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Detaljplan for Lejonet 43 m.fl., stadsdelen Hersby

Arendet

Pa fastigheten Lejonet 43 finns en villa uppford 1921. Villan har tidigare inrymt ett café,
Café Tindra. Byggnaden star i dag tom och dr forfallen, vandaliserad och brandskadad.
Fastighetsdgaren har vid ett flertal tillfdllen ansokt om att fa riva byggnaden. Da huset
beddoms som kulturhistoriskt vardefullt dr det fran stadens sida onskvirt att huset bevaras
och rustas upp. Fastighetsdgaren till Lejonet 43 dger dven den intilliggande obebyggda
fastigheten Lejonet 42. I detaljplanen tas denna fastighet med for att undersoka
mdjligheten att bygga 1-2 nya friliggande enbostadshus pa fastigheten. Fastigheten ar i
dag obebyggd och bestar av en parkeringsplats och ett mindre naturomrade.

Fastigheten Lejonet 28 ingar ocksa i planomréadet. Pa fastigheten finns en
kontorsbyggnad. Foretagen i byggnaden utnyttjar parkeringsplatsen pé fastigheten
Lejonet 42. Infarten till Lejonet 42 passerar 6ver Lejonet 28. Eventuella
fastighetsregleringar och gemensamhetsanldggningar behover utredas under planarbetet.
Byggnaden pa fastigheten Lejonet 28 dr en kontorsbyggnad byggd 1954-1956.
Byggnaden har kulturhistoriska virden och ar skyddad med varsamhetsbestimmelser i
den i dag gillande detaljplanen.
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Fasiigheterna Léjonét 28, 42 och 43
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Syfte

Syftet med detaljplanen &r att undersoka mojligheten att &ndra markanvandningen pé
fastigheterna Lejonet 42 och 43 fran handel och kontor till bostadsdndamal. Planen ska
utreda mdjligheten att uppfora 1-2 nya friliggande enbostadshus inom fastigheterna
Lejonet 42 och 43. Nya byggnader ska ges en gestaltning som overensstimmer med
villastadens arkitektur och karaktér. Syftet med detaljplanen ar dven att forse
byggnaderna pa fastigheterna Lejonet 28 och 43 med rivningsforbud och
varsamhetsbestimmelser.

Lokalisering och markagoforhallanden

Fastigheterna Lejonet 28, 42 och 43 ligger pa sodra sidan av Lejonvédgen, mitt emot
stadshuset. Fastigheten Lejonet 43 ligger i anslutning till Floravigen och gdngbron &ver
Lejonvégen. Fastigheten Lejonet 28 dgs av Lejonvigens Foretagshus AB. Fastigheterna
Lejonet 42 och 43 dgs av Uplb Fastighets AB.

Markfoérhallanden

Fastigheten Lejonet 43 ligger cirka 4 meter hogre dn Lejonviagen. Fran Lejonet 43 sluttar
marken ner mot Lejonet 28 som ligger pa ungefér samma niva som Lejonvdgen. Marken
inom omrédet bestér av urberg dverlagrat med tunt lager morén.

Planfoérhallanden och riktlinjer

Gdllande detaljplan

Gillande detaljplan for fastigheten ar Detaljplan Lejonet I, som vann laga kraft 2000-02-
03 och hade genomforandetid fram till 2015-02-03. For fastigheterna Lejonet 28, 42 och
43 anger detaljplanen HK (handel och kontor samt hantverk av sadan art att omgivningen
inte fororsakas storningar). Pa fastigheten 42 som i dag ar obebyggd finns en byggratt for
en byggnad med byggnadsarean 250 kvm. Fastigheten har tidigare varit bebyggd.
Byggnaden pa fastigheten Lejonet 28 dr forsedd med varsamhetsbestimmelser.

For att kunna bygga en eller tva nya bostdder och mojliggora att den befintliga villan pa
fastigheten Lejonet 43 far anvdndas som bostad krévs att detaljplanen &ndras fran handel
och kontor till bostadsdndamaél.
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Gdllande oversiktsplan
I Liding6s 6versiktsplan 2012 ingéar omrédet i utvecklingsomrade for centrum/Torsvik

och redovisas med markanvindningen bostdder och verksamheter/kontor.
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Bil fran éversiktsplan 2012. Omrddet markerat med bld cirkel.



