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Planprocessen

Detaljplanearbetet ar indelat i flera skeden. Samradet syftar till att samla in information,
onskemal och synpunkter som beror planforslaget i ett tidigt skede i detaljplanearbetet.
Vid granskningen ar planforslaget fardigstallt. For att vara séker pa att senare ha ratt att
Overklaga beslutet att anta detaljplanen ska skriftliga synpunkter [dmnas senast under
granskningstiden.

Nar detaljplanearbetet pabdrjas ar ofta beslut som beror planen redan fattade i
demokratisk ordning, sasom markanvandning i éversiktsplanen och eventuellt mera
detaljerat i program.

Eventuellt
program

Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Uppdrag

\_ _ J

Beslut i Méjlighet att Anmirkning Eventuellt Planens
byggnadsnimnden limna synpunkter kan framforas overklagande genomférande

Planinformation

Planarbetet startade 2020-12-15 (Beslut om startplan for ar 2021)
Detaljplanen &r uppréttad med utdkat planforfarande

Handlingarna (ej fastighetsforteckning) finns pa Géteborgs Stads hemsida:

www.goteborg.se/planochbyggprojekt

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, 6vriga handlingar och utredningar samt kartor
finns pa Stadsbyggnadsférvaltningen, adress: Képmansgatan 20, 403 17 Goteborg.
Samradstid:

Samradstiden ar 2024-10-09 — 2024-11-05.

Information om planforslaget l&mnas av:

Emily Eidevag, Stadsbyggnadsforvaltningen, tfn 031-368 16 53

Jacob Edwijn, Exploateringsférvaltningen, tfn 031-368 10 70

Camille Delepierre, Exploateringsforvaltningen, tfn 031-368 20 80
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SAMRADSHANDLING

Samradshandling
Datum: 2024-10-02
Aktbeteckning: 2-xxxx

Diarienummer SBF: 2023-00062 Diarienummer EXF: 2023-00936
Handlaggare SBF Handlaggare EXF

Emily Eidevag Jacob Edwijn

Tel: 031-368 16 53 Tel: 031-368 13 78
emily.eidevag@stadsbyggnad.goteborg. jacob.edwijn@exploatering.goteborg.se
se

E_)etaljplan for utveckling av kvarteret Varnamo vid
Ostra Hamngatan inom stadsdelen Inom Vallgraven
| GOteborg

Detaljplanen ar uppréttad med utdkat planférfarande enligt PBL (2010:900, SFS
2014:900)

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar foljande handlingar:

Planhandlingar

e Planbeskrivning (denna handling)

e Plankarta med bestdmmelser

e Bilaga 1 - Samradshandling. Detaljplan for utveckling av kvarteret Varnamo vid
Ostra Hamngatan inom stadsdelen Inom Vallgraven - Utformningsforslag fran
december ar 2022.

Ovriga handlingar

e Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)
o lllustrationsritning
e Grundkarta

Utredningar

e Pabyggnad av NK-huset geoteknisk och hydrogeologisk utredning for detaljplan,
WSP, 2023-12-07. Bestalld av fastighetsagaren, Hufvudstaden.

e PM dagvatten och skyfall, Kretslopp och vatten, 2023-02-08. Bestélld av
Stadsbyggnadsférvaltningen.

e Mobilitets- och parkeringsutredning, Koucky & Partners AB, 2024-09-04. Bestalld av
fastighetsdgaren Hufvudstaden.

e Kulturmiljéutredning, Antiqguum, 2023-04-06. Bestélld av
Stadsbyggnadsforvaltningen
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SAMRADSHANDLING

e Konsekvensbeskrivning kulturmiljo av samradsforslag koncept (Koncept 2023-06-
05): Detaljplan for utveckling av Kv Varnamo vid Ostra Hamngatan inom stadsdelen
Inom vallgraven, Antiquum, 2023-06-09

e Konsekvensbeskrivning kulturmiljo av samradsforslag (2023-11-10): Detaljplan for
utveckling av kvarteret Varnamo vid Ostra Hamngatan inom stadsdelen Inom
vallgraven, 2023-11-20. Bestélld av Stadsbyggnadsforvaltningen

e Vybilder, Stadsbyggnadsforvaltningen 2024-06-13

e PM arkitektonisk kvalitét, Ahrbom & partner 2024-09-30. Bestalld av
fastighetsdgaren Hufvudstaden.

e Solstudie, Ahrbom & partner, 2024-09-16. Bestélld av fastighetsagaren
Hufvudstaden.

e PM - Avrinning av koppar fran fasadmaterial och férslag till passiva reningsatgarder
NK tillbyggnad, Géteborg. Envix, 2023-02-15. Bestalld av fastighetsdgaren
Hufvudstaden.
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Innehallsforteckning

DETALJPLAN FOR UTVECKLING AV KVARTERET VARNAMO VID OSTRA
HAMNGATAN INOM STADSDELEN INOM VALLGRAVEN

Planprocessen

Planinformation

Samréadstid:

PLANBESKRIVNING

DETALJPLANEN OMFATTAR FOLJANDE HANDLINGAR:

INNEHALLSFORTECKNING

SAMMANFATTNING

Planens syfte och forutsattningar

Planens innebdrd och genomférande

Overvaganden och konsekvenser

Overensstammelse med 6versiktsplanen

PLANENS SYFTE OCH FORUTSATTNINGAR

Syfte

L&ge, areal och markagoforhallanden
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Planforhallanden och tidigare stallningstaganden

Mark, vegetation och fauna

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Sociala forutsattningar

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Service

Teknisk forsorjning

Risk och storningar

DETALJPLANENS INNEBORD OCH GENOMFORANDE

Bebyggelse

Arkitektonisk kvalitet

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Service

Friytor och naturmiljo

Sociala aspekter och atgarder

Teknisk forsorjning

Ovriga atgarder

Fastighetsindelning

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Fastighetsrattsliga fragor

Avtal

Dispenser och tillstand

Tidplan

Upplysningar

Genomforandetid

OVERVAGANDEN OCH KONSEKVENSER

Motiv till detaljplanens reglering

Nollalternativet

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Miljokonsekvenser

Ekonomiska konsekvenser av detaljplanen

OVERENSSTAMMELSE MED OVERSIKTSPLANEN

NN OO UDNADAMDANMDMDDAMAAMDDLAOARNDDIADNWORNNMNNRNRNDNODNER R
NP ©ONUO ©©©OwWwW®oM®OoIAdTORNDWDODDNPL,OO©OODI~NNNO®O®DO

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsforvaltningen, Detaljplan for utveckling av
kvarteret Varnamo vid Ostra Hamngatan inom stadsdelen Inom
Vallgraven

Dnr 0228/21, SBF-2023-00062 PLANBESKRIVNING

5(72)



SAMRADSHANDLING

Sammanfattning

Planens syfte och forutsattningar

; =K pem TN
Syftet med detaljplanen &r att majliggora en om-, till och pabyggnad av hela kvarteret
Véarnamo. Vidare syftar detaljplanen till att sakerstalla att anvandningen av kvarteret
bidrar till att starka stadslivet i stadskarnan med en bred variation av verksamheter sa som
exempelvis handel, kontor, restauranger med mera. Transformationen av kvarteret ska ske
inom ramen for den historiska stadskérnans forutsattningar relaterat till riksintresset for
kulturmiljévarden och omradets kulturhistoriska varden.

Planens inneb6rd och genomfdrande

Figur 2. Till véanster bild pa NKs huvudbyggnad hur den ser ut &r 2024 mot Ostra Hamngatan. Till héger
illustration fran Ahrbom & Partner som visar hur byggnaden foreslas byggas till och pd samt omgestaltas.
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Figur 3. Flygvy over kvarteret Varnamo som visar foreslagna till- och p&byggnader. llustration fran Ahrbom
& Partner.

Detaljplanen medger om- och tillbyggnad av befintlig bebyggelse inom fastigheten Inom
Vallgraven 10:9, Kvarteret Varnamo. Byggnaden féreslas innehalla anvandningen
centrum och kontor, vilket motsvarar de verksamheter som finns idag. Planen foreskriver
bevarande av gatufasader pa tva byggnader samt varsamhets- och
utformningsbestdmmelser.

Forslaget bygger pa tre delar; en delvis konvertering av befintliga fasader, en
transformationszon i 6vergangen mellan gammalt och nytt som utgar fran det
ursprungliga och en samtida pabyggandsdel i tre indragna vaningar som ar tydligt samtida
och gestaltade som en sammanhallen helhet.

Forslagets idé ar att den foreslagna pabyggnaden dras in fran fasadliv sa att den endast i
begransad utstrackning paverkar upplevelsen av hojdskalan fran sidogatorna. Vissa av
byggnaderna i kvarteret kompletteras med nya vaningar - tillbyggnader - som relaterar till
byggnaderna under, men i respekt for den historiska lasbarheten dras tillbaka nagot fran
fasadliv samt ges en enklare detaljering.

