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Forslag till beslut
I stadsbyggnadsndmnden

1. Meddela s6kanden att kommunen avser att inleda detaljplaneldggning for
verksamhetslokaler samt prova lampligheten for en blandning av innehall sésom
bostéder, skola och forskola vid Gullbergs Strandgata (Gullbergsvass 4:2) inom
stadsdelen Gullbergsvass.

2. Planarbetet bedoms paborjas tidigast ar 2025.

Sammanfattning

Stadsbyggnadsforvaltningen bedomer att positivt planbesked kan ges for att prova en
utveckling av fastigheten med centrumverksamhet samt prova lampligheten for en
blandning av innehall sdsom bostadder, skola och forskola i ett planarbete. Forfragan
omfattar hela kvarteret Kopparen och innebér att befintligt kvarter rivs och i den man det
gér monteras ned och ersitts med ny bebyggelse i varierande volym pé cirka 7—14
vaningar.

Aktuellt kvarter ligger inom Centralenomradet och ingér i ett delomrade inom omradet
som bendmns som del av Gullbergsstrand. Det finns i dagsléget inga bostéder i del av
Gullbergsstrand. For att fa en levande och trygg stadsdel bedomer
Stadsbyggnadsforvaltningen det som positivt om en foradling av omradet kan 6ka
blandningen av innehéll som idag &r préglat av kontorsbebyggelse. Avvigningar
avseende lampligheten for bostadsinnehéll samt skola/forskola i omradet gors i
planarbetet men i ett tidigt skede bedéms som positivt om det gér att tillskapa bostidder i
omrédet.

Aktuellt projekt kommer behdva bidra med exploateringsbidrag for att finansiera
nérliggande utbyggnad av allmén plats.

Forslag till utbyggnad inom Gullbergsvass 4:2 kréiver vidare utredning och avvégning i en
planprocess. Tillkommande byggnadsvolymers hdjd, volymbehandling, gestaltning i
forhéllande till narliggande bebyggelse och stadslandskap och 6versvamning behover
noga studeras. Det dr vidare forst inom planprocessen som den slutgiltiga bedémningen
av projektets innehall kopplat till markanviandning kan avgdras. Eventuella malkonflikter
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mellan olika behov behdver utredas vidare och avvigas i det kommande planarbetet for
att avgora ldmpligheten i ett genomforande av forslaget.

Beddmning ur ekonomisk dimension
Planarbetet kan utféras inom forvaltningens budget. Planavtal kommer att tecknas med
intressent.

Den tillkommande BTA:n i projektet skapar behov av allménna ytor och kréver/genererar
exploateringsbidrag for allmén plats. Innan detaljplanering startas avses foravtal tecknas
for att hantera medverkan till finansiering av allmén plats.

Bedomning ur ekologisk dimension

Det aktuella omradet &r beldget i ett mycket centralt lage med nérhet till god
kollektivtrafik och gang- och cykelkopplingar. Méjligheten att pa ett enkelt sétt kunna
fardas med andra alternativ 4dn bil dr bra utifran ett miljoperspektiv. Det beddoms vidare
som positivt utifrdn miljdmalen som syftar till att begransa klimatpaverkan och fé renare
luft. Omradet kan utvecklas sé att befintlig infrastruktur utnyttjas.

Forslaget bedoms dock till viss del ga emot stadens miljéomal och klimat- och
miljoprogram. Staden forvéntas stélla hogre krav pa metoder med mindre miljopaverkan.
En rivning av befintlig kvarter bedoms delvis ga emot stadens inriktning da aktuell
planforfragan innebdr att befintligt kvarter rivs.

Aktuellt kvarter dr vidare beléget i en titbebyggd del av staden dér det rader brist pa
befintlig offentlig gronyta dér aktuellt forslag skapar ytterligare behov. Gronstruktur for
ett allmént 4ndamal gar inte att ordna inom planomradet och kommer darfér behdva 16sas
i ndromradet. Att sdkerstélla och 6ka andelen gronska i ndromrédet, utanfor planomréadet
bedoms darfor av stor vikt att sékerstélla i planarbetet.

