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Lorensberg 53:3, 55:8 m.fl. inom stadsdelen Lorensberg

Forslag till beslut
I stadsbyggnadsnamnden

Genomfora samrad om detaljplan for bostédder och kontor inom Lorensberg 53:3, 55:8
m.fl. inom stadsdelen Lorensberg

Sammanfattning

Syftet med detaljplanen dr att prova mojligheten for en utdkning av byggrétter, framfor
allt for att tillskapa fler bostiader i innerstaden samt utokade mojligheter for kontor och
verksamheter i bottenvaningarna for att skapa forutsattningar for en blandad och levande
stadsmiljo. Vidare ér syftet med planen att bekréifta pagaende anvéindningar samt
sakerstilla bevarande av virdefull bebyggelse och utpekade byggnadsminnen inom
planomradet.

Planomradet berdr tva kvarter i centrala staden vid Lorensbergsgatan, kvarteret Orup
samt kvarteret Glimmingehus. Planomradet ingér i stadens program for bevarande och
Riksintresse Goteborgs innerstad.

Inom planomradet finns idag bostider, kontor, en gymnasieskola, handel, restauranger,

vardverksamhet och ett parkeringshus. Utmed Lorensbergsgatan finns idag flera
varuintag till handelsetableringar utmed Avenyn, samt infart till parkeringshuset. Dock
finns fa publika verksamhetslokaler i markplan.

Planarbetet har initierats av en grupp fastighetségare (Balder, Wallenstam,
Goteborgslokaler, Sigillet samt en privat BRF) som vill utoka sina byggritter samt
utveckla Lorensbergsgatan till en attraktiv stadsgata. Foreslagen ny bebyggelse innebar
ett tillskott av cirka 150 nya bostéder (inklusive radhus pé tak och studentbostdder) samt
utokade majligheter for kontor och verksamheter, framfor allt i markplan.

Fler bostdder och manniskor som vistas i omradet bidrar till att kvarteren aktiveras, och
att fler méanniskor ror sig utmed Lorensbergsgatan vilket ger goda forutsittningar for 6kad
trygghet och trivsel. Men planforslaget medfor ocksé negativa konsekvenser pa
kulturmiljon i och med skalan pa forslaget vilken ocksa far stor péverkan pa tillgdngen till
dagsljus. Savil gata som innegérdar blir mdrkare och triangre.

En avvigning har gjorts mellan intresset att utoka byggritter for fler bostédder och
verksamhetslokaler i ett centralt 1dge av staden, samt intresset av att bevara de
kulturhistoriska vérdena, ta hansyn till befintliga bostéder och verksamheter samt klara
bullerkrav, krav pa dagsljus, parkering med mera.
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I aktuellt planforslag dr det framfor allt volymen pa tillkommande bebyggelse som har
negativ paverkan pé de kulturhistoriska virdena och pé Riksintresse for
kulturmiljévéarden samt pa tillgangen till dagsljus. Stadsbyggnadsforvaltningen anser att
planforslaget behover provas i ett samrdd innan forslaget utvecklas med mer detaljer om
utformning och gestaltning.

Beddmning ur ekonomisk dimension
Planavtal har tecknats med intressenterna.

Exploateringsforvaltningen far inga inkomster fran forséljning och inte heller nagra
utgifter i samband med planarbetet. Kretslopp- och vattenndmnden far intékter fran
brukningstaxan samt kostnader for ranta och avskrivningar samt driften av Va-
anldggningen. Fastighetsdgarna star for kostnader for utbyggnad av kvartersmark.

Planomradet ligger néra flertalet parker och lekplatser s& som bland annat Exercisparken,
Lorensbergsparken och Vasaparken. Dessa bedoms kunna méta behovet av lek och
rekreation. Eftersom detaljplanen innebér ett tillskott pa cirka 150 nya bostdder sa kravs
forstarkningsatgirder och eventuell standardhdjning av nirliggande park (-er) till f61jd av
okad anvidndning och slitage. Ekonomisk tickning for detta kommer att tas ut via
exploateringsbidrag.

