket i planen tillåts i de första två våningarna. Detta ger en ökad flexibi-
litet över tiden. Lämplig andel kontorsyta bedöms i bygglovet, med tanke på bl.a. möj-
ligheten att anordna parkering. Det är positivt om bottenvåningarna utmed Jungmansga-
tan upplevs öppna och tilltalande, med exempelvis fler entréer och synliga verksamhe-
ter. På innergårdarna ges möjlighet till att utföra mindre komplementbyggnader som 
lekstugor, mindre förråd och dyl., för framtida behov.   

För att bygga på de översta våningarna måste hissar byggas på huset på Olivedal 27:12, 
vilket det i planen ges utrymme för på gårdssidan. Marken får bebyggas med totalt 
högst 250m². Uppförande av hiss innebär att befintliga lägenheter tillgänglighets-
anpassas vilket ökar möjligheten till kvarboende. 

 
Bild 11. Fotomontage av tillåten påbyggnad i planen, sett ifrån Jungmansgatan, här Olivedal 
23:24.  
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Planen tillåter att den första påbyggda våningen kan byggas på i samma utbredning som 
befintlig byggnad medan våning två måste dras in minst 2 m från fasadliv mot gatan. 
Närmast gavlarna måste indraget vara 3 m från gatan. Indraget görs för att minska in-
trycket av byggnadens höjd ifrån gatan. Eventuella balkongräcken i fasadliv bör vara av 
genomsiktligt material. 

Den föreslagna nockhöjden innebär inte någon stor skillnad mot tillåten, outnyttjad, 
byggrätt i gällande plan. Skillnaden mellan det nya planförslaget och gällande plan är att 
höjden nu kan utnyttjas för en full och en indragen våning (se illustrationer i bild 11 
och 12, samt även bilaga Stadsbildsanalys).  

Påbyggnaden bör inordna sig i befintlig byggnadsmiljö volymmässigt och bör noga an-
passas gestaltningsmässigt, men samtidigt ges ett modernt uttryck. Enkla volymer efter-
strävas som stämmer med befintliga funktionalistiska byggnader. 

 
Bild 12. Sektion genom Olivedal 23:24. Tillåten nockhöjd i planförslaget skiljer sig inte 
mycket mot tillåten taknockshöjd enligt gällande plan. På östra sidan om Jungmansgatan vi-
sas påbyggnad som har fått bygglov/är under uppförande. 

Trafik 

Bilparkering och biltrafik 
Befintlig kollektivtrafik och befintliga bilvägar kan utnyttjas oförändrade.  

Parkering för de boende ska ordnas inom respektive fastighet i enlighet med parkerings-
normen för Göteborgs Stad.  

Fastigheterna kan tillsammans erbjuda tillräckligt antal platser i befintliga garage under 
husen, se tabell 1. Ett parkeringsdäck i en våning ovan och under mark får uppföras 
mellan Olivedal 27:11 och 27:12 för att täcka upp parkeringsbehovet på Olivedal 27:12 
om det skulle behövas. För att boende inte ska tvingas ta bilen till jobbet för att de inte 
har någonstans att ställa den dagtid är det viktigt att erbjuda dygnsparkering för boende.  

Biluthyrning med möjlighet till bilpool finns etablerad på fastigheten Olivedal 23:24. 
En utökning av bilpooler ses som något positivt och kan användas för att minska parker-
ingsbehovet.  

Vid ett genomförande av planen kommer Trafikkontoret inte längre medge boende i 
fastigheterna inom planområdet att köpa boendeparkeringstillstånd för uppställning på 
allmän platsmark då deras parkering kommer att lösas inom fastigheten. 

Göteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Planbeskrivning 7(10) 



 

 

Parkeringsbehov Olivedal 
23:24

Olivedal 
27:11 

Olivedal 
27:12

Bostäder, Befintligt antal lägenheter 92 lgh 112 lgh 103 lgh

Bostäder, cirka antal nya  30 lgh 36 lgh 53 lgh

Parkeringsbehov bostäder, cirka   70 pl 85 pl 95 pl

Parkeringsbehov verksamheter, cirka 15 pl 5 pl 15 pl

Summa behov, cirka 85 pl 85 pl 100 pl

Befintligt antal p-plaster   94 pl 124 pl 79 pl

Över-/underskott, cirka  +9 pl +39 pl -21 pl
Tabell 1. Redovisning av parkeringsbehov  

Teknisk försörjning  

Befintliga system för VA, dagvattenhantering, fjärrvärme, el, tele, och avfall har till-
räcklig kapacitet och kommer att utnyttjas för tillkommande bostäder.  