Beddmning ur social dimension

Kvarteret som ansdkan berdr ligger i ett omrade utan kommunal service, med lag
friytetillgdng och gronska. Stadsbyggnadsforvaltningen har i angridnsande detaljplan for
centrumutveckling vid Kilsgatan gjort bedomningen att ndrmiljon inte ar lamplig milj6
for barn med hénsyn till storskaliga trafikrum och hardgjorda miljéer. De befintliga
forutsittningarna i omradet kan ddrmed utgora ett hinder for planering av bostader och
utbildningslokaler.

Stadsbyggnadsforvaltningen ser dock att det aktuella kvarteret bedoms kunna bidra
positivt till att 6ka funktionsblandningen i ett omrédde som i dagslédget bestar av till storsta
del kontorsbebyggelse. Kvarterets storlek har forutsittningar att skapa en innergard som
beddms kunna utgdra en viktig funktion och generera savil friytor for eventuella
bostéder, oavsett typ av bostdder samt mindre forskole-/skolgardar. En blandning av
bostéder och verksamheter skulle generellt kunna medfora positiva sociala konsekvenser
for omrade, sé linge olika anvéndningar har forutséttningar att samexistera.

Barnkonventionen blev svensk lag fran och med 2020. Barns bésta har bedémts och
beaktats i forprovningen. Om bostdder och utbildningslokaler ska tillatas inom omradet
behover planarbetet sékerstilla platsens lamplighet for barn.
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Bilagor
1. Ansokan om planbesked (Publiceras inte pa Internet)
2. Forprovningsrapport

Arendet

Aktuellt kvarter ligger inom Centralenomréadet och ingar i ett delomrade inom omradet
som bendmns som del av Gullbergsstrand. Forfragan omfattar hela kvarteret Kopparen
och innebér att befintligt kvarter rivs och i den man det gar monteras ned och ersétts med
ny bebyggelse i varierande volym pa mellan 7—14 véningar. Forfragan avser 1 huvudsak
verksamhetslokaler som inriktning. S6kanden ar emellertid 6ppen for att studera
forutsdttningarna for en blandning av innehall sdsom bostédder, skola och forskola.

Styrande dokument och tidigare beslut

Oversiktsplan for Goteborg, antagen av kommunfullmiktige 2022-05-19 anger blandad
stadsbebyggelse, Stadskédrna. Inom blandad stadsbebyggelse ryms bostéder, kontor,
samhdllsservice, handel och andra anldggningar for service samt mindre
verksamhetsomraden. Oversiktsplanen anger i avsnittet om gestaltad livsmiljo att den
overgripande inriktningen for stadsbyggandet ska vara kvartersstadens och
tradgardsstadens struktur.

Gillande detaljplan, akt 1480K-11-4468 anger kontor och handel. Genomf6randetiden har
gétt ut.

Aktuellt kvarter omges av Detaljplan for 6verdidckning av Gotaleden inom stadsdelen
Gullbergsvass som vann laga kraft 2023-11-16. Pa grund av fragor om hantering av hogt
vatten omfattar planen dven ett flertal av intilliggande lokalgator. Vikingsgatan i véster
samt Kilsgatan i soder och dster som omger aktuellt kvarter ingér i planen. Beroenden
kring hojdsdttning av gata samt skyfall och hogsta hogvatten behdver samordnas.

Tidigare fattade beslut Byggnadsndamnden/stadsbyggnadsnamnden for det aktuella
omrédet, samt beslut om positiva planbesked i omradets nérhet.

2016-03-22 att anteckna Stadsutvecklingsprogram Centralenomrédet v 2.0, till
byggnadsndmndens protokoll.