Planforslaget genererar ett storre kundunderlag for niringsidkare i lokalomrédet.

Bedomning ur ekologisk dimension

Detaljplaneforslaget medger en komplettering i befintlig sammanhallen bebyggelse.
Luftmiljé-, buller- och dagvatten-/skyfallsutredning har genomforts som visar pa att
planforslaget inte medfor att miljokvalitetsnormer (MKN) dverskrids.
Luftmiljéutredningen visar dock att &ven om véarden for MKN underskrids sa dverskrids
miljokvalitetsmalet Frisk luft bade i nuldge och med utbyggnadsalternativet pa grund av
befintligt parkeringshus. Halterna &r légre i utbyggnadsalternativet &n i nollalternativet
eftersom delar av parkeringshuset kommer att byggas om for att gora plats for bostdder pa
taket. Ovriga atgiirder som kan goras pa parkeringshuset, for att minska halterna i
gaturummet, &r att se 6ver hur parkeringarna i de lagre vaningsplanen anvinds och
forbattra ventilationen.

Bedomning ur social dimension

Lorensbergsgatan upplevs idag som en mork och otrygg bakgata. Genomférandet av
detaljplanen innebdr mojligheter till mer aktivitet 1 gatan, dels genom ett hogre flode av
minniskor som bor i kvarteren och for vilka gatan kommer att utgora bostadsgata, dels
genom att fler verksamheter kommer att kunna etableras i markplan. Volymen pa
tillkommande bebyggelse kommer dock att paverka dagsljuset i gatan som blir moérkare
och kommer att upplevas som tringre.

Barnkonventionen ér svensk lag sedan 2020. Barns bésta har beddmts och beaktats vid
framtagande av planforslaget. I och med planomrédets ldge i staden finns goda
mojligheter till ett vél fungerande vardagsliv. God tillgang till kollektivtrafik &r ocksa
positivt for barns och ungas mdjlighet att rora sig sjélvsténdigt i vardagen. Det finns dock
begransningar i hur barn och unga kan rora sig i omradet dé planomradet omringas av
hogtrafikerade gator vilket dr negativt for barn och ungas utveckling rérande
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sjalvstandighet. Det ligger en gymnasieskola i omradet som omfattas av detaljplanen.
Samradsforslaget innebér att skolan fér en uteplats in mot gérden. Men innergarden som
helhet blir mindre och far simre dagsljusinslédpp som foljd av forslaget. Detaljplanen
omfattar ingen allmén platsmark och mojligheten att pdverka utformning av nérliggande
gator dr mycket begrénsad.

Bilagor

Planhandlingar
1. Plankarta med bestimmelser
2. Planbeskrivning med genomforandebeskrivning

Ovriga handlingar
3. Grundkarta
4. Illustrationsritning
5. Byggnadsndmndens tidigare fattade beslut

Utredningar

6. Bullerutredning — végar, spartrafik och teknisk utrustning, Sweco 2022-10-28
7. Luftmiljoutredning, Cowi 2022-09-30

8. Dagvatten- och skyfallsutredning, Kretslopp och vatten, Goteborgs Stad 2022-04-

04

9. Mobilitets- och parkeringsutredning, Cowi 2024-10-10

10. Kulturmiljéutredning, Goteborgs stadsmuseum 2022-05-30, bilaga om neonskylt
2024-11-01

11. Byggnadshistorisk utredning Tingshuset, Lindholm restaurering 2022-08-12

12. Antikvarisk konsekvensbeskrivning, Lindholm restaurering 2024-10-03

13. Dagsljusanalys, Yellon 2024-11-14
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Arendet

Beslutet innebar att detaljplan for bostdder och kontor inom Lorensberg 53:3, 55:8 m.fl.
inom stadsdelen Lorensberg skickas ut for samrad. Samrad halls under 4-6 veckor med
start efter att protokollet fran ndmnden ar justerat, vanligtvis tva veckor efter beslutet ar
fattat.