Pabyggnaden utformas likt en krona i 2-3 vaningar och ges en enhetlig,
kvarterssammanhallande gestaltning dar pilastrar med tydlig vertikalitet skapar en
klassisk rytm, likt en modern tolkning av en antik stoa. Transparenta och téata delar 1aggs i
olika liv vilket ger en nyansering av fasaden och en pataglig reliefverkan, dar ljus och
skuggor far fasaden att leva och forandras éver dygnet - alltefter solens vandring.
Pabyggnadens vaningar trappar successivt in fran de ursprungliga byggnadernas fasadliv
och skapar en terrassering.
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Overvaganden och konsekvenser

Detaljplanen innebér avvagningar mellan 6versiktsplanens olika intressen och strategier.
Oversiktsplanen forordar dels en utveckling av stadskarnan dar all typ av handel ska
framjas, dels strategier och rekommendationer for paverkan pa stadssiluett och
lasharheten av stadskérnan som kulturmiljo.

Tillkommande rivningsforbud, skydds- och varsamhetsbestimmelser innebér att det
juridiska skyddet for den kulturhistoriskt vardefulla bebyggelsen okar. Ett antal
utformningsbestammelser syftar till att sékerstalla att tillbyggnaderna sker med
anpassning till befintlig bebyggelse och att pabyggnaderna utformas med ett enhetligt
uttryck. Sammantaget syftar foreslagen reglering till att begransa negativ paverkan, dels
genom en genomténkt gestaltning, dels genom att tydligt varna kvarstaende uttryck som
ar viktiga for att uppratthalla ursprungliga byggnaders lasbarhet. De negativa
konsekvenser som planforslaget medfor ar placeringen av det dversta vaningsplanet mot
Ostra Hamngatan, vilket medfor stora negativa konsekvenser for den méttliga héjdskalan
som ér ett uttryck for riksintresset for kulturmiljovarden.

Planforslaget innebadr darmed avvagningar mellan olika intressen. Forvaltningens
beddmning &r att planférslaget har utformats for att tillgodose olika intressen och darmed
innebdr en lamplig utveckling av stadskérnan.

Overensstammelse med 6versiktsplanen

Forvaltningens bedémning dr att forslaget till detaljplan har avvagt 6versiktsplanens olika
intentioner och att forslaget innebéar en utveckling av stadskérnan samtidigt som hansyn
tas till stadssiluetten och lasbarheten av stadsk&rnan som kulturmiljo.

Planens syfte och forutséattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen ar att mojliggéra en om-, till och pabyggnad av hela kvarteret
Varnamo. Vidare syftar detaljplanen till att sékerstélla att anvandningen av kvarteret
bidrar till att starka stadslivet i stadskarnan med en bred variation av verksamheter sa som
exempelvis handel, kontor, restauranger med mera. Transformationen av kvarteret ska ske
inom ramen for den historiska stadskérnans forutséattningar relaterat till riksintresset for
kulturmiljévarden och omradets kulturhistoriska vérden.

Fore arbetet med detaljplanen startade har det genomférts parallella uppdrag som syftade
till att arbeta fram ett forslag som tog ett helhetsgrepp om kvarteret och fa fram
hogkvalitativa forslag till om- och pabyggnad. Detaljplanen syftar darfor ocksa till att
sakerstalla och bearbeta en utformning som foljer intentionerna i resultatet fran de
parallella uppdragen.
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Lage, areal och markagoférhallanden

Planomradet r belaget vid Ostra Hamngatan som ligger i de mest centrala delarna av
Goteborg.
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Figur 4. Grundkarta med planomradesgrans.

Planomradet omfattar 4520 m2 och &gs av en privat markagare.

Planforhallanden och tidigare stallningstaganden

Innerstaden
Omvandlingsomraden
Kompletteringsomraden
[} Noder
OMRADESINDELNING NODER FOR STADSUTVECKLING
1. Frihamnen A. Hjalmar Brantingsplatsen
2. Backaplan B. Myntgatan/Pumpgatan
3. Gullbergsvass C. Lindholmsplatsen
4. Centralenomradet D. Fiskhamnen/ Stigberget
5. Lindhoimen E. Linnéplatsen
6. SodraAlvstranden F. Jarntorget/ Jarnvagen
7. Ringon G. Haga station
8. Norra Alvstranden H. Korsvagen
9. Den historiska stadskarnan I. Ullevimotet
10. Stenstaden J.  Svingeln
11. Runt Ramberget K. Centralen

12. Overbergeni sdder
13. Léngs MéIndalsan
14. Majorna och vasterut

Figur 5. Karta som redovisar det omrade som benamns som Innerstaden i dversiktsplanen. Omradet
innerstaden &r i sin tur uppdelad i 14 olika delomraden dar omradet for denna detaljplan ingar i nummer 9
den historiska stadskérnan.

Geografiska inriktningar — innerstaden — utgangspunkter

| stadens 6versiktsplan antagen av kommunfullméktige 2022-05-19 finns geografiska
inritningar for olika omraden. Under den geografiska inritningen for innerstaden anges
foljande:
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Goteborg och Goteborgsregionens véaxer. Centrala Goteborg ar regionens kérna med en
specifik roll och funktion for boende och arbetande i staden och for besokare: Omradet
ska kunna erbjuda attraktiva, levande och hélsosamma stadsmiljoer for alla.

En valfungerande innerstad/stadskérna &r viktigt for utvecklingen av staden som helhet
och for att bibehalla och utveckla innerstadens attraktivitet i den 6kande regionala
konkurrensen.

Malbild fér Innerstaden

En malbild har tagits fram for centrala Goteborg, med utgangspunkt dels i
oversiktsplanens mal och strategier och Vision Alvstaden och dels i omradets specifika
identitet, karaktar och forutséttningar.

Centrala G6teborg ska byggas med omsorg om stadens invanare. Omradet ska erbjuda en
god, jamlik och halsoframjande livsmiljo, dar resurser nyttjas pa ett hallbart sétt for ett
gott liv till alla oavsett alder, inkomst, harkomst eller fysiska forutsattningar.

Offentliga rum och bebyggelse i centrala Géteborg ska samverka i en val gestaltad
stadsmiljo med ett innovativt och blomstrande naringsliv vardigt platsens unika roll i
regionen samt en hallbar mobilitet, som bidrar till ett enkelt och fungerande vardagsliv.

Kompletteringsomraden

Delomrade 9, den historiska stadskarnan, dar detta planomrade ligger ar utpekat som ett
kompletteringsomrade. For kompletteringsomraden anger 6versiktsplanen féljande:

Den storsta delen av den centrala staden utgdrs av en tat ssmmanhangande stadsstruktur,
formad av olika planeringsideal och tidsepoker med bebyggelseomraden som utvecklats
over tid. Har rader generellt ett hogt tryck pa fortatning i form av bostader, kontor och
samhéllsservice. Inom kompletteringsomradet finns begransningar for hur mycket ny
bebyggelse som gar att tillskapa med hansyn till de behov och brister som finns redan
idag. Ytorna for bebyggelse ar begransade och det ar brist pa parker samt pa friytor som
kan tacka behovet for skola och forskola. I Innerstaden férslas att endast en mindre andel
ny bebyggelse tillkommer inom detta omrade, forutsatt att behov av ytor for parker och
kommunal service kan tillmotesgas. Kompletteringar ska framst omhandertas inom
befintlig stadsstruktur, till exempel genom att anvéanda befintliga byggnader till nya
andamal. Oppna ytor ska endast i undantagsfall tas i ansprak.

Stadskéarna
For planomradet anger 6versiktsplanen for Goteborgs kommun anger blandad
stadsbebyggelse — Stadskérna. | rekommendationerna for omradet anges foljande:

Innerstaden (stadskérnan och den utvidgade innerstaden) ska kompletteras sa att bostader,
service och arbetsplatser dven fortsattningsvis blandas. Verksamheter som &r stérande for
sin omgivning ska undvikas. Nybyggnation ska i forsta hand ske pa redan ianspraktagen
mark. Vid komplettering med bostader och arbetsplatser ska alltid samhéllsservice som
exempelvis skola och forskola, sakerstallas i naromradet eller vid behov tillskapas.

Inriktningen for innerstaden som helhet ar hdg tathet och funktionsblandning. Inom
omradet bor en differentiering av funktionsblandning och téthet kopplas till lage enligt
foljande:
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- Hog exploateringsgrad med hog andel verksamheter och lagre bostadsinnehall i
noder.

- Medelhdg exploateringsgrad med jamn blandning av bostader och verksamheter i
strak.

- Léagre exploateringsgrad med hogt bostadsinnehall i mellanomraden.

Tillganglighet for fotgangare och cyklister ska stérkas. | stadskarnan och i den utvidgade
innerstaden behover kollektivtrafiken anpassas till omgivande stadsmiljo. Kollektivtrafik
i hdg hastighet ska om mojligt ske planskilt. Vid fordndringar ska hansyn tas till den
befintliga bebyggelsens karaktar och kulturhistoriska innehall. Sarskilt galler detta i den
historiska stadskérnan.