2017-11-28 att meddela sokande att kommunen avser start for detaljplan for
bostider, studentbostdder, hotell och/eller kontor vid Kilsgatan
10(diarienummer 16—0357) preliminért infors i startplan for ar 2021.

2018-11-27 att meddela sokanden att kommunen avser att start for detaljplan for
Kontor vid Kilsgatan (diarienummer 18—0211) inom stadsdelen
Gullbergsvass preliminért infors i startplanen for &r 2021. Omréadet for
Kontor vid Kilsgatan inom Gullbergsvass ska slas samman med och
inga i detaljplan for Bostédder, studentbostidder, hotell och /eller kontor
vid Kilsgatan 10.

2021-12-14 att meddela s6kanden att kommunen avser att inleda
detaljplaneldggning for Kontor vid Kdmpegatan inom stadsdelen
Gullbergsvass (diarienummer 21-0802). Planarbetet bedoms kunna
paborjas senast ar 2024,
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Stadsbyggnadsforvaltningens bedémning
Forslaget ar forenligt med Gversiktsplanen och foljer intentionerna i strategi for
utbyggnadsplanering, trafikstrategi, gronstrategi, program etc.

Struktur och bebyggelseutformning i forslaget bedoms delvis vara forenligt med
overgripande inriktningar om kvartersstadens och tradgardsstadens struktur i
oversiktsplanens avsnitt om gestaltad livsmiljo.

Forslaget bedoms vara forenligt med dvergripande inriktningar om kvartersstadens
struktur. Kvarter Kopparn i forslaget ar ett av fem kvarter i ett omrade som till stora delar
ar inordnade i1 en stadsmassig struktur med tydlig baring pa 1800-talets planldggning av
omrédet. Gatornas huvudstruktur dr hér fortfarande skonjbar sedan 1800-talet. Denna till
stora delar bibehéllna grundstruktur har en viktig roll for forstaelsen av omradets
ursprungliga planering och tillkomst och ett bibehallande av den rddande
kvartersstrukturen som finns i omrédet bedoms dirfor som motiverat att bibehalla for
aktuellt planforslag.

Omrédet for planbesked berors av Forslag till Goteborgs utvidgade innerstad baserat pa
en historisk stadsplaneanalys, dnr 0120/16, framtaget 2016 - 2018 pa uppdrag av
Byggnadsndmnden och Fastighetsndmnden. Forvaltningen beddmer att planforslaget
stammer nagorlunda med intentionerna i Géteborgs utvidgade innerstad dven om det inte
stammer exakt med forslaget. Det finns ett omrédde som pekas ut for aterbyggnation i
planforslagets sydvéstra del. Planforslagets kvartersstruktur &r ocksé nédgot mindre da
Kilsgatan i ost/véstlig riktning kvarstir som allménplats, gata. I stadsplaneanalysen ligger
fasaden pa kvarteret mot Marten Krakowgatan som inte mojliggor for entréer eller
kopplingar. Detaljplaneavdelningen anser att det dr viktigt med den Ost/véstliga
gatustrdckningen som Kilsgatan utgoér och att entréer i detta l4ge ger béttre forutsiattningar
for stadsliv.

Enligt stadens budget ska bebyggelsen hélla hog arkitektonisk kvalitet exempelvis genom
planering av klassisk, traditionell arkitektur och moderna landshévdingehus.
Nybyggnation ska ta hdnsyn till omgivande bebyggelse som har hog kvalitet.

De skisser som foljer planansokan dr av dvergripande karaktir och fokuserar i huvudsak
pa volymer. Forvaltningen bedomer emellertid att utformningen fraga far studeras vidare
i ett kommande planarbete men beddmningen &r att det finns goda forutsittningar att halla
en hog arkitektonisk kvalitet och ddrmed folja stadens budget. Planarbetets inriktning bor
ha en inriktning mot att bibehalla den rddande kvartersstrukturen som finns i omradet
samt ha en inriktning mot att omhénderta den tydliga horisontella pragel som avspeglas
pa merparten av ndromradets byggnader, med undantag av kv. Platinan.