Beskrivning av arendet

Planforslaget

Planomradet berdr tva kvarter i centrala staden vid Lorensbergsgatan, som ligger mellan
Avenyn och Heden. Inom planomrédet finns det idag en blandning av funktioner som
bostéder, kontor, verksamheter och ett parkeringshus. Syftet med detaljplanen é&r att prova
mojligheten for en utdkning av byggrétter, framfor allt for att tillskapa fler bostader i
innerstaden. Vidare &r syftet med planen att sékerstélla bevarande av virdefull
bebyggelse och utpekade byggnadsminnen inom planomradet.

Planforslaget innebar att cirka 150 bostader, inklusive studentbostdder och radhus pa
parkeringshusets tak, kan tillkomma i centrala staden samt att fler centrumverksambheter,
framfor allt i markplan, och nya kontorsytor kan tillskapas.

Lorensbergsgatan ingér inte i planomradet, da dess anviandning fortsatt ska vara
densamma. Gatan kantas idag av flera varuintag med fa verksamhetslokaler i markplan
samt upplevs idag otrygg kvélls- och nattetid. Foreslagen detaljplan anger att
verksamhetslokaler ska placeras i markplan samt att entréer ska lokaliseras mot
Lorensbergsgatan, vilket medfor forbattrad service, aktiva bottenvaningar och 6kad
trygghet. Eventuella justeringar av gatans gestaltning kommer att studeras vidare i
granskningsskedet, men det ar inte aktuellt med ombyggnation av gatan.

Parkering for bil och cykel ska ske 1 befintliga parkeringsanldggningar och i en nyligen
uppford anlédggning precis utanfor planomradet.

Planomradet ingér i stadens program for bevarande och i riksintresset Goteborgs
innerstad. Tva byggnader mot Kungsportsavenyn omfattas av byggnadsminne. Dessa
byggnader, samt 6vriga byggnader med hogt kulturhistoriskt véarde, har fatt varsamhets-
och skyddsbestdmmelser samt rivningsforbud. Detaljplanen innebér dven att lovplikten
utokas till att &ven innefatta underhallsarbeten for de byggnader som omfattas av
byggnadsminne.

Gestaltning och volymer for nya byggnader regleras genom utformningsbestimmelser.
Tak ska till form och materialitet inordna sig i befintligt taklandskap.

Foreslagen exploatering bedoms i stort klara dagsljuskraven forutom for de tva nya
byggritter som &r foreslagna in mot garden i kvarteret Glimmingehus. Den triangulédra
tillbyggnadens planlosning kommer behdva anpassas utifran att delar har begrénsat
dagsljusinslépp.

For omrédet géller detaljplanerna:

e 2-5356 ”Andring av detaljplan 1480k-11-2161 och 1480k-11-3846 for
mojliggorande av tredimensionell fastighetsbildning” som fick laga kraft 2016.
Ingen genomforandetid 4dr angiven dé dndringen endast géller upphdvning av
fastighetsindelningsbestimmelser.
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o [I-2161 ”Forslag till dndring av stadsplanen for del av stadsdelen Lorensberg”
som fick laga kraft 1937. Genomforandetiden har gatt ut.

e 11-3846 “Detaljplan for Bostider mm vid Lorensbergsgatan (53 Kv Orup)” som
fick laga kraft 1990. Genomforandetiden har gatt ut.

o [I-3134 ”Forslag till andring av stadsplanen for delar av stadsdelarna Heden och
Lorensberg” som fick laga kraft 1964. Genomférandetiden har gatt ut.

e 11-5162 Andring av detaljplan E2130 for 55 Kv Glimmingehus™ som fick laga
kraft 2012. Genomforandetiden har gétt ut.

e [I-2130 "Forslag till &ndring av stadsplanen for 55 Kv Glimmingehus” som fick
laga kraft 1934. Genomfoérandetiden har gétt ut.

e [II-2348 "Forslag till &ndring av tomtindelning inom 55:te kvarteret
Glimmingehus i Lorensberg i Goteborg” som uppréttades 1934.
Genomforandetiden har gétt ut.