Forutsattningar och férandringar

Stadsbild

Planomrédet ligger i stadsdelen Hersby, i den norra delen av Hersby villastad som ér ett
vélbevarat villastadsomrade fran tidigt 1900-tal. Omradet utgdrs av terrdnganpassade
végar och stora tomter med individuellt gestaltade villor representativa for det tidiga
1900-talets stilideal. Villorna 4r i jugend och i nationalromantisk stil. Villorna ligger
indragna pa de stora tomterna, som ursprungligen var tdnkta att vara av
naturtomtskaraktar.

Pa fastigheten Lejonet 43 finns en villa uppford 1921 i ett och ett halvt plan under brutet
sadeltak. Fasaderna &r kldadda med locklistpanel. Villa har tidigare inrymt ett café, Café
Tindra. Byggnaden stér i dag tom och ér forfallen, vandaliserad och brandskadad. Da
huset bedoms som kulturhistoriskt vérdefullt 4r det fran stadens sida onskvért att huset
bevaras och rustas upp.

Byggnaden pa fastigheten Lejonet 43 sedd frdan norr.
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Byggnaden pd fastigheten Lejonet 43 sedd fran F loravagen sydost om byggnaden
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Byggnaden pa fastigheten Lejonet 43 sedd fran Floravigen sydost om byggnaden.
Pa fastigheten Lejonet 28 finns en kontorsbyggnad, byggd 1954-1956. Byggnaden dr en

av Liding0s fa institutionsbyggnader med stildrag av en klassiskt priaglad 1950-tals-
modernism. Byggnaden &r mycket vilbevarad och bedoms ha ett kulturhistoriskt vérde.

Byggnaden pd fc;s;heten Lejonet 28.




Pa fastigheten Lejonet 42 finns en parkeringsplats, i Ovrigt &r fastigheten obebyggd.

Parkeringsplats pd fastigheten Lejonet 42. Villan pa Léjonet 43 skymtar i bakgrunden.

Detaljplanen ska utreda mojligheten att bygga 1-2 nya enbostadshus inom planomrédet. |
Oversiktsplanen anges att nér nya fastigheter ska skapas for friliggande bostadshus bor
800 m? vara en efterstrivansvird minimistorlek pé fastigheterna. Fastigheten Lejonet 43
ar i dag 1725 m? stor och fastigheten Lejonet 42 dr 1564 m? stor. Eftersom fastigheterna
har samma fastighetséigare kan de ses som en helhet och har d& en area om 3289 m?.
Ytmissigt skulle det enligt 6versiktsplanens rekommendationer kunna skapas fyra
stycken villafastigheter av ytan. Dock anvinds en stor del av fastigheten Lejonet 42 som
parkeringsplats. En del av denna yta bor forslagsvis regleras till fastigheten Lejonet 28
eftersom det dr verksamheterna pé Lejonet 28 som utnyttjar delar av parkeringen. Om en
del parkeringsytan ridknas bort aterstir en yta stor nog for att skapa totalt tre stycken
fastigheter med fastighetsstorlekar mellan cirka 830-980 m? (befintligt hus pé Lejonet 43
inrdknat). Arean stimmer med Oversiktsplanens rekommendationer men ar forhallandevis
liten jamfort med de fastighetsstorlekar som fastigheterna i ndromradet har i dag. Den
genomsnittliga arean pd omkringliggande fastigheter ér cirka 1500 m? per fastighet. Om
utvecklingen av omréadet ska anpassas till karaktiren i omraddet och omkringliggande
fastighetsstorlekar bor endast totalt tva stycken villafastigheter skapas. De far da en
fastighetsstorlek pé cirka 1200 — 1500 m?. Med storre fastighetsstorlek finns utrymme for
att medge en storre byggritt &n om omradet delas in i tre fastigheter.
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Ilustration fastighétsreglering med tvd nya villafasﬁéheter. Fastighetsgrdns vid
parkeringsplatsen kommer att utredas under planarbetet.
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Lllustration fastighetsreglering med en ny villafastighet. Fastighetsgrdns vid parkeringsplatsen
kommer att utredas under planarbetet.