All typ av handel ska framjas, men anpassas till den tata stadens premisser. Viktiga
handelsstrak och kopplingar ska prioriteras och malpunkter med koncentrerad handel
utvecklas for att utvidga centrum och skapa fler och langre handelsstrak.

Beskrivning

Inom blandad stadsbebyggelse ryms bostader, kontor, samhallsservice, handel och andra
anlaggningar for service. Har finns dven mindre verksamhetsomraden. Vidare ingar
lokalgator, gang- och cykelstrak, olika typer av allmanna platser sasom parker,
naturomraden och torg, det vill sdga sadana funktioner som bidrar till en levande
stadsmiljo.

Delomrade den historiska stadsk&arnan

Figur 6. Avgransningen av delomrade den historiska stadskarnan

| dversiktsplanen finns det geografiska inriktningar dar den historiska stadskarnan
beskrivs narmare. De beskrivningar och rekommendationer som ar av relevans for detta
planprojekt ar foljande:

Med den historiska stadskéarnan avses det omrade som en gang var den befésta stadens
omrade. Omradet omfattar stadsdelarna Inom Vallgraven, Nordstaden och Pustervik samt
Kungsparken/ Tradgardsféreningen.

Miljon utgors av en fullt utbyggd stadsbebyggelse med omsorgsfullt utford arkitektur fran
fem arhundraden. Sparen fran stadens olika historiska skeenden &r lasbar i allt fran
stadsplanen med vallgrav och bastioner, Stora Hamnkanalen (stadens forsta hamn) och
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flera kvarstaende byggnader fran 1600-talet. Omradet utgor en fungerande och levande
stadsmiljo med héga kulturvarden. Bebyggelsen har genomgaende en relativt 1ag och
jamn skala. Aven modernare bebyggelse héller sig inom en likartad skala. Befintliga
byggnader, stadsrum och parker utgor en stor tillgang dven for omgivande stad och har en
betydande roll i upplevelsen och avlésbarheten av Géteborgs historiska utveckling,
stadens identitet och attraktivitet.

Den historiska stadskarnan innebéar en resurs for stadslivet, stadens invanare och
besokare.

En stadskéarna behover bade aktivitet och lugn. Ju fler manniskor som befolkar
stadsk&rnan desto storre behov av l&ttillgangliga, rekreativa offentliga rum och lugna
gator. Det ar sadana kontraster som ger en levande stadskarna for alla.

Att den historiska stadskédrnan ar regionens kérna och ett levande kommersiellt centrum
bidrar till att kulturmiljon halls levande och kan utvecklas genom att brukas. Samtidigt
innebar detta en stor utmaning i samband med pagaende stadsutveckling och stadens
expansion. Den befintliga stadsstrukturen &r redan tat, det finns fa ytor som ar mojliga att
bebygga. Utmaningen ligger i att hitta en balans och interaktion mellan handel, samtida
drivkrafter och historisk stadskarna. Omradets omsorgsfullt utformade och
kulturhistoriskt vardefulla bebyggelsemiljoer och stadsrum, inslag av smaskalighet i
fastighetsindelningar och byggnadshojder, véalavvagda proportioner samt en relativt
sammanhallen och I3g stadssiluett innebar en hog kanslighet for forandringar. Aven
karaktarsdrag i den mer ndra skalan ar kénsliga for forandringar och tillagg avseende
fasadutformning, material- och kulérer.

Rekommendationer

- Varda och omhéanderta befintliga kulturvarden, historisk lasbarhet och den
platsspecifika karaktaren av en sammanhallen och levande historisk stadsmiljo.

- Sakerstéll att befintliga stadssiluetten, utsiktspunkter och befintliga landmarken
aven i framtiden ska vara framtradande delar av stadsmiljon. VVarna visuella
samband i de storre landskapsrummen.

- Bevara sa langt det ar mojligt befintlig smaskalig fastighetsindelning, som en
viktig grund for en blandad och differentierad stadsmiljoé aven i framtiden.

- Utforma och planera dndringar och kompletteringar av byggnader, stadsrum,
infrastruktur och anldggningar ska med respekt for befintliga véarden. Detta kan
goras med tillskott som underordnar sig den radande karaktaren, men ocksa
genom tillskott som fortydligar den radande sorten genom att kontrastera mot
den.

- Se till att kompletteringar av stadsmiljon utgar ifran och tydligt motiveras i
relation till den historiska stadskarnans befintliga kulturmiljovérden och karaktar.

- Bevara den historiska stadskarnans genomgaende och enhetliga lagre skala, i
kontrast mot foreslagen hogre bebyggelse i angransande omvandlingsomraden.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsforvaltningen, Detaljplan for utveckling av
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Inom omradet ar det inte lampligt med hoga hus, da dessa skulle gora det svart att
uppleva och l&sa av den gamla stadens utbredning.

Handel och néaringsliv
Tematisk inriktning naringsliv och handel

I Oversiktsplanen finns det tematiska inriktningar dar naringsliv och handel utgér en egen
tematisk inriktning. | den tematiska inritningen framgar bland annat:

Tillgang till handel och service ser olika ut i olika delar av staden. Nya handelsytor ska
framforallt tillkomma i de delar av staden som &r underforsérjda med handel och i 1agen
som forenar god varuforsorjning med hallbart resande. Utveckling av handel och
upplevelser i innerstaden spelar en sarskilt viktig roll for stadens attraktivitet samt den
regionala utvecklingen och ska darmed prioriteras.

Stadskarnan har en sarskilt viktig position som handelsdestination, da den erbjuder staden
och regionens invanare ett unikt utbud av handel och upplevelser. Ett brett och rikt
handelsutbud i stadskarnan kraver god tillgéanglighet for inresande konsumenter. | en
véaxande stad bygger tillgangligheten pa att en stor andel reser kollektivt eller med cykel.
Ett stort lokalt underlag i form av bostader har ocksa betydelse. | stadskarnan ska
handelsutvecklingen ske i samklang med de héga kulturhistoriska varden som ar unika
for innerstaden.

Geografisk inriktning — innerstaden — naringsliv, akademi och handel

| dversiktsplanen finns det dven geografiska inritningar. Under rubriken Geografiska
inriktningar — innerstaden — naringsliv, akademi och handel finns ett avsnitt som belyser
strategier och stéllningstaganden foér dessa teman.

Centrala Goteborg spelar en sarskilt viktig roll for akademi och néringsliv. | de tita
stadsmiljoerna i regionens kérna finns goda forutsattningar for interaktion och méten
mellan manniskor och verksamheter, nagot som manga foretag och branscher gynnas av.
Har behover det finnas plats for bade stora och sma foretag inom en bredd av branscher.
Det bidrar till den mangfald som kannetecknar storstaders attraktionskraft. Innovativa
utbildnings- och kontorsmiljoer for regionens tillvéaxtbranscher inom kunskap och
tjanstesektorn ska erbjudas. Vid sidan av dessa behdver centrala Goteborg bidra med
goda stadsmiljoer for handel och upplevelser samt plats for kreativa och kulturella
naringar och smaforetag. | dversiktsplanen avses begreppet handel omfatta detaljhandel
(dagligvaror och séllankdpsvaror), kommersiell service (frisorer, gym med med), hotell
och restaurang

Handel och besoksnéaring i Goteborgs stadskarna

e Stark och utveckla attraktiviteten for city som besoksmal.

e Bejaka nyetableringar, om- och utbyggnader for nya butikskoncept sa att det
ocksa starker stadskarnans kulturmiljovarden.

e Lokalisera nya handelsetableringar och verksamheter till stadskarnan och
noderna.

o Bejaka stadsdelscentrum i noder med rétt forutsattningar.

e Utred alltid storre etableringars effekter pa befintliga strategiska handelsstrak.
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¢ Vérna och utveckla parkeringshubbar i strategiska lagen for god tillganglighet till
Innerstadens handel for inresande kunder.

e Prioritera handelns behov av trivsel, utbud och tillgédnglighet fér kunder och
leveranser i befintliga och framtida handelsstrak.

e  Stark stadskédrnan och innerstaden med funktioner som leder till aktivitet och
trygghet pa kvallstid.

e Bevara verksamheter i bottenvaningar i centrala Goteborg for en variation av
verksamhetslokaler och levande stadsmiljoer.

e Planldgg for handel och verksamhetslokaler i bottenvaningar i huvudstrak i
Innerstaden med rétt forutsattningar for handel

Centrala Goteborg ar en marknads- och métesplats for bade kommunens och hela
regionens invanare. Handelsplatsen city utgors av egentligen en ganska liten del av
centrala Goteborg. Turister och inresande fran regionen star for en stor del av
omsattningen och har stor betydelse for butikerna. For ett fortsatt hogt innehall av handel
och andra verksamheter som bidrar till liv och rorelse, behover stadskdrnan vara
tillganglig och attraktiv for saval inresande kunder som for boende i narmiljon och
utvecklas utifran ett besoksnaringsperspektiv.