Bakgrund

Byggnadsndmnden beslutade 2019-12-17 genom beslut om startplan for ar 2020, dar
drendet &r listat, att uppdra at Stadsbyggnadskontoret att upprétta detaljplan for bostidder
och kontor inom Lorensberg 53:3, 55:8 m.fl. inom stadsdelen Lorensberg. Ett forslag till
samradshandling har tagits fram.

Arendets handliggning
Detaljplanen upprittas enligt PBL 2010:900, SFS 2014:900

Planen bedéms vara av den karaktdren att den ska hanteras med utokat planforfarande och
antas av kommunfullméktige.

Byggnadsndmnden har tidigare beslutat:

BN 2013-10-29 att besluta om planbesked §389 Dnr 0366/13 Planbesked,
Lorensberg 55:8 kv Glimmingehus och att meddela
sokanden att kommunen avser att start for detaljplan for
pdbyggnad for bostdder pd fastigheterna Lorensberg 55:8,
55:14, 55:15,1 inom stadsdelen Lorensberg infors i
produktionsplanen for ar 2015.

BN 2017-02-07 att besluta om planbesked §71 Dnr 0435/14 Planbesked
gdllande detaljplan for bostdder och verksamheter vid
Lorensbergsgatan inom stadsdelen Lorensberg och att
meddela sokanden att kommunen avser att start for
detaljplan for bostdder och verksamheter pd
Lorensbergsgatan, inom stadsdelen Lorensberg infors i
startplanen for dar 2020.

BN 2019-12-17 att godkénna startplan for &r 2020 dir detaljplanen ingér
som [4/0435 Detaljplan for bostdder och verksamheter vid
Lorensbergsgatan inom stadsdelen Lorensberg.
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Stadsbyggnadsforvaltningens bedémning

Forslaget dverensstimmer med Oversiktsplan for Goteborg, antagen av
kommunfullmédktige 2022-05-19, férutom det vigledande forhallningssétt som anges for
riksintressen for kulturmiljovéarden (se rekommendationer for Innerstaden nedan).

Enligt Oversiktsplan for Goteborg ska inriktningen vara den traditionella kvartersstadens
struktur, vilket forslaget stimmer 6verens med. Enligt stadens budget ska bebyggelsen
halla hog arkitektonisk kvalitet exempelvis genom klassisk, traditionell arkitektur. Detta
sikerstills bland annat genom varsamhets- och skyddsbestdmmelser.

Planeringsunderlaget Géteborgs utvidgade innerstad pekar ut en mojlig fortatning inom
fastigheten Lorensberg 53:3 mellan 2040 och 2060.

Oversiktsplanens rekommendationer for Goteborgs innerstad, Stenstaden. Omradet
ligger soder om den historiska stadskdrnan och inkluderar merparten av stadsdelarna
Heden, Vasastaden, Lorensberg, Haga, Kommendantsdngen, Annedal och Olivedal.

*  Virna och omhénderta Stenstadens befintliga vérden och den platsspecifika
karaktdren av en sammanhallen och levande historisk stadsmiljo i utvecklingen
av Goteborgs innerstad.

*  Planera for att dndringar och kompletteringar av byggnader, stadsrum,
infrastruktur och anléggningar ska ske med ett respektfullt forhallningssatt till
befintlig gestaltad livsmiljo, kulturmiljo, det befintliga stadslandskapet, dess
kulturvérden och den arkitektoniska helheten. Det kan goras med tillskott som
underordnar sig den rddande karaktaren och skalan, men ocksé genom tillskott
som fortydligar karaktdren genom att kontrastera mot den.

*  Se till att kompletteringar av stadsmiljon utgar fran och tydligt motiveras i
relation till befintliga vdrden i den gestaltade livsmiljon och kulturmiljon.

*  Virna befintliga parker och naturomraden och utveckla grona strak och samband
mellan dem.

* Utforma och planera eventuella kompletteringar inom omrédet, sa att de inordnar
sig i omgivande bebyggelses skala. Inom omradet ar det inte lampligt med hoga
hus.