Viktiga aspekter infor ett kommande planarbetet dr vidare att kvarterets volymer som i
norr &r kénsligt for skalméssiga fordndringar pa hojden i relation till &lvrummet. I 6ster
bor tillkommande volymer ta hénsyn till befintlig byggnad av hogt kulturmiljovarde pa
Kilsgatan 10. Kvarterets sddra delar beddms som mer robusta och dessa har en relativt
hog téalighet for forandringar som forhaller sig till den vergripande kvartersstrukturen.

Avvagningar

Ldamplig markanvindning

Det finns i dagslaget inga bostdder och ingen kommunal service inom det aktuella
kvarteret eller i dess direkta narhet. Naromradet ar praglat av kontorsbebyggelse och viss
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industriell verksamhet med en stor andel dagbefolkning. Det aktuella forslaget bedoms
kunna bidra positivt till att 6ka funktionsblandningen i omrédet. Det finns svarigheter att
bygga bostdder i omradet i dagsldget i allt for stor omfattning, bland annat pa grund av
brister och problem med att sékerstdlla kommunal service och grénytor i omrédet.

Naromradet dr under stark utveckling dar ett flertal nya byggnader har bade byggts och
planeras att uppforas inom de nérmsta aren. Detaljplan for 6verdackningen har
mojliggjort for bostadsinnehall i omradet som majliggjort for en sammanliankning av hela
omréadet och dppnar upp for en vidare utveckling. Stadsbyggnadsforvaltningen bedomer
vidare att olampligheten for férskola och skola i omradet till viss del bygger pa hur
omrédet rent historiskt har sett ut. Mojligheten att skapa en blandstad i omrédet riskerar
att ga forlorad i omradet om inte mdjligheten for bostéder och skola- forskola provas i
omradet. Aktuellt kvarter bedoms som ett av de bédsta lagena for skola/forskola 1
ndromradet och att mojligheten till bostidder samt skola och forskola ska utredas i
planarbetet.

Foljande faktorer bedoms behdva utredas och sikerstillas i planarbetet:

e Mojligheterna och inriktningen till kommunal service behdver studeras t.ex. utifran
vilket behov som kan generas i planen, och om behovet kan omhéndertas inom
planomrédet.

e  Ytor for friytor for gronstruktur behover sékerstéllas.

e En forutséttning for bostider i omradet &r dartill att acceptabla bullernivéer och
luftkvalitet kan uppnds. Utredningar visar att dverddckningen av Gotaleden minskar
storningarna och ger mojligheter att Gverbrygga barridrer och koppla samman
omradet.

e Om bostdder och utbildningslokaler ska tillatas for den aktuella planansdkan behdver
planarbetet sékerstélla platsens ldmplighet for barn.

Stadsbild Volym/skala, dagsljus

I omrédet runt centralstationen har staden arbetat med en 6vergripande struktur for att fa
ett bra helhetsgrepp over stadsutvecklingen. For kvarteret dir planansdkan ligger foreslés
generellt bebyggelse pa cirka sex — tio vaningar, med en ldgre bebyggelse nirmast dlven
och hogre bebyggelse mot Stadstjdnaregatan. I tidigare planbesked och planarbeten i
nidromradet har det framforts en 6nskan om ett hogre vaningsantal och stdrre exploatering
dn det som anges for omradet. Omradet i stort befinner sig i en pagaende stadsutveckling
som bland annat innebér att omradets skala forédndrats. Platinan och Regionens hus &r
uppforda. Inom nértid férvintas dven Gotaledens dverddckning fa en hogre bebyggelse
och kvarteret Kromet, kaj 16 kommer att byggas. I det nérliggande kvarteret dster om
aktuellt kvarter pagar ett planarbete som mojliggor for ny bebyggelse i 5—18 vaningar.