Digitalsamhéllets utveckling jamte nya konsumtionsmonster har forandrat
stadskarnansom mates- och handelsplats. Innehallet gar mot en storre andel tjanster och
upplevelser. Som regionens mest tillgangliga plats med kollektivtrafik &r det en hallbar
plats for konsumtion av olika slag och ska darfor vidareutvecklas, sa att goda
forutsattningar for handel och maéten bibehalls.

Stadskarnan konkurrerar om kundernas kdpkraft med andra handelsplatser och
inkopskanaler. Det ar formagan att bibehalla attraktiviteten som avgér om Goteborgs
stadskéarna fortséatter att vara regionens storsta handels- och motesplats. Genom ett
konkurrenskraftigt handelsutbud i historiska stadskarnan bibehalls ekonomiska
forutsattningar for fastighetsagare av att varda och bevara fastigheter, stadsrummets
”véaggar” och stadens siluett. Stadskdrnans styrka dr den samlade upplevelsen av kultur,
handel och restauranger i en historisk stadsmiljo. Ytterligare ett vérde &r offentliga
motesplatser som kan stéllas om mellan vardag och fest.

For en levande stadskérna ar det viktigt att stotta och bejaka utbyggnad och utveckling av
handel av olika slag. | stadskérnan kan det dock ligga en utmaning i att hitta rationella
och tillrackligt stora ytor for nya handelskoncept att vaxa och utvecklas. Kulturmiljon i
stadskarnan star for en del av attraktiviteten for besokare, men innebar ofta att
verksamheterna maste halla sig inom vissa ramar for att inte paverka stadens siluett och
stadsrummets proportioner, som kommer sig av den ursprungliga 1600-tals rutnatsplanen,
ett unikt varde for Goteborgs identitet. Vilka mojligheter till fastighetsutveckling for nya
handelskoncept som finns i olika delar av Innerstaden, och sarskilt den historiska
stadskarnan, behover utredas fran fall till fall.

Strategi for handelsutbyggnad i de centrala delarna av Goteborg

Handel och upplevelser i den befintliga stadskérnan ska ges goda forutsattningar att vixa
och utvecklas. Stadskérnan ska vara tillganglig och trivsam for turister och bestkare.
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Nytillskott av funktioner som handel och upplevelser som starker stadskérnans utbud ska
bejakas.

Kontorsmiljoer

Tillgodose kontorsbranschers och andra personalintensiva verksamheters tillvaxtbehov i
de mest regionalt tillgangliga l&gena av Innerstaden.

Utveckla strategiska kontorslagen med ett hogt innehall av arbetsplatser och urbana
verksamheter.

Sékerstall att det i omraden med hog andel dagbefolkning skapas forutsattningar for
fldden av manniskor genom omradet till exempel genom sammanhangande strak till
6vriga Innerstaden och kvalitativa offentliga rum.

Planera for fler funktioner i kontorsomraden som skapar aktivitet och kvallsliv, till
exempel bostader, hotell och kvalitativa offentliga platser.

Nya kontorslokaler &r en viktig bestandsdel nér Innerstaden vaxer. Manga arbetsplatser i
staden bidrar till liv och rorelse genom att fler befolkar stadens gator och nyttjar stadens
utbud i form av handel, restaurang och service med mera. Aven institutioner for hogre
utbildningar spelar i det avseendet en stor roll, da studenterna utgor en betydande del av
dagbefolkningen i centrala Géteborg.

Centrala Goteborg ar det omrade dar den storsta jobbtillvaxten i Géteborg kan ske. Det
beror pa att tjanstesektorn, som star for en stor del av de nya arbetstillfallena i Goteborg,
efterfragar de egenskaper som omradet erbjuder. Regional tillganglighet med
kollektivtrafik ar en viktig lokaliseringsfaktor for det kunskapsintensiva naringslivet. Det
ar som mest attraktivt att etablera kontor i nérheten av centralstationen.

Riksintresse for kulturmiljovarden

Kv Varnamo ligger mitt i den historiska stadskarnan som utgér ett omrade av riksintresse
for kulturmiljévarden enligt 3 kap 6 § miljobalken - Géteborgs Innerstad O 2:1-5 - med
motiveringen: ’Storstadsmiljo, formad av funktionen som "Sveriges port mot véster” och
det for sjofart, handel och forsvar strategiska laget vid mynningen av Gota alvs
vattensystem. Rikets frdmsta sjofartsstad samt residensstad, domkyrko- och
universitetsstad, praglad av tre seklers handelsaristokrati. Ett av de férnamsta exemplen
pa 1600-talets stadsanlaggnings- och befastningskonst, och pa stadsbyggandet under
1800- och 1900-talen. Den gbteborgska byggnadstraditionen med dess olika stadsdels-
karaktarer. (Skolstad, Universitetsmiljo, Stiftsstad)” (Riksantikvariedmbetet)

En riksintressant kulturmiljo ar ett omrade som &r betydelsefullt for forstaelsen av lanets
och landets historia, till exempel en sammanhallen miljé som bildar en helhet och halls
ihop av ett antal karaktaristiska drag. Riksintressen ska skyddas mot atgarder som kan
patagligt skada kulturmiljon. En pataglig skada kan t ex uppstad om en atgard mer an
obetydligt skadar nagot av de varden som utgor grunden for riksintresset.

Vagledning for riksintresse for kulturmiljovarden

Kommunens malsattning i den aktuella 6versiktsplanen &r att ingen pataglig skada ska
uppkomma pa riksintressen for kulturmiljévarden. Till 6versiktsplanen hor bilagan
“Viigledning for riksintresse for kulturmiljovdrden” som togs fram ar 2021 av
Stadsbyggnadsfdrvaltningen, i vilken det bland annat anges att den historiska
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stadskérnans gentemot omgivningen lagre kropp och siluettlinje ska vérnas for den
befésta stadens fortsatta avlasbarhet samt att den traditionellt Iaga bebyggelsen och
smaskaliga fastighetsindelningen ska beaktas utifran sin del i ett sammanhang av en
historisk stadskarna och en blandad och differentierad stadsmiljé som har utvecklats
successivt under ett langt tidsforlopp. Det smaskaliga bor bevaras sa langt detta ar
mojligt.

| vagledningen identifieras dven ett antal ansprak som kan innebara paverkan pa
riksintresset, dessa ar:

e Stadsutveckling i strategiska lagen som ger férandrade visuella sammanhang,
sasom till exempel forbyggda utblickar, blockerade siktlinjer och skymda
landmarken.

e Bebyggelsefortatning som bryter mot landskapsbilden och en lokal tradition av
bebyggelse som foljer terrangen och betonar topografin.

e Fortatning med hdga hus som innebér en betydande férandring av stadsbilden.

o Bebyggelseomvandling med sammanslagning av fastigheter.

e Ombyggnader i form av till- och / eller pabyggnader som forandrar bebyggelsens
skala.

¢ Rivning av befintlig bebyggelse.

e Bebyggelsefrtatning i 6ppna stadsrum, kantzoner eller grénomraden.

e Ett mer intensivt nyttjande av kulturhistoriskt vardefulla offentliga miljoer, till
exempel parker och andra grénomraden.

Uttolkning av riksintresset

Hela staden innanfor vallgraven skyddas som riksintresse for kulturmiljovarden.
Riksintressets uttryck ar indelat i ett antal vardebarande teman, varav f6ljande har be-
domts som relevanta for kv Varnamo och dess ndrmsta omgivning:

Tema 1: Den befésta kanalstaden

Tema 2: Stadsnydaningen

Tema 3: Handelsstaden/Storstadsomdaning/ Cityomvandling
Tema 4: Goteborgska sérdrag i stadsbilden

For mer utforlig beskrivning av riksintresset och hur de olika temana uttrycks inom och i
anslutning till planomradet se Kulturmiljoutredning infor detaljplan for utveckling av kv
Varnamo vid Ostra hamngatan inom stadsdelen Inom vallgraven av Antiquum, 2023-03-
02.

Bevarandeprogram

Sydostra city ingar i stadens bevarandeprogram fran ar 2000, bevarandeomrade Inom
Vallgraven 1:A med motiveringen: ~Cityomradet som helhet inklusive vallgraven har ett
mycket hogt kulturhistoriskt varde. Det speglar Goéteborgs ursprungliga roll som
“Sveriges port mot viister”" och diven stadens senare utveckling. Miljén innehdller ocksa
unika exempel pa stadsplanering och arkitektur fran olika epoker”.

Hela kvarteret VVarnamo &r ocksa upptaget i bevarandeprogrammets del 111, Moderna
Goteborg med motiveringen: “Kvarterets bebyggelse ar en sammanhallen miljé som
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under nastan ett halvt sekel dominerats av varuhuset NK. NK-huset &r ett tydligt exempel
pa varuhusens intag i stadskarnorna under en kort period pa 1960- och 70-talen. Sedan
forsvann de ut i externhandelsomraden.”