Paverkan pa kulturmiljon

Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljévarden och omfattas av stadens
bevarandeprogram, dir sérskild hinsyn ska tas till den vélbevarade och omsorgsfullt
utformade arkitekturen fran 1860-talet till 1900-talets forsta decennier. Kulturmiljén i
omradet dr beskrivet i en kulturmiljéutredning som tagits fram av Goteborgs
stadsmuseum samt en byggnadshistorisk utredning for Tingshuset som tagits fram av en
antikvarisk konsult. For att kunna bedéma och forstd konsekvenserna som planforslaget
har pa kulturmiljon och Riksintresset for kulturmiljovarden har
stadsbyggnadsforvaltningen bestillt en antikvarisk konsekvensbeskrivning som utforts av
fristdende konsult. Den antikvariska konsekvensbeskrivningen sammanfattar foljande:

- Formulerade skydds- och varsamhetsbestimmelser bedoms ta tillvara fasaderna
hos planomradets sarskilt kulturhistoriskt vardefulla byggnader.

- Detaljplanen reglerar att befintlig takfot mot gatan fortsatt ska vara synlig vid
pabyggnad vilket gor att detaljplanen bedoms ha en mattligt negativ till stor
negativ konsekvens for mojligheten att utldsa 1900-talets referens till ursprunglig
utbyggnadsprincip.
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- Detaljplanen bedoms anpassad till det ursprungliga flacka, laga taklandskapets
karaktédr genom reglering av att taken pa ny- och pabyggnader ska utformas som
brutna sadeltak. Vidare anger planen utformningsbestammelser for takkupor samt
att storre tekniska installationer ska inrymmas inom tilldten byggnadsvolym
vilket sammantaget gor att ny detaljplan kan bidra till att stadsdelens taklandskap
atergar till lugnare, ursprungligt uttryck.

- Detaljplanen bedoms anpassad till stadsdelens ursprungliga planmonster dé
planen anger utformningsbestimmelser som tillser att nya fasader utformas for att
bibehalla upplevelsen av ursprunglig sméskalig fastighetsindelning, som delar in
gaturummet Lorensbergsgatan i tydligt upplevelsebara vertikala sektioner.

- Detaljplanens huvudsakliga negativa konsekvens kommer av den tillkommande
bebyggelsens stora skala som eliminerar den volymmaéssiga kontrast som funnits
mellan bakgatubyggnader och hérnbyggnaderna och mellan bakgatubyggnader
och huvudstrék sedan 1870-talet.

Stadbyggnadsforvaltningen har i uppgift att gora en avvigning mellan olika intressen pa
platsen, i detta fall huvudsakligen intresset att utveckla innerstaden med fler bostader
gentemot intresset av att bevara och skydda befintlig bebyggelse med hoga
kulturhistoriska vérden.

I aktuellt planforslag dr det framfor allt volymen pa tillkommande bebyggelse som har
negativ paverkan pa de kulturhistoriska vardena och péa Riksintresse for
kulturmiljévéarden. I ménga andra delar sa innebér planforslaget att kulturhistoriska
vérden lyfts fram och bevaras. Stadsbyggnadsforvaltningen dnskar samrada om var
granssnittet ligger mellan ett respektfullt forhallningssitt dir ny bebyggelse underordnar
sig befintlig, och ett tilligg som &r genomforbart och hallbart over tid.

Planhandlingarna é&r i detta skede utformade for att prova en dvergripande struktur,
placering, hojder, takutformning och mojlig exploateringsgrad. Framtagna illustrationer
syftar till att skapa forstéelse for vad tillkommande vaningar innebér pa platsen och visar
inte en fardig volym, form eller gestaltning. Infor granskningsskedet ska arbetet fordjupas
genom att bebyggelsens utformning och gestaltning bearbetas utifran bland annat
forslagets paverkan pé kulturmiljon. Plankartan kan d4 komma att kompletteras med fler
eller andra utformningsbestammelser.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Henrik Kant Henrik Levin

Stadsbyggnadsdirektor Avdelningschef Detaljplan
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