Kulturmiljo och gestaltning

Kontorsbyggnaden pé Lejonet 28 &r frdn 1950-talet, ritad av Einar Rudskog, och bedoms
ha kulturhistoriskt virde. Byggnaden bor i detaljplanen skyddas med rivningsférbud. En
bestammelse om rivningsforbud skyddar bara byggnadens stomme, bestimmelsen
behover déarfor kompletteras med skydds- eller varsamhetsbestdmmelser.

Villan péa Lejonet 43 &r uppford 1921 i ett och ett halvt plan under brutet sadeltak. Villan
ar nu i mycket déligt skick men har en utformning som anknyter till karaktéren i Hersby
villastad och bedoms darfor ha kulturhistoriskt virde. Det &r fran stadens sida dnskvért att
huset bevaras och rustas upp. Huset kommer dirfor forses med bestammelse om
rivningsforbud i detaljplanen. Fastigheten kommer dven forses med
gestaltningsbestimmelser eller varsamhetsbestimmelser sé att huset vid renovering
behéller karaktiren av ett 1920-talshus. Nér en bestimmelse om rivningsférbud infors i
en detaljplan kan den som dger fastigheten ha rétt till ersdttning av kommunen for den
ekonomiska skada som bestimmelsen medfor. Rétten till ersittning géiller endast om
skadan som rivningsforbudet medfor &r betydande i forhallande till virdet av den berérda
delen av fastigheten. Fragan om ersittning ar beroende av i vilket skick byggnaden
befinner sig i vid antagandet av detaljplanen. Under detaljplanearbete behover
byggnadens skick utredas for att bedoma kostnad och mdjlighet att skydda den med
rivningsforbud.

Det eller de nya bostadshuset/husen som kommer att mojliggoras i detaljplanen ska ges
en gestaltning som &verensstimmer med villastadens arkitektur och karaktér.
Detaljplanen kommer att reglera detta med gestaltningsbestimmelser gillande till
exempel volym, takutformning och fasadmaterial.

Gator och trafik

Infarter i dag

Fastigheterna Lejonet 28 och 42 har infart frdn Lejonvégen. Lejonet 42 &r obebyggd men
innehaller en parkeringsplats som till viss del nyttjas av verksamheterna pa fastigheten
Lejonet 28. En gemensamhetsanldggning finns for parkeringen med fastigheterna Lejonet
28 och 42 som deltagande.

Fastigheten Lejonet 43 ligger i anslutning till Floravigen men pa grund av berg och viss
hojdskillnad sa angdrs inte fastigheten fran Floravigen. I den géllande detaljplanen finns
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ett utfartsforbud fran Lejonet 43 mot Floravigen. Fastigheten &r i stéllet ténkt att angoras
frén Lejonvigen via en gemensamhetsanldggning for infart 6ver fastigheterna Lejonet 28
och 42. Infarten dr dock inte iordningstilld &nda fram till Lejonet 43 utan slutar vid
parkeringsplatsen pa Lejonet 42. Besokare till det cafét som forr fanns pé fastigheten
Lejonet 43 parkerade antingen pa Floravéigen eller pa parkeringsplatsen norr om
Lejonvégen och anvinde gangbron 6ver Lejonvégen.

syﬁusaf

Trafik idag

Befintlig gemensamhetsanlaggning
infart

Befintlig gemensamhetsanlaggning
parkering

Befintliga fastighetsgranser
SWW I s G\ A
Infarter och parkering i dag.

Infarter till nya villafastigheter

Pa grund av hojdskillnaden mot Lejonvagen gar det inte ordna enskilda direktutfarter fran
fastigheterna till Lejonvégen. I stéllet behover fastigheterna angéras via infarten vid
parkeringsplatsen pa Lejonet 42. For att na de nya fastigheterna frén parkeringsplatsen
utnyttjas den befintliga gemensamhetsanlidggningen som passerar éver Lejonet 28 och 42.
Omradet bedoms vara tillrackligt plant for att kunna iordningstéllas som infart.