En befintlig transformatorstation skyddas i plan (E på plankartan) liksom ledningarna 
till den (u på plankartan).  

Utrymningsvägar 
Upp till 23 meter ovan mark kan räddningstjänstens stegbil användas som utrymnings-
väg. Över 23 meter måste alternativ utrymningsväg anordnas. Den planerade översta 
våningen klarar enligt beräkningarna denna gräns. Bygglov får dock inte ges förrän er-
forderliga lösningar på utrymningsvägar kan redovisas. Ev. får man i vissa punkter göra 
speciallösningar med etagevåningar eller större lägenheter.  

Konsekvensbeskrivning 

Hushållning med mark- och vattenområden m.m. 
Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadskontoret gjort en lämplig-
hetsprövning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvägning enligt 3 och 4 kap. 
miljöbalken. Vidare har detaljplanen prövats mot kommunens översiktsplan i enlighet 
med 5 § förordningen om hushållning med mark och vattenområden m.m. 

Inga riksintressen eller andra områden med särskilda natur- eller kulturintressen berörs. 
Kontoret bedömer att redovisad användning kan anses vara den ur allmän synpunkt 
mest lämpliga utifrån planområdets förutsättningar och föreliggande behov. Planen be-
döms inte medföra att miljökvalitetsnormerna överskrids. Detaljplanen är förenlig med 
och uppfyller målen i kommunens översiktsplan.  

Kontoret bedömer att en förtätning i det här läget väger upp de störningar som en tät 
stadsmiljö alltid innebär för de boende, i form av skugga, ökad insyn och skymd utsikt. 
Planen innebär ett betydande tillskott av bostäder i centrala staden med ett utnyttjande 
av befintlig infrastruktur, kommunal och kommersiell service, grönområden och kollek-
tivtrafik utan att ta någon ny mark i anspråk. Planen innebär också tillgänglighetsan-
passning av ca 100 lägenheter då hiss måste installeras i det södra huset, där hiss inte 
finns idag.   
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Behovsbedömning 
Kommunen har gjort en behovsbedömning enligt PBL 5 kap. 18 § och Miljöbalken 
(MB) 6 kap. 11 § för aktuell detaljplan. Kommunen har bedömt att ett genomförande av 
detaljplanen inte kommer att medföra någon betydande miljöpåverkan. Kommunen har 
därmed bedömt att en miljöbedömning med tillhörande miljökonsekvensbeskrivning 
inte behövs för aktuellt planförslag. Behovsbedömningen är avstämd med Länsstyrelsen 
2009-10-23. Följderna av planens genomförande ska dock alltid redovisas enligt PBL. 
Nedan följer därför en kort sammanställning av planens konsekvenser. 

Stadsbild och Kulturmiljö 
Påbyggnaden kommer till viss del att påverka stadsbilden både från längre håll och i 
närmiljön. Ett fotomontage sett ifrån Skansen Kronan visar dock att påbyggnaden inte 
innebär någon betydande påverkan (se bilaga Stadsbildsanalys). Stråket med grönska 
mellan husraderna finns kvar och landshövdingehusen skyms inte bakom påbyggnaden. 
Där skillnaden i terräng är liten tillåts endast påbyggnad med en våning. Kontorets be-
dömning är att påbyggnaden är acceptabel i stadsbilden.  

Kontorets bedömning är att en påbyggnad inte skulle ändra områdets karaktär av rymd 
och luftighet. Det stora avståndet mellan byggnaderna tål den högre byggnadshöjden. 
För att minska upplevelsen av höjden i närmiljön är byggrätten för den översta våningen 
indragen från befintligt fasadliv minst 2 m.  

Påverkan på luft eller vatten 
Planens genomförande bedöms inte medföra risk att miljökvalitetsnormerna överskrids.  

Buller 
En mindre trafikökning på ca 500 fordon/ÅMD beräknas uppkomma med ökat antal 
bostäder men den bedöms inte som betydande.  

En bullerberäkning för den planerade påbyggnaden har gjorts, 2009-10-29 och finns 
bilagd planhandlingarna. Ljudnivån vid fasad på innergårdarna ligger under 45 dBA 
ekvivalent nivå och under 50 dBA maximal nivå, vilket innebär s.k. tyst sida. Mot Jung-
mansgatan ligger ljudnivån vid fasad under 55 dBA ekvivalent nivå i de flesta delarna. I 
vissa partier ligger dock ekvivalentnivån mellan 55 - 60 dBA.  