Géllande detaljplaner

For omradet géller detaljplan 11-3258, som vann laga kraft ar 1968 samt dndring av
stadsplaner for Kv Harberget, NK huset och Kompassen detaljplan 11-5207 som vann laga
kraft ar 2013. Planernas genomférandetid har gatt ut.

Mark, vegetation och fauna

Hela planomradet ar bebyggt med NK-huset. Det finns ingen vegetation eller faunan
inom planomradet.

Marken runt kvarteret bestar av hardgjorda ytor. Marknivan ligger pa ca +3 langs med
Fredsgatan i 6st och sluttar svagt till ca +2 langs Ostra Hamngatan i vést.

Geoteknik

Byggnaderna inom planomradet ar uppforda under olika tidsperioder och
grundlaggningen varierar mellan byggnaderna. De geotekniska forhallandena och
grundlaggningen av respektive byggnad beskrivs i Pabyggnad av NK-huset geoteknisk
och hydrogeologisk utredning for detaljplan PM geoteknik och hydrogeologi, 2022-12-
07.

Det Gversta jordlagret bestar av ett 0,1-2,5 m maktigt fyllningslager med lokalt storre
maéktigheter dar motfyllning har utférts mot djupare liggande kéllarplan. Under fyllningen
foljer en naturligt lagrad lera till 20-25 meters djup i kvarterets Gstra del och till ca 30
meters djup i den vastra delen. Under leran finns ett lager med friktionsjord med nagon
meters maktighet pa berg.

Radon
Planomradet ligger inom lagriskomrade for radon.

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

| Kulturmiljoutredning infor detaljplan for utveckling av kv Varnamo vid Ostra
hamngatan inom stadsdelen Inom vallgraven av Antiqguum, 2023-03-02 finns en mer
utforlig bebyggelsehistorisk beskrivning av omradet och kvarteret.

Omréadets historik

Kv Varnamo ligger i syddstra city och utgor tillsammans med ytterligare fem kvarter
vaster om Ostra Larmgatan en femtedel av den ursprungliga 1600-talsstaden. En stor del
av den &ldre bebyggelsen i syddstra city och kv Varnamos nérhet har rivits och miljon
domineras idag av 1960- och 1970-talens tilldgg med inslag av enstaka aldre byggnader.

Det aktuella kvarteret har en lang historia som handelskvarter. Har 1ag under tidigt 1800-
tal en kand handelsgard som givit namn at kvarteret och pa 1860-talet startades Goteborgs
forsta varuhus i ett av husen mot Ostra Hamngatan, Ferdinand Lundquists varuhus
(byggnaden revs i samband med uppférandet av NK’s nuvarande huvudbyggnad).
Varuhuset vaxte med tiden och vid mitten av 1900-talet omfattade det hela kvarteret. Pa
1960-talet togs varuhuset 6ver av Nordiska Kompaniet (NK).
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Bebyggelsen i kvarteret har forandrats successivt under arhundradena och dagens sex
byggnader &r uppforda under olika tider och har darmed olika karaktar. Har finns tva
stenhus (hus C och F) med rotter i 1800-talet men om- och pabyggda under tidigt 1900-
tal. NK’s huvudbyggnad (hus E) och den stora byggnadsvolymen i korsningen
Fredsgatan/Kyrkogatan (hus D) ersatte ett antal dldre byggnader pa 1960-talet medan de
resterande tva byggnaderna (hus A och B) uppférdes med gatufasader utformade som
historiska kulisser ar 1992. Interiort har stora forandringar skett i samtliga byggnader och
idag &r det i huvudsak gatufasaderna som ar bevarade. Det kvarstar inga gardsfasader och
av taklandskapet kvarstar endast vissa takfall mot gatan till foljd av senare tiders pa-
byggnader pa kvarterstaken.

Befintlig bebyggelse och kulturhistoriskt varde

I kulturmiljéutredning infor detaljplan for utveckling av kv Varnamo vid Ostra
hamngatan inom stadsdelen Inom vallgraven framtagen av Antiquum finns en mer
utforlig bebyggelsehistorisk beskrivning av respektive byggnad inom kvarteret samt
karaktarisering av respektive byggnad och beskrivning av dess kulturhistoriska vérde.
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Figur 7. Ritningar av hur bebyggelsen i kvarteret ser ut idag. Till vanster: Fasad mot Ostra Hamngatan, Hus
E. Till hoger: Fasad mot Fredsgatan med hus D samt hus F l&ngst till hdger.
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Figur 8. Ritningar av hur bebyggelsen i kvarteret ser ut idag. Fasader mot Kyrkogatan. Langst till vanster
hus E darefter kulissfasaden pa hus B och den langstrackta fasaden pa hus D.
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Figur 9. Ritningar av hur bebyggelsen i kvarteret ser ut idag. Fasader mot Drottninggatan. L&ngst till
vanster hus F darefter kulissfasaden pa hus A liksom gatufasad pa hus C. Langst till héger hus E.

Hus E - NK’s huvudbyggnad

Figur 10. Foto Antiquum. Huvudfasad mot Ostra Hamngatan.

NK’s huvudbyggnad uppfordes efter ritningar av arkitektkontoret Contekton och stod
fardig ar 1971.

Under 1980- och 1990- talen gjordes flera interiéra forandringar. Ar 1986 byggdes
takvaningen om interiort. NK’s stora emblem pé taket togs ner. Ar 1991 utfordes en stor
ombyggnad som omfattade interiéren i hela kvarteret. Tva aldre byggnader revs och
ersattes med nya och i samband med detta gjordes stora ingrepp i huvudbyggnadens
interior i gransen mot hus C for att skapa en ljusgard. Pa taket tillkom en langstrackt
ljuslanternin. Ar 1994 omgestaltades huvudbyggnadens fasad i plan 4 som glasades upp
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och forsags med balkonger. | borjan av 2000-talet utfordes en ombyggnad av
huvudfasadens bottenvaning da arkaderna byggdes in som butiksyta. Samtidigt ersattes
det ursprungliga skarmtaket med ett nytt. Darefter har &ven arkaderna mot Drottning- och
Kyrkogatan byggts bort och skyltfonstren flyttats ut i fasadliv.

Da interioren sedan tidigare ar kraftigt ombyggd &r det kulturhistoriska vardet i huvudsak
kopplat till det exteridra uttrycket som &r starkt signifikant for datidens varuhus med ett
slutet och inatvant formsprak. Den tidstypiska brutalistiska utformningen dar
konstruktionen redovisas och anvénds som ett arkitektoniskt uttrycksmedel i fasaderna &r
valbevarat, d&ven om forandringar av fasaden i vaning 4 har fortagit detta uttryck nagot.

Hus C — Drottninggatan 41

Figur 11. Foto Antiquum. Fasad mot Drottninggatan

Byggnaden uppford ca 1792, ombyggd 1917-1922. Byggnaden har ett stort
kulturhistoriskt varde genom sitt relativt valbevarade exteriora uttryck. Den utgor en av fa
bevarade aldre byggnader i syddstra city vilket gor den betydelsefull for att forsta miljons
aldre historia och den omdaning av den aldre staden som skedde under 1800-talets andra
hélft och tidigt 1900-tal. Med sin bevarade gatufasad bidrar den till stadskérnans karaktar
och sammanhallna volymuppbyggnad. Da interiéren &r kraftigt ombyggd &r det
kulturhistoriska vérdet i huvudsak kopplat till exteriéren. Dock utgér 1700-talsvalven i
kallaren en viktig rest av stadens och kvarterets aldre historia.
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Hus A — Drottninggatan 43

Figur 12. Fota Antiquum. Fasad mot Drottningatan 43.

Pa tomten uppfordes ett magasin i tva vaningar for grosshandlare HJ Mattson ar 1841,
vilket sedermera kom att byggas om och pa &r 1876. Den aldre byggnaden revs ar 1991-
1992 och ersattes med dagens byggnad i tre vaningar. Gatufasaden utférdes som en kuliss
med inspiration av den &ldre byggnaden. Bottenvaningen utformades med en arkadgang
med rusticerade pelare.

Byggnaden &r sentida och gatufasaden utgors av en kuliss, vilket ger den ett begrénsat
kulturhistoriskt varde. Gatufasaden har dock ett visst varde genom sin uppbyggnad som
en trevaningsbyggnad med markerad sockel, uppglasad butiksvaning samt fasad
inspirerad av 1800-talets putsarkitektur vilket bidrar till upplevelsen av den aldre
stadskérnan och understadijer forstaelsen for det sena 1800-talets omdaning av
innerstaden till ett cityomrade for handel. Vardet ar kopplat till gatufasadens évergri-
pande karaktér snarare &n till originalmaterial.

Hus F — Drottninggatan 45-47
3 1

Figur 13. Foto Antiquum. Fasad mot Drottninggatan

Pa horntomterna Drottninggatan/Fredsgatan hade handelsgarden ’Virnamo” sin
verksamhet under 1800-talet. Ar 1917 skedde en omfattande ombyggnad av tre befintliga
stenhus som hade uppforts mellan aren 1793 och 1823. Ombyggnaden gjordes for biograf
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Odéon och det var vid denna tid som byggnaden fick sitt nuvarande utseende. Hur
mycket som finns kvar av byggnaderna fran 1800-talet &r okant.