Villan pé fastigheten Lejonet 43 bor ges en egen infart frén Floravigens vindplan. En yta
mellan huset och gangbron bor vara mojlig att iordningstilla med parkeringsplats, carport
eller garage. Se bilder nedan med infarterna illustrerade.
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Teknisk forsorjning

Vatten, aviopp och dagvatten

Fastigheterna Lejonet 28, 42 och 43 dr anslutna till kommunala vatten-, avlopp- och
dagvattenledningar. Nya villafastigheters anslutning till vatten-, avlopp- och
dagvattenledningar behdver utredas under planarbetet. Dagvatten ska i forsta hand tas
omhand lokalt pé fastigheten.

Under fastigheten Lejonet 43 passerar en dagvattentunnel som dven innehaller
spillvattenledning. Tunneln passerar under fastighetens vistra del. Arbeten i samband
med byggnation s som spriangning och palning far inte skada tunneln. Vid fastigheten
Lejonet 43 &r tunneln beldgen pé ungefar +15 meter dver stadens nollplan. Marknivan pa
fastigheten Lejonet 43 ligger pa cirka + 30 meter dver nollplanet. Det innebér att tunneln
ar beldgen cirka 15 meter under marknivan. Enligt stadens teknik- och
fastighetsforvaltning saknas det i dag riktlinjer géllande byggnation ovanpé tunneln. Om
hus far placeras ovanpa tunneln eller inte paverkar hur ménga nya byggnader som kan
mojliggdras inom planomréadet samt deras placering. Teknik- och fastighetsforvaltningen
har for avsikt att ta fram riktlinjer kring byggnation ovanpa tunneln da fragan dven
uppkommit i andra projekt.
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Bilden visar den dagvattentunnel som passerar under fastigheten Lejonet 43.
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Avfall
I omrédet finns kommunal avfallshdmtning. Var kirl ska placeras och hur himtning ska
ordnas behdver utredas under planarbetet.

Storningar

Buller

I den gillande detaljplanen &r fastigheterna Lejonet 28, 42 och 43 planlagda for handel-
och kontorsdndamal. I planbeskrivningen framgar att fastigheterna lings med Lejonvégen
lampar sig bist for verksamheter pé grund av det bullerutsatta ldget.

Enligt forordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader (2015:216) bor buller fran
végar inte 6verskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och 50
dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudnivé vid en uteplats. Om dessa
véirden Overskrids bor hélften av bostadsrummen vara vianda mot en sida déir 55 dBA
ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden och minst hélften av bostadsrummen vara
vianda mot en sida dar 70 dBA maximal ljudnivé inte 6verskrids mellan kl. 22.00 och
06.00 vid fasaden.

Kartan nedan visar trafikbullerutredning framtagen av Ramboll Sverige AB 2008-11-17.
Vid fastigheterna Lejonet 42 och 43 uppnas virden pa cirka 70 dBA ekvivalent ljudniva
ndrmast viagen. Langre fran vigen dr virdet cirka 55-60 dBA. Om géillande detaljplan ska
andras fran handel- och kontorsandamal till bostadsdndamal maste det utredas att
bullerriktvirden kan uppnas och att en god boendemilj6 kan skapas. En ny
bullerutredning behdver goras med aktuella trafiksiffror och platsspecifika métningar av
bullret. Bullernivaerna i omradet dr sé pass hoga att nagon form av bulleratgirder
kommer bli nddviindiga. Atgirder som kan féreskrivas i en detaljplan #r att byggnaderna
utformas med hilften av bostadsrummen vénda mot tyst sida och att en bullerddmpad
uteplats ordnas pa den tysta sidan. Om inte dessa atgirder éar tillrdckliga kan ett
bullerddmpande plank behdva uppforas mot Lejonvigen.
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Trafikbullerutredning framtagen av Ramboll Sverige AB 2008-11-1 7.
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Farligt gods

