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Detaljplan for nya bostader vid Annebodavagen-
Gotalandsvagen i Liseberg, kvarteret Jullovet

Svar till stadsbyggnadskontoret

Forvaltningens forslag till beslut

Higersten-Alvsjo stadsdelsndmnd godkinner forvaltningens
tjansteutlatande och dverldmnar det till stadsbyggnadskontoret som
svar pa remissen.

Sammanfattning

Detaljplanen omfattar fastigheten med Lisebergs vérdcentral. Dér
foreslés tre nya byggnader utmed gatorna med 38 bostadsritter och
lokaler 1 bottenvaningarna. Vardcentralen ska vara kvar och byggas
pa med en véning.

Stadsdelsforvaltningen ér positiv till att omradet kompletteras med
fler lagenheter och verksamhetslokaler, men anser att det behdvs en
utdkad analys av vilken typ av lokaler som kan efterfrigas.
Forvaltningen lyfter ndgra fragor kopplade till forskolan Sylvester
intill, sdsom skuggning av girden, entréer till grden, att de nya
bostdderna kan behdva bullerskyddas mot forskolegarden och att
forskolans leveranser gar via en delad kvartersgata som skulle
fungera battre om den var allmén plats.

Bakgrund

Stadsbyggnadskontoret har tagit fram forslag till detaljplan for nya
bostadshus och pabyggnad av vardcentralen i kvarteret Jullovet 1 1
Liseberg. Remisstiden stricker sig till 12 maj 2025, men
stadsdelsndmnden har fatt forléngd svarstid till 27 maj 2025.

Arendet

Planomradet omfattar fastigheten Jullovet 1 vid korsningen
Gotalandsvigen och Annebodavigen i stadsdelen Liseberg. Marken
dgs av Hemso Vardfastigheter AB. Idag finns en byggnad pé tomten
som innehaller Lisebergs vardcentral och barnavardscentral. Pa
fastigheten intill finns stadsdelsforvaltningens friliggande forskola
Sylvester med fyra avdelningar.

Forslaget innehéller tre nya bostadshus i tre och en halv vaningar.
Tva av husen placeras utmed Goétalandsvigen och ett utmed
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Annebodavigen. Husen innehéller ca 38 ldgenheter samt lokaler i
bottenvaningarna. Lagenheterna kommer att uppldtas som
bostadsritter. Vardbyggnaden ska vara kvar och foreslds byggas ut
norrut mot forskolan samt byggas pd med en vaning for att ge plats
for mer vardverksamhet.

Forskolan Sylvester

T illkommaﬁde byggnadsvolymer i gult.

Den nya detaljplanen ska bidra till att utveckla platsen som
motesplats och lokalt centrum for stadsdelen Liseberg. Den ska
tillfora fler funktioner pa platsen, skapa nya entréplatser och
trottoarerna ska breddas. En utveckling av platsen ska bidra till att
stirka kopplingen mellan Alvsjo, Ostberga och Arstafiltet.

Planen &r i linje med Oversiktsplanen som anger att Gotalandsvégen
ar en stadsgata av lokal karaktir samt pekar ut platsen for
fastigheten Jullovet 1 som ett lokalt centrum.

De nya husen ska aktivera gaturummet genom att bostadsentréer
placeras mot gatorna och verksamhetslokalerna i bottenvaningarna
ska vara uppglasade och ha entréer mot gata eller mot kvarterets
entréplatser.

Parkeringsbehovet berdknas till 26 platser, varav 16 for boende och
tio for verksamheterna. Parkeringsplatserna for boende placeras 1
garage, Oovriga parkerar 1 markplan. Utdver besoksplatserna pa
fastigheten kommer gatuparkeringen pd Gotalandsvigen att regleras
som korttidsparkering.
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Gétalandsvigen Infart garage

Overgripande situationsplan med foreslagen bebyggelse.

Fastigheten ligger delvis i en lagpunkt, och befintlig vardcentral
riskerar att 6versvimmas vid ett skyfall. For att skydda den
befintliga byggnaden och dess planerade tillbyggnad kommer den
befintliga lagpunkten att utformas for att pé ett sdkert sétt kunna ta
emot forvintade volymer vid skyfall. Vid den nya utformningen av
fastighetsmarken, kommer 530 kubikmeter vatten att kunna
fordrojas inom fastigheten, vilket ar 190 kubikmeter mer &n idag.

Planen omfattar ingen park- eller naturmark, men pa fastigheten
finns dldre tallvegetation som hianger ihop med motsvarande
héllmarksvegetation pa intilliggande forskolefastighet. Signalarten
tallticka (rodlistad och néra hotad) forekommer pa tre skyddsvarda
tallar som dr 150-180 &r gamla. Planforslaget innebér att sannolikt
minst tvé av de tre triden behdver fillas. Forslaget bedoms ha en
begrdnsad, men negativ paverkan pé barrskogssambandet och den
biologiska mangfalden.