Byggnaden besitter ett hdgt kulturhistoriskt varde som en av kvarterets aldsta byggnader.
Spar av kvarterets dldre byggnader fran slutet 1700-talet och tidigt 1800-tal kan finnas
kvar i delar av byggnaden. Genom sin relativt valbevarade fasad fran 1917 speglas tydligt
tidens arkitektoniska ideal. Den narmast festliga gestaltningen och ndgot hogre
hojdskalan speglar aven nojeslivets och biografernas intag i stadskarnan i borjan av 1900-
talet. Med sin utpréglade 20-talsklassicerande putsfasad utgér den ett unikt inslag i den
aldre stadskarnan. D4 interidren ar forandrad och den fd biografsalongen inte langre finns
kvar ar det kulturhistoriska véardet kopplat till exteridren.

Hus D — Fredsgatan 7

Figur 14. Foto Antiquum. Fasad mot Fredsgatan

Byggnaden uppfordes i tre vaningar samt inredd takvaning mellan aren 1965-1966 efter
ritningar av Zimdals arkitektkontor. Den fick en utpraglad modernistisk gestaltning. Med
sin stora volym och langa fasader innebar den ett avbrott i den &ldre stadskarnan, men
hojdskalan anpassades till sitt sammanhang och de smala kvartersgatornas karaktar
genom att gatufasaden i tre vaningar tydligt forholl sig till den kringliggande aldre staden.
Fasaderna putsades och forsags med tegelmurade fack, nagot indragna i forhallande till
putsfasaden. | vardera tegelmurat fack placerades hogsmala fonsterpartier.
Bottenvaningen upptogs till stora delar av skyltfonster. Byggnaden avslutades uppat av en
bred taksarg av plat.

Ar 1984 utfordes fasadforandringar avseende bottenplanet dar horisontella marmorband
monterades ovan skyltfonstren. Likasa tillkom nya entrépartier mot Fredsgatan. Pa 1990-
talet dndrades fasaden radikalt och gavs ett historiserande utseende, bl a byttes fonstren
och forsags med malade omfattningar och de tegelmurade falten putsades. Under senare
tid har aven takfotens utférande forandrats.

Till f6ljd av att byggnadens gestaltning ar forandrad och férvanskad har den ett begransat
kulturhistoriskt vérde. Byggnaden &r dock en del av kvarterets historia. Dess hdjdskala
understodjer den historiska stadskéarnans samlade karaktéar och upplevelsen av de tranga
bakgatorna med byggnader om 2-3 vaningar. De langa fasaderna innebar dock en
minskad l&sbarhet av den aldre stadens tomtindelning.
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Hus B — Kyrkogatan 50

Figur 15. Foto Antiquum. Fasad mot Kyrkogatan.

Under tidigt 1800-tal stod har ett tegelhus i tva vaningar vilket byggdes om- och pa ar
1885. Den aldre byggnaden revs ar 1991-1992 och ersattes med dagens byggnad.
Gatufasaden utférdes som en kuliss med inspiration av den éldre byggnaden. Bottenplan
utformades som en arkadgang med rusticerade pelare. Under 2000-talet har arkadgangen
byggts in som butiksyta och skyltfénstren flyttats ut i fasadliv.

Byggnaden &r sentida och gatufasaden utgérs av en kuliss, vilket ger den ett begransat
kulturhistoriskt varde. Gatufasaden har dock ett visst varde genom sin uppbyggnad som
en trevaningsbyggnad med markerad sockel, uppglasad butiksvaning samt fasad
inspirerad av 1800-talets putsarkitektur vilket bidrar till upplevelsen av den dldre
stadskéarnan och understodijer forstaelsen for det sena 1800-talets omdaning av
innerstaden till ett cityomrade for handel. Vardet ar kopplat till gatufasadens over-
gripande karaktar snarare &n till originalmaterial.

Sociala forutsattningar

Stadsdelen Inom vallgraven har endast en folkmangd pa cirka 4200 personer men
inkluderar ett stort antal arbetsplatser samt handel och andra verksamheter som gor att
platserna i stadsdelen har ett stort antal besokare. Till fljd av detta &r stadsdelen starkt
praglad av verksamheter och kontor knutna till handels- och néringslivssektorn.

| Stadslivet i centrala Goteborg, bestéllt av fore detta Stadsbyggnadskontoret och
Trafikkontoret har tathetsanalyser tagits fram. Dessa visar pa att omradet Inom
Vallgraven har den hogsta tathetsskalan om man tittar pa boende och arbetande. Om man
daremot enbart tittar pa boendetéatheten sa har omradet den lagsta skalan av tathet.
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Tathet
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Figur 16. Tathet boende och arbetande. lllustration fran Stadslivet i centrala Géteborg.

Boendetdthet
Boende inom 500 meter
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6 000 - 9 000 perzoner ’.
I 3000 - 6 000 personer
I 1 000 - 3 000 personer s
|

Figur 17. Boendetithet. Illustration fran Stadslivet i centrala Géteborg.

Ostra Hamngatan och Fredsgatan &r enligt Space Syntax analysen (se bild nedan) fran
Stadslivsanalysen for centrala Goteborg tillsammans med Kungsportsavenyn den mest
integrerade gatan och ar alltsa en av de platserna i staden som det &r lattast att hitta till
och naturligt att anvanda. Det &r langs dessa gator som forutsattningarna for ett mer

intensivt och varierat stadsliv ar som storst.
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Tillgénglighet i gatunatet

B Mycket tillganglig gata S
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Figur 18. Space syntax analys fran stadslivet i centrala Géteborg.

Omradet har en dagbefolkning som vida 6verstiger antalet boende i omradet. Utover
dagbefolkningens forvarvsarbetare tillkommer ocksa manga besokare, studenter och
turister. | stora delar av centrum dominerar handelns utbredning narmiljén och manga av
stadens invanare vistas dagligen i mellanomradet for att konsumera varor, tjanster och
upplevelser. Centrum och inom vallgraven &r en strategisk plats for handel- och
kontorsmiljoer, da den goda tillgangligheten med kollektivtrafik mojliggor en hallbar
resvag till arbetsplatsen och ger goda forutsattningar till kompetensférsorjning.

Den laga andelen bostader i omradet gor att det ar en stor variation i gangflodet under
dagtid och kvallstid. Det finns dven en variation mellan hur stor andel av de olika
gatornas verksamheter och entréer som ar kvallsdppna. Fredsgatan och Drottninggatan
som ligger i direkt anslutning till planomradet har fa kvallséppna entréer, medan
Kyrkogatan har ett par restauranger som ar kvallséppna. Det finns fler hotell inom
vallgraven vilket ger ett visst gangflode kvallstid.

Trots att antalet anmaélda brott i stadsdelen &r hégt kénner sig befolkningen generellt trygg
i sitt omrade. Oro for brottslighet i samhallet ar liten i stadsdelen jamfart med Goteborg i
stort. Stora delar av centrum, sarskilt VVasastaden och Lorensberg med Kungsportsavenyn,
praglas av ett aktivt krog- och nattliv. De omraden som framférs som mest otrygga
kopplat till krog- och nattliv &r nedre delen av Avenyn, mellan Kristinelundsgatan och
Storgatan. Verksamheterna medfor ofta problem med alkohol och narkotika, men ocksa
stérningsproblem till nérliggande bostéader.

| och med att boendetétheten i omradet &r lag sa finns det fa barn i omradet. Det ar dven
ont om lekplatser och lekytor. | Tradgardsféreningen finns en lekplats men férutom den
ar det langa avstand till lekplatser. Daremot finns det en stor andel ungdomar som vistas i
omradet dagtid i och med att det finns flertalet gymnasieskolor inom vallgraven. Skolorna
har séllan egen matsal utan eleverna far matkort som kan anvandas till lunch pa caféer
eller restauranger.
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Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Omrédet nas med bil fran Ostra Hamngatan, gang- och cykelvag finns precis utanfor
planomradet.

Narmaste kollektivtrafikhallplats &r belagen i Brunnsparken ungefar 100 m fran
planomradet. Tillgangligheten anses mycket god.

Huvudentrén till varuhuset vid Ostra Hamngatan &r tillganglig idag. Den ligger i gatuplan
och det finns tillracklig svangradie for rullstol samt knapp for dérroppning. Aven
butiksentréerna och den andra ingangen till varuhuset vid Fredsgatan ar placerade i
gatuniva och ar tillgangliga.

Det finns inga befintliga parkeringsplatser inom planomradet.