Sodra Kungsvégen ér klassad som sekundér led for transporter med farligt gods. Riskerna
ska beaktas vid framtagande av detaljplaner inom 150 meter frén vég och jarnvég dér det
transporteras farligt gods. Fastigheten Lejonet 28 ligger inom 150 meter fran vigen.
Fastigheterna Lejonet 42 och 43 ligger ldangre &n 150 meter fran vigen. Néarheten till
Sodra Kungsvéigen beddms inte innebéra ett hinder for att planldgga fastigheterna Lejonet
42 och 43 for bostdder. Huset pé fastigheten Lejonet 28 ligger cirka 100 meter fran Sodra
Kungsvigen och kommer inte planldggas for bostidder utan kommer ha kvar
anvdndningen handel och kontor. Handel och kontor kan tillatas inom detta avstdnd fran
vig dar det transporteras farligt gods. Nérheten till S6dra Kungsvigen bedoms darfor inte
innebdra hinder for att planldgga fastigheten for handel och kontor.

Bensinstation

Vid cirkulationsplatsen Lejonvéigen/Sodra Kungsvégen véster om fastigheten Lejonet 28
finns en bensinstation. Risksituationen ska alltid belysas och bedomas nir en detaljplan
tas fram inom 100 meter fran en bensinstation. Vid planldggning av nya bostider bor
ambitionen alltid vara att halla ett avstdnd pa 100 meter mellan bensinstation och
bostidderna. Kontorsbebyggelse bor undvikas ndrmare dn 25 meter fran bensinstation och
personintensiva verksamheter bor undvikas nérmare dn 50 meter.

Kontorshuset pé fastigheten Lejonet 28 ligger cirka 60 meter fran bensinstationen.
Nérmsta nytillkommande villa ligger 6ver 120 meter fran bensinstationen.
Bensinstationen beddms inte innebéra négot hinder for att planldgga fastigheten Lejonet
28 for kontor och handel och fastigheterna Lejonet 42 och 43 for bostéder.

Férorenad mark

Fastigheten Lejonet 28 har identifierats som potentiellt fororenad. P4 fastigheten fanns
tidigare Lidingd Energiverk AB, fastigheten har vid identifieringen angetts som
transformatorstation. Transformatorstationer har ofta ndgon form av isolerolja,
aromatiska och alifatiska oljor som kan innehélla PCB. Fastigheten har fatt
branschriskklassningen 3, mattlig risk, som dr den nést ldgsta risken pa den fyrgradiga
skalan. Att en fastighet har identifierats som potentiellt fororenad behdver inte betyda att
den &r fororenad. Det anger bara att en verksamhet som kan ha gett upphov till
fororeningar finns eller har funnits pa fastigheten.

Fastigheten Lejonet 43 har ocksa identifierats som potentiellt fororenad. P4 fastigheten
fanns tidigare Lindecrantz Platslageri som bendmns som verkstadsindustri utan
halogenerade 16sningsmedel. Vanligt forekommande fororeningar frén denna typ av
verksamhet dr tungmetaller och oljefororeningar. Dessa fororeningar kan finnas i
byggnaden men dven i marken utomhus pé fastigheten. Fastigheten har fatt
branschriskklassningen 3.

Den i dag obebyggda fastigheten Lejonet 42 dr inte utpekad som potentiellt férorenad.
Fastigheten var tidigare bebyggd med en byggnad men ingen kdnd miljofarlig verksamhet
har bedrivits i den. Dock forekom det klagomal pa inomhusmiljon géllande problem med
diesellukt. Dieselutsliapp skulle déarfor ha kunnat féorekomma pa fastigheten. Efter rivning
av byggnaden har ytan anvints som parkeringsplats.

Vid planlidggning av fastigheterna bor fororeningssituationen i omrédet utredas. Det som
frimst behover undersokas ar eventuell forekomst av tungmetaller och oljefoéroreningar.
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Tillganglighet

Det finns en hdjdskillnad mellan Lejonvdgen och fastigheterna Lejonet 42 och 43 samt
mellan Floravigen och fastigheten Lejonet 43. Hojdskillnaden paverkar hur fastigheterna
kan angoras med bil. I Boverkets byggregler anges att en angoringsplats for bilar ska
finnas och parkeringsplatser for rorelsehindrade ska kunna ordnas efter behov inom 25
meter fran en tillganglig entré till bostadshus. Fran parkeringen ska det finnas en gngvég
till entrén som ér tillgénglig for rullstol/rullator/barnvagn.