Vilken volym som &r ldmplig p& den aktuella platsen maste studeras mer ingéende i
detaljplaneskedet och séttas i relation till bade ndromradet med omgivande befintlig och
planerad bebyggelse samt gaturum och landskapsbilden i vidare bemérkelse.

Nérheten till omkringliggande befintlig och planerad bebyggelse kommer paverka dags-
och solljuset for omgivningen, exakt hur stor paverkan blir gar inte att svara pa. En
utredning om byggnadens paverkan pd omgivningen ska tas fram i detaljplanearbetet.

Risk for oversvimning
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Kvarteret ligger i lagldnt omrade med risk for 6versvamning. Risk for hogsta hogvatten
och skyfall behover sékerstillas i planarbetet.

Avdelning strategi- och taktik p& Stadbyggnadsforvaltningen bedomer att en utbyggnad
av hogvattenskydd ar avgorande for utvecklingen av omradet. Avdelningen ser att staden
behover hantera fragan dvergripande i ett forsta skede. Deras beddmning r att en plan
mojligen kan startas om det finns en 10sning och finansiering av hogvattenskyddet.

Buller/lufimiljo

Omrédets bullerviarden och luftmiljoé har utretts i nérliggande detaljplan for 6verddackning
av Gotaleden. Utredningarna visar att dverdédckningen av Gotaleden minskar dessa
storningar samt ger mojligheter att overbrygga barridrer och forbéttra strak och
kopplingar till omgivningen. Luftmiljon ovanpa leden &r i dagslédget en utmaning, men
genom detaljplanen for 6verdackningen forbéttras nivaerna inom omradet jAmfort med
idag och utredningarna visar att de daliga luft- och bullerforhéllanden pa sikt kommer
forbattras. En bullerutredning som inkluderar bade trafik- och verksamhetsbuller kommer
behova tas fram i detaljplanearbetet.

Samlad bedomning

Stadsbyggnadsforvaltningens samlade bedomning utifrén ovan avvigningar ar att positivt
planbesked kan ges for att prova en utveckling av fastigheten med centrumverksamhet
samt prova lampligheten for bostéder och skola i planarbetet. Omradets attraktiva
placering, med nérhet till god kollektivtrafik och service vid Centralisationen och en
kommande Vistlidnken station gor att kvarteret bedoms som lampligt att utveckla. Ett
flertal planering- och utbyggnadsprojekt pagér i omradet.

Planarbetet bedoms bli medelstort.

Forvaltningen bedomer utifrén planomradets storlek och omradets komplexitet att
planarbetet kan bedrivas med standardforfarande. Om det under planarbetet visar sig att
villkoren for begriansat standardforfarande inte ldngre uppfylls sa dvergar planforfarandet
till standardforfarande eller utkar forfarande.

Villkor

Projektet kommer behdva bidra med exploateringsbidrag for att finansiera nérliggande
utbyggnad av allmén plats. Gullbergskajen, cirka 200 meter norr om omradet planeras att
utvecklas till en kajpark dir utbyggnad av ett hdgvattenskydd ingar. Det kommer skapa
en kvalitativ friyta i ndiromradet och bedoms ha forutsittningar for att uppfylla malvérdet
for bostadsnéra park.

Knackfragor
e Stadsbild, volym och skala
e Hantering av dagvatten, hogsta hogvatten, skyfall
e Dagsljus
e Buller och luftmiljo
e Ytor for gronstruktur, tillgéng till park, friytor
e Kommunal service
¢ Finansiering av utbyggnad allménplats
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Viktiga synpunkter fran arendesamrad och remissrunda

Avdelning Strategi- och taktik pa Stadsbyggnadsforvaltningen samt Exploaterings-
forvaltningen ser att projektet kommer behdva bidra med exploateringsbidrag for att
finansiera narliggande utbyggnad av allmén plats.