Arendets beredning

Arendet har beretts inom avdelningen for samhille och service. De
fackliga organisationerna informeras vid forvaltningsgrupp den 13
maj 2025.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Stadsdelarna Liseberg och Orby Slott har dverviigande
villabebyggelse och i omradet finns fa butiker.
Stadsdelsforvaltningen ér positiv till att omrddet kompletteras med
fler lagenheter och ger mdjlighet till mer lokal service.

Verksamhetslokaler

Detaljplanen foreslér att ett litet lokalt centrum etableras pa denna
plats i enlighet med dversiktsplanen. Vardcentralen,
busshallplatserna for linje 165 och Lisebergs bollplan gor att laget
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kan fungera, men forvaltningen saknar en analys av vilken
efterfrdgan pa lokaler som finns i omrédet. Den kommersiella
servicen i Liseberg och Orby slott &r mycket begrinsad, och en del
verksamheter har lagt ner, till exempel apoteket vid vardcentralen,
vilket tyder pd att det dr svart att fa I6nsamhet 1 omridet. Eftersom
nyproducerade lokaler ofta har betydligt hogre hyra é@n dldre, s
onskar forvaltningen en mer noggrann utredning av vilka
verksamheter som kan fungera, och vilken typ av lokaler som
efterfragas. Till exempel behdver restauranger sirskild ventilation
och fettavskiljare. En nackdel med de foreslagna lokalerna &r att de
inte gér att sld ihop eftersom husen har genomgéaende entréer, och
darmed blir lokalerna mindre flexibla. Tomma lokaler dr ndgot man
vill undvika da de skapar en otrivsam och otrygg gatumiljo, och
orsakar ekonomiska problem for den nya bostadsrittsféreningen.

Bostadsgardar

Bostadsgardarna for bostadshusen ska enligt forslaget vara
integrerade 1 utemiljon for vardcentralen. Forvaltningen &r tveksam
till hur det ska fungera och tycker att de gemensamma ytorna for de
boende édr sma.

Férskolan Sylvester

Bredvid det nya kvarteret ligger stadsdelsforvaltningens forskola,
som kan péverkas pa flera sitt av utbyggnaden. De nya husen
innebdr en 6kad skuggning av forskolegérden. Véar och host
kommer ca 17% av forskolegarden att vara skuggad pa
formiddagen, och pé vintern en storre del. Det dr den del av gérden
som anvands mest. Forvaltningen vill se mer detaljerade
skuggstudier med olika tider under vintern och en jamforelse med
dagens situation, for att se hur mycket forskolans verksamhet
paverkas.

Forskolan har idag en av sina entréer till garden fran vardcentralens
tomt. Det dr onskvirt att den kan vara kvar, dels eftersom manga
fordldrar kommer den vigen, dels eftersom garden ur sidkerhets-
synpunkt behover har tvé entréer.

Ljud fran lekande barn pa forskolegarden kan komma att uppfattas
som storande for de nya boende som fér sina fonster mot forskolan.
Buller frén forskolan berdrs inte i planen. Att begrinsa ljud fran
forskolan dr mycket svért och forvaltningen anser att byggaktoren
istédllet behover bullerskydda bostdderna mot forskolan genom till
exempel ljudisolerande fonster, inga balkonger mot forskolan och
att ldgenheter mot forskolan inte &r enkelsidiga.

Forvaltningen vill 4ven i samband med denna plan lyfta de problem
som uppstatt till f6ljd av att en del av Sylvestergatan ar en delad
kvartersgata som ligger pd fastighetsmark. Det dr den del av
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Sylvestergatan som ligger mellan fastigheterna Jullovet 1 och 2
respektive 3. Forskolan har sin leveransentré mot denna gata, och
gaende till forskolan anvédnder den for att komma till entrén som
leder 6ver vardcentralens tomt. Fragor om drift, underhéll och
tillgédnglighet skulle underlédttas om gatan kunde goras om till
allmén plats.

Nir det giller skyfallshantering 4r forvaltningen positiv till att de
foreslagna atgirderna pa vardcentralens tomt &ven kommer att
forbattra situationen pé forskolans fastighet, men hoppas att de inte
ska hindra forskolan frdn att behélla sin entré dar.

Naturvérden

Naturvirdena pé fastigheten ar framfor allt knutna till tre dldre
tallar. Forhoppningsvis kan en av dessa sté kvar och forvaltningen
foreslar att den far en skyddsbestdmmelse i planen, da det kan vara
svart att bevara trad nira byggnader.

Ovriga planer i omrédet

For att & en dverblick dver padgdende planering i omradet dr det bra
att planbeskrivningen listar andra aktuella detaljplaner 1 ndromradet.
Listan far girna kompletteras med en karta for att ge en tydligare
bild.

Forvaltningen foreslér att stadsdelsndmnden godkdnner detta
tjansteutlatande och ldmnar det till stadsbyggnadskontoret som svar
pa remissen.

Lee Orberson Linda Palo
stadsdelsdirektor avdelningschef
Higersten-Alvsjd Higersten-Alvsjd
stadsdelsforvaltning stadsdelsforvaltning
Bilagor

Remissunderlag “Forslag till detaljplan for Jullovet 1 1 stadsdelen
Liseberg, S-Dp 2022- 10838.
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