Fran Lejonvégen kan en tillginglig infart ordnas till fastigheterna Lejonet 28 och 42.
Lejonet 43 nas lampligast fran Floravdgen och behdver ges en parkeringsplats, carport
eller garage pé fastighetens norddstra del som ligger pd ungefdr samma niva som
Floraviagen. Huset ligger pa en ndgot hdgre niva och visst markarbete behover vidtas for
att husets entré ska kunna nas pa ett tillgéngligt sétt. Alternativt kommer en hiss behdva
ordnas for att man ska kunna ta sig fran bilplats till entrén pa ett tillgéngligt sétt.

Det finns mojlighet att géra undantag fran kraven pa tillgidnglighet till ett en- eller
tvdbostadshus om det med hinsyn till terrdngen inte dr rimligt att uppfylla kraven om en
tillgénglig entré (PBL 8 kap 6 §). Undantag kan bli aktuellt pa Lejonet 43 om ingreppet i
terrdngen visar sig vara omotiverat stort. Undantag fran tillgdnglighetskravet hanteras
under bygglovsskedet.

Fragor att utreda

Foljande fragor behover utredas under detaljplanearbetet:

e En teknisk och antikvarisk utredning behdver goras av huset pa fastigheten Lejonet 43
for att bedoma husets skick och mojlighet att i detaljplanen bestdimma om rivningsforbud.
¢ Skydds-, varsamhets- och gestaltningsbestimmelser for befintliga och nya byggnader.
e Antalet nya fastigheter och deras storlek.

e Infart till fastigheterna.

e Mojligheten att reglera delar av parkeringsytan pé Lejonet 42 till Lejonet 28.

e Behov av gemensamhetsanldggningar.

e Sophantering.

o Riktlinjer for byggnation ovanpé dagvattentunneln.

e Buller fran Lejonvégen.

e Dagvattenhantering.

e Fororenad mark.

Miljo- och stadsbyggnadskontorets sammanfattande beddmning

Milj6- och stadsbyggnadskontoret bedomer att mojligheten att bygga bostédder pa
fastigheterna Lejonet 42 och 43 kan provas 1 en detaljplaneprocess. Fastigheten Lejonet
28 bor tas med i planomradet da fastigheten eventuellt berors av fastighetsreglering
gillande parkeringsplatsen pa Lejonet 42. Fastigheten kommer dven paverkas av infarter
till de nya bostadsfastigheterna.

Antalet villafastigheter som ska mojliggoras beror pa vilken karaktér som omradet ska fa.
Oversiktsplanens riktlinjer gillande fastighetsstorlekar mojliggor tva nya villor, totalt tre
stycken villor ndr den befintliga villan pa Lejonet 43 rdknas in. Om fastighetsstrukturen
istéllet ska anpassas efter det ridande monstret i omradet &r en ny villa en mer lamplig
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utveckling, totalt tvd stycken villor nir den befintliga villan pa Lejonet 43 riknas in. Tva
storre villafastigheter gor det enklare att skapa fastigheter med god boendemiljo med
avseende pa byggrittsstorlek och utemiljd. Tva fastigheter passar in i omradets relativt
luftiga karaktér och ger battre forutsittningar for att kunna ordna med bra
infartslosningar. Om tre fastigheter ska skapas krivs att husen gors mindre for att
fastigheterna inte ska bli 6verexploaterade och omrédet upplevas trdngt. Riktlinjer kring
dagvattentunneln och byggnation ovanpa den blir ocksé en avgorande fraga for hur
manga byggnader som kan byggas inom omradet.

Under planarbetet behdver hanteringen av den forfallna villan pé fastigheten Lejonet 43
utredas. Eftersom huset har fatt forfalla under en ldng tid behdver stommens skick
undersokas for att se om det 4r mdjligt att forse huset med rivningsforbud. En teknisk och
antikvarisk utredning behdver goras for att bedoma villans skick samt kostnad for att
renovera huset. Utredningen kommer dven behdvas som underlag vid eventuellt ansprak
om ersittning.

Miljo- och stadsbyggnadskontoret

Ida Aronsson Asa Sjostrand
Planarkitekt Sweco Plan- och exploateringschef
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