Avdelning Strategi- och taktik ser en utbyggnad av hogvattenskydd som avgorande for
utvecklingen av omradet utifran ett dvergripande perspektiv. Avdelningen anser att
forvaltningen inte kan ga fram med aktuellt forslag innan staden har studerat helheten for
vattenskyddscellen Gullbergsvass.

Stadsfastigheter ser att forslaget innehéller eventuell byggnation av bostéder vilket skulle
Oka behovet av skola och forskola i ett omrdde som redan har ett befintligt underskott.
Forvaltningen anser att det finns en osédkerhet kring antalet bostidder i ansékan och
dédrmed en osékerhet kring vilket behov av kommunal service som alstras. Forvaltningen
bedomer det vidare inte som lampligt att samforlagga funktionerna bostiader och skol- och
forskolegardar och det generar dértill ocksa till driftproblematik.

Socialforvaltningen Centrum ser ocksa vissa hinder med att forslaget kan innehélla skola
och forskola och framfor att om utbildningslokaler ska tilldtas behdver planarbetet
sdkerstélla platsens lamplighet for barn. Férvaltningen ar positiva till en
funktionsblandning i omradet men ser vidare hinder utifrén befintliga forutséttningar i
omradet.

Kretslopp och Vatten och Avdelning och avdelning Strategi och taktik pa
Stadsbyggnadsforvaltningen framfor att det ur ett resursperspektiv bor reflekteras dver
om befintlig bebyggelse behdver rivas eller om den i stéllet kan utvecklas genom en om-
och tillbyggnation.

Samband, beroenden och prioriteringsgrund
En utveckling av omrédet &r troligt beroende av vattenskyddscellen for Gullbergsvass
kopplat till hogvattenskydd har studerats utifran ett helhetsperspektiv.

Omgivande gator for aktuellt kvarter ingér i detaljplan for 6verddckningen som &r
géllande. Samordning av beroenden sdsom hantering av hogt vatten och skyfall pa
lokalgatorna bedoms behévas med genomforandeprojektet for bebyggelse av Gotaleden.

Det kan finnas fordelar med att samordna projekt eller utveckling av andra planer i
omradet. I samband med planstart av aktuellt forslag bor en bedomning av eventuella
aktuella projekt i omrédet goras, och om dessa beddms som ldmpliga att samordna.

I ndromrédet finns det ett tidigt forslag pé en ny allmén park och hogvattenskydd
(Kajparken) vid Gullbergskajen. Den framtida parken bedéms ha avgorande betydelse for
att boende och verksamma i planomradet ska fa god tillgang till en bostadsnéra park med
en god ljudmiljo.

Som stdd for bedomning av start och tydliggdrande av hur planen forhaller sig till andra
projekt har planens maluppfyllelse enligt strategier, OP och prioriterade mal i budget
analyserats. Sammanvégning av maluppfyllelse visar att det &r ldmpligt att prova en
utveckling pa den aktuella platsen.

Stadsbyggnadsforvaltningen
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Henrik Kant Henrik Levin

Stadsbyggnadsdirektor Avdelningschef Detaljplan

Stadsbyggnadsforvaltningen, Tjansteutlatande planbesked



	Planbesked för verksamhetslokaler vid Gullbergs Strandgata (Gullbergsvass 4:2) inom stadsdelen Gullbergsvass
	Förslag till beslut
	Sammanfattning
	Bedömning ur ekonomisk dimension
	Bedömning ur ekologisk dimension
	Bedömning ur social dimension
	Bilagor
	Ärendet
	Styrande dokument och tidigare beslut
	Stadsbyggnadsförvaltningens bedömning
	Avvägningar
	Villkor
	Knäckfrågor
	Viktiga synpunkter från ärendesamråd och remissrunda
	Samband, beroenden och prioriteringsgrund

	Stadsbyggnadsförvaltningen