Service

Stadsdelen Inom Vallgraven har stort utbud av samhaéllsservice, platser for kultur och inte
minst kommersiell service. | planomradets omgivning finns mangder av affarer och
restauranger. Byggnaden pa fastigheten Inom Vallgraven 10:9 inrymmer varhuset NK,
andra butikslokaler, restaurang, café och kontorsutrymmen. Inom stadsdelen finns gott
om framfor allt privatagda vardcentraler och tandlakare samt apotek.

| innerstaden finns i dag stora brister vad galler tillgang till kommunal service samt lek
och friytor. Det finns fa anlaggningar for barn-och ungdomsidrott eller mindre foreningar.
Narmaste forskola ligger pa Nedre Kvarnbergsgatan 17. En 6ppen forskola finns pa
Drottninggatan. Grundskolan Vittra Kronhusparken ligger pa Kronhusgatan ca 300 meter
norr ut.

Teknisk forsoérjning

Markforlagda ledningar finns i alla gator som omger fastigheten. Séder, norr och véster
om fastigheten finns ledningar for el, fjarrvarme, gas, vatten och avlopp. Oster om
fastigheten finns ledningar fér dagvatten och spillvatten.

Fastigheten har idag en egen transformatorstation och &r anslutet till hbgspanningsnatet.
Fastigheten ar ansluten till gasnatet via Ostra Hamngatan. Inom planomradet har
Goteborg Energi GothNet AB befintliga ledningar och kanalisation.

Planomradet &r forsorjt med allmant VVA-ledningsnat, anslutning kan ske till befintliga
anslutningspunkter vilka forsorjer fastigheten Inom Vallgraven 10:9.

Fjarrvarme
Fastigheten ar ansluten till fjarrvarme via Drottninggatan. En tidig bedémning baserat pa
tillkommande 5000 BTA ér att befintlig servisdimension haller for utokat behov.

Fjarrkyla
Det finns stamledningar for fjarrkyla angrénsande till fastigheten i Drottninggatan.
Verksamheten lampar sig val for att ansluta till fjarrkylanatet.
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Dagvatten

Kapaciteten i ledningsnétet ar delvis begrédnsad men Kretslopp och vatten bedémer att
den inte kommer paverkas negativt till f6ljd av de byggnadsforslag som foreslas i och
med att andelen hardgjord yta inte dkar.

Dagvattnet fran omradet leds till det kombinerade néatet. Det finns begransningar i
ledningsnatet men i dagslaget finns inga planer pa separering av omradet.

Risk och stérningar

Buller
En bullerutredning enligt PBL 4 kap 33a§ bedéms med hénsyn till bullersituationen inte
behovas. Anledningen &r att detaljplanen inte innehaller anvandningen bostader.

Luftkvalitet
Miljoforvaltningens oversiktliga berdkningar av kvavedioxidhalterna i Goteborg visar att

halterna av kvéavedioxid underskrider miljokvalitetsnormernas gransvarden i planomradet.

Nedan visas berdknade halter for ar 2018. Miljokvalitetsnormens gransvarde for 98-
percentilen av dygnsmedelvarden &r 60 pg/ma3.

20

36

48

60 HQ/M? 20 swusmstars

Figur 19. Kvavedioxidhalter (98-percentil dygn) for ar 2018 enligt miljoférvaltningens Gversiktliga
berakningar.

Oversvamningsrisk

Bilden nedan visar hur planomradet bedoms paverkas vid ett klimatanpassat 100-arsregn.
P& Ostra Hamngatan samlas vatten vid ett skyfall upp till ett djup av ca 0,3 m. Denna
vattensamling stracker sig aven in pa Drottninggatan och Kyrkogatan men dar endast till
ett djup av ca 0,15 m. Fastigheten &r tillganglig via Fredsgatan &ven vid skyfall.
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Figur 20. Befintlig skyfallssituation vid ett klimatanpassat 100ars regn.

Stadens dversvamningskartering visar att ar 2100 kommer hogvattenskydd krévas i
omradet for att skydda mot stigande havsnivaer. Utredningsarbete med sadant skydd vid
kanalmurarna har paborjats. Foreliggande detaljplan ligger delvis inom det omrade som
skulle ha nytta av hdgvattenskydd eller annan form tekniskt skydd.

PCB
Pa fasaden av byggnad E pa fastigheten finns 2950 I6pmeter PCB-fog med en medelhalt
pa cirka 1000 mg/kg.

Enligt PCB-forordningen skulle byggnaden vara sanerad fran PCB senast den 30 juni
2014. Det finns mojlighet for miljoforvaltningen att ge dispens fran detta datum, under
vissa forutsattningar.

Eftersom fastigheten ska renoveras och byggas om har miljéforvaltningen gett dispens for
att avldgsna PCB-fog. Dispensen forutsétter att PCB—haltiga fog- och golvmassor ska
vara avlagsnade senast 31 december ar 2028.

Om saneringen inte &r utford fore utsatt datum maste fastighetsagaren soka en ny dispens
och miljéforvaltningen far da gora en ny provning.

Detaljplanens innebdrd och genomférande

Detaljplanen medger om- och tillbyggnad av befintlig bebyggelse inom fastigheten Inom
Vallgraven 10:9, Kvarteret Varnamo. Planen foreskriver bevarande av gatufasader pa tva
byggnader samt varsamhets- och utformningsbestimmelser.

Kommunen ar huvudman for allmén plats och ansvarar for framtida drift och underhall.
Exploatdren ansvarar for utbyggnad av kvartersmark.
Bebyggelse

Parallella uppdrag
Planforslaget har utgatt fran den arkitekttavling som genomfordes 2021 och dar vinnande
forslag tagits fram av Ahrbom och partner arkitekter (A&P). Det vinnande forslaget har
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bedémts och utvarderats av representanter fran Hufvudstaden, Géteborg Stad och
Sveriges Arkitekter. | beddmningen och utvérderingen av A&Ps forslag framfors bland
annat att A&Ps forslag och koncept for utveckling och pabyggnad bade &r respektfullt
mot befintlig bebyggelse och tydligt samtida. Forslagets styrka &r den samtida
omtolkning som gors av hela kvarteret, dar kvarterets befintliga tidslager forédlas och
pabyggnaden utgor en horisontell volym med eget uttryck. A&P redovisar ett
arkitektoniskt grepp som dvertygar. Ett nytt, tydligt lasbart tidslager tillfors med den
sammanhangande pabyggnaden.

Konverteringen av fasaden mot Ostra Hamngatan, och fasaden mot Fredsgatan blir
samtida respektfulla och funktionella utvecklingar av det ursprungliga och ger en hig
grad av elegans och representativitet genom kombinationen av stérre éppningar mellan
utsida och insida och inslag av eleganta materialval i kombination med de mer robusta
materialen (betong/sten/tegel/puts).

Ostra Hamngatans fasad ar aterhallet elegant och det finns potential att genom sma
forandringar gora den &n mer inbjudande.

Forslaget bygger pa tre delar; en delvis konvertering av befintliga fasader, en
transformationszon i 6vergangen mellan gammalt och nytt som utgar fran det
ursprungliga och en samtida pabyggandsdel i tre indragna vaningar som ar tydligt samtida
och gestaltade som en sammanhallen helhet.

Arkitektonisk kvalitet

Koncept

Konceptets idé &r att den foreslagna pabyggnaden dras in fran fasadliv sa att den endast i
begransad utstrackning paverkar upplevelsen av hojdskalan fran sidogatorna. Hus A, D
och E kompletteras med nya vaningar - tillbyggnader - som relaterar till byggnaderna
under, men i respekt for den historiska lasbarheten dras tillbaka nagot fran fasadliv samt
ges en enklare detaljering. De tillbyggda vaningarna &r tydliga tillagg men bildar dnda en
harmonisk helhet med respektive ursprungsbyggnad. Deras syfte ar att hoja kvarterets bas
nagot for att ge en mer harmonisk relation mellan bas och topp.

Pabyggnaden utformas likt en krona i 2-3 vaningar och ges en enhetlig,
kvarterssammanhallande gestaltning dar pilastrar med tydlig vertikalitet skapar en
klassisk rytm, likt en modern tolkning av en antik stoa. Transparenta och tata delar 1aggs i
olika liv vilket ger en nyansering av fasaden och en pataglig reliefverkan, dar ljus och
skuggor far fasaden att leva och forandras 6ver dygnet - alltefter solens vandring.
Pilastrarna ger en finskalighet och en tydlighet som underlattar lasningen av pabyg-
gnadens volymspel sett fran avstand. De avslutas uppat av en markerad kronlist.
Pabyggnadens vaningar trappar successivt in fran de ursprungliga byggnadernas fasadliv
och skapar en terrassering.
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Koncept

Grundvolym - befintliga pabyggnader rivs Grundvolym plus tillbyggda vaningar - ny bas Pabyggda vaningar - topp
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Pabyggda véningar dras in fran fasadliv Ett samlande attium knyter ihop flodena frén de
g gatorna med
upp till ett nytt terrasslandskap

Terrasslandskapet kan erbjuda en varierad palett av
ép och vidare upplevelser for hyresgaster och besokare.

Figur 21. Bilder som forklarar konceptet fran Arhbom & Partner
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Figur 22. Fasadritningar som visar foreslagna till- och p&byggnader. Bilder fran Arhbom & Partner.
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Bef. hus E, fasaden mot O Hamngatan (samt mot tvargatorna)
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Zimdals ursprungliga geometri och rytm aterskapas, 6ppningarna inverteras, likt konceptet for Hus E
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Figur 23.. lllustrationer fran Ahrbom och partner av omgestaltning av Fredsgatans 7s fasad dar utfackningarna delvis aterskapas och
fonsterpartierna gérs storre. Byggnaden byggs aven pa.

Den strama, tidiga 70-talsfasaden, ritad av Contekton Arkitektkontor, ar tidstypisk for
datidens varuhus - sluten och inatvand. Det antikvariska vardet i ett bevarande far vagas
mot nutidens stravan mot éppenhet och ett behov av en storre flexibilitet i anvandningen
av planen. Det valda konceptet innebar ett skifte mellan 6ppet och slutet varmed
proportionerna och rytmen i fasaden bevaras, men med en betydligt stérre kontakt mellan
ute och inne som resultat. En tillbyggd kronvaning, som av respekt for den historiska
lasharheten underordnar sig ursprungsbyggnaden men i évrigt relaterar till den vad avser
rytm och material, hojer fasadlivet mot Ostra Hamngatan en vaning och bevarar darmed
den historiska byggnadsordningen med hogre och mer storslagna fasader mot
huvudgatorna. Ett nytt skarmtak vid huvudentrén foreslas placeras pa den ursprungliga
hojden och fa en mer generds utstrackning, tre fack mot nuvarande ett.

Hus F — Fredsgatan 7

11k - [THIHHL

Figur 23. Ritning fran 1969-talet dar byggnadens ursprungliga utformning med rektanguléra utfackningar syns. Ritning av
Fredsgatan 7 frdn 1990-talet dar fasaden omgestaltas, utfackningarna tas bort och byggnaden far ett mer historiserade utseende.
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Figur 22. lllustration av omgestaltningen av Fredsgatan 7 fasad tillsammans med till- och pabyggnad.

Fredsgatan 7 (Zimdals hus, ark. Helge Zimdal) genomgick en historiserande fasadandring
pa 1990-talet. Fasaderna &r sa kraftigt forandrade att nastan inga spar syns av
originalbyggnaden. Det valda fordndringskonceptet ger byggnaden en gestaltning som
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relaterar till Zimdals ursprungliga geometri och rytm och samtidigt skapar stérre
ljusdppningar, vilket mojliggor en mer flexibel anvéndning av byggnaden.

Zimdals fasad var gestaltad med rektangulara utfackningar, férsankta i putsytan och sa
fordelade att en mindre del var fonster och en storre del tat och bestaende av mexitegel.
Nu foreslas ett skifte mellan 6ppna och slutna delar dér de slutna delarna muras i tegel
som en blinkning till Zimdals ursprungsgestaltning.

Den 6vriga fasaden - bréstningar och pelarlinjer - var ursprungligen putsade. Zimdals
fasad var elegant i all enkelhet; livforskjutningarna och materialkombinationen puts och
tegel har manga samtida slaktingar och det kanns sjalvklart att en utveckling av
byggnaden tar sin utgangspunkt i originalgestaltningen.

Precis som pa hus E foreslas detaljer som smyginkladnader, fonsterprofiler och skyltar
utforas i patinerande material som dels samspelar med de andra materialen, dels blir ett
kvarterssammanhallnade inslag.
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Patinerad koppar Patinerad méassing Tegel Puts

Figur 23. 1lllustration av foreslagna fasadmaterial i pabyggnaden och fasad mot Ostra Hamngatan.
Illustration av Ahrbom och Partner

Terrass paplan 9
Pa plan 8 och 9 finns terrassytor i kvallssolslage som kan anvandas av husets hyresgéster.
Awven pa plan 7 finns det terrassytor som vetter mot sidogatorna.

Figur 24. Illustration av terrasslandskapet pa plan 8 och 9 fran Arhbom & Partner.
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Fasadmaterial

| det parallella uppdraget togs forslag pa fasadmaterial fram dar pabyggnaden foreslas
utformas i glas och patinerad massing. Fasaden mot Ostra Hamngatan foreslas utformas
med krysshamrad betong och terrazzosten. Fasaden pa Fredsgatan 7 (Byggnad D) foreslas
utformas med ljusgra puts och ljusgratt tegel.

Under planarbetet har det gjorts en utredning géallande ~Avrinning av koppar frdn
fasadmaterial och forslag pd passiva reningsdtgérder” fran Enix, 2023-02-15. |
utredningen har det tagits fram initiala berékningar for avrinning av koppar. De
fasadmaterial som har studerats ar Nordic royal guld och Nordic green fran Aurubis. For
koppar pavisar berakningen att det finns ett reningsbehov av dagvatten innan utslapp till
recipient. Utredningen innehaller forslag till reningsatgarder genom exempelvis rening
genom Oppna avrinningsstrak i betong eller rening genom infiltration i véaxtbadd.

Detaljplanen reglerar dock inte ett specifikt fasadmaterial pa pabyggnaden. Om patinerad
massing eller koppar foreslas anvandas far slutgiltiga reningsatgérder och att de uppnar
forvantad reningsgrad innan slutgiltiga steg i lokal dagvattenanordning samt avledning till
recipient studeras i samband med bygglovsprévningen.
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Fasadutsnitt

Figur 23. lllustration av foreslagna fasadmaterial i pabyggnaden och fasad mot Ostra Hamngatan.

Illustration av Ahrbom och Partner.

Bevarande, rivning

Drottninggatan
g HUSC |HUSA| HUSF
5HU5E|}
" HUS D
3 HUS B

Kyrkogatan

Befintliga takuppbyggnader pa kvarterstaket rivs och kvarteret forses tillbyggda vaningar

som utfors som forlangning av tre av byggnadernas fasader samt pabyggnad av
kvarterstaket. Sjélva rivningen beddms medfora en liten konsekvens da
takuppbyggnaderna &r sentida och de inte finns nagon interior eller exterior koppling
mellan dessa och kvarterets kulturhistoriska vérden.
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Planomradet bestar av en fastighet som innehaller 6 olika byggnader, se bild ovan.
Detaljplanen innebér att skyddsbestammelser och rivningsforbud inférs for de byggnader
som bedéms ha kulturhistoriska varden.

Kulturmilj6utredningen har konstaterat att de olika husen inom kvarteren besitter
kulturhistoriska vérden i olika hég grad beroende pa deras tillkomsttid och hur forandrade
eller oféréandrade de ér.

P& hus C och F infors rivningsforbud for pa gatufasaderna. Skyddsbestammelser infors pa
samma byggnader for att kunna sakerstalla bevarande av specifika byggnadselement sa
som exempelvis fasaddekor, fonsterséttning, ankarslut och slammande fasader.

For hus E infors en skyddshbestdmmelse som syftar till att bevara det arkitektoniska med
avseende pa hur byggnadens konstruktiva principer och béarande linjer kommer till uttryck
i fasaderna. Det infors &ven en varsamhetsbestdammelse for att vésentliga karaktérsdrag
ska kunna bibehallas sa som exempelvis terrazzosten och inslag av koppar samt nedtonad
fargskala.

Hus A och B ar uppforda ar 1992, men fasaderna utfordes som en kuliss med inspiration
av de aldre byggnaderna fran 1800-talet som revs pa 1990-talet. Varsamhetshestammelser
infors pa dessa tva byggnader for att detaljer i deras utformning ska bibehallas sa som
fonstersdttning, fasaddekorationer och takfot. Vidare infors en varsamhetshestdmmelse
som syftar till att bibehalla karaktaren av trevaningshus. Detta sker med en
varsamhetsbestdmmelse som anger att byggnadernas ursprungliga takfotshéjd ska vara
enkelt avlasbar ifran gatuniva.

Interiort &r kvarteret mycket forandrat. Till foljd av kraftiga interiéra ombyggnader utgérs
interidren idag av en sammanhangande varuhusyta som saknar tydlig koppling till
exteridrerna, bortsett fran huvudbyggnaden mot Ostra Hamngatan. Med anledning av
detta foreslas inga interiora skyddsbestammelser. | kéllaren av byggnaden finns det valv
fran 1700-talet dessa skyddas dock med en generell skyddsbestammelse.

Hela lydelserna av planbestammelserna samt motivering till dem finns under rubriken
Motiv till detaljplanens reglering.
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Stadsbild
For att bedoma paverkan pa stadsniva har vybilder och visualiseringar framtagna av
Stadsbyggnadsfdrvaltningen studerats. Foljande vyer har studerats:

Studerade vyer

e

AN »

Figur 25. 1.Tyska kyrkans terrass, 2. Gustav Adolfs Torg, 3. Lejontrappan i Brunnsparken. 4.

Kungsportsplatsen/Ostra Hamngatan, 5. Avenyn, 6. Restaurangen p& Hotel