Kommunens tillämpning av Boverkets riktlinjer för utomhusbuller, ”Kommunal till-
lämpning av riktvärden för trafikbuller Utgångspunkter vid planering och byggande av 
bostäder i Göteborg” säger att: 
• Riktvärdena inomhus skall alltid klaras (30 dBA ekvivalent nivå och 45dBA maxnivå) 
• Ekvivalent ljudnivå utomhus vid fasad skall inte överstiga 65 dB(A) 

Dessutom gäller:  
• Då ekvivalent ljudnivå utomhus är 55-65 dBA på någon fasad för bostaden skall lä-
genheterna vara genomgående med möjlighet att ordna sovplats för samtliga boende 
mot den tysta (45 dBA) eller den ljuddämpade sidan (50 dBA).  

I aktuell plan gäller att:  
• Om ekvivalent ljudnivå vid någon fasad överskrider 55 dBA ska i första hand genom-
gående lägenheter med sovplatser mot tyst sida uppföras. Om detta inte går kan, i detta 
enskilda fall, enkelsidiga lägenheter uppföras, om alla sovplatser kan ordnas mot sida 
med högst 50dBA. Exempel på åtgärd för att få ner bullernivåerna kan vara delvis in-
glasade balkonger framför sovrumsfönster.  

Uteplats där maximal ljudnivå understiger 70 dBA måste kunna ordnas för varje bostad. 
På gården finns en gemensam uteplats som uppfyller detta krav. Uteplats mot Jung-
mansgatan, där bullernivåerna riskerar att överstigas, har värden i form av utsikt över 
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staden och ett livligt stadsliv. Därför formuleras planbestämmelsen att 70dBA som 
maxvärde gäller för en uteplats per bostad.  

En planbestämmelse införs att ljudklass B ska uppnås inomhus (mot trafikbuller utom-
hus) om ekvivalent ljudnivå utomhus är mellan 60-65 dBA på någon fasad för bostaden. 

Fastighetsägare bör informera människor som väljer att flytta in i bullerstörda lägenhe-
ter om vilka avsteg som gjorts och vilka ljudnivåer som förekommer.  

Planbestämmelserna och den kommunala tillämpningen gäller vid nybyggnad. Befintli-
ga bostäder måste alltså inte byggas om med anledning av planen.  

Skuggning 
Solstudier är gjorda för påbyggnaderna, april 2010. Solstudien visar en viss minskning 
av soliga perioder för bostäderna på östra sidan Jungmansgatan. Vår- och höstdagjäm-
ning når skuggorna byggnaderna ca en halvtimme tidigare på eftermiddagen mot idag. 
Påverkan bedöms dock som acceptabel i en central del av staden som denna. (se bilaga 
Solstudier). 

Utsikt 
Påbyggnaden i 1 vån på Olivedal 22:42 kommer att skymma utsikten över staden något 
för bebyggelsen på Gamla Masthugget. Det är främst ifrån entréplanet och den övre 
trädgården som utsikten kommer att minska något. Det ev. bortfallet av utsikt bedöms 
inte som någon betydande olägenhet för de boende då skymd utsikt och insyn ofta är 
oundvikligt i tätbebyggda områden. (se bilaga Stadsbildsanalys) 

Sociala konsekvenser 
Fler bostäder, ev. smålägenheter, tillskapas i ett centralt läge, vilket det idag råder brist 
på. 

Planen innebär tillgänglighetsanpassning av ca 100 befintliga lägenheter, då hiss måste 
installeras i ett av husen, vilket är en viktig social aspekt på hållbar utveckling.   

Fler människor i området kan innebära en högre känsla av trygghet.  

Nollalternativ 
Nollalternativet betyder att möjligheten att öka antalet bostäder i centrala Göteborg, där 
god kollektivtrafik, befintlig infrastruktur, service, tillgång till natur- och rekreations-
områden i staden finns, utan att behöva ta ny mark i anspråk, inte kommer att utnyttjas. 
Att inte utnyttja detta innebär att man inte tar chansen att bygga ut Göteborg på ett sätt 
som är hållbart på lång sikt och som anses positiv ur miljö-, sociala- och näringslivs-
aspekter. 

Genomförandetid 
Genomförandetiden utgår 5 år efter det datum då planen vunnit laga kraft. 

 
 
 
 
Birgitta Lööf 
Planchef 

Karolina Örneblad 
Planarkitekt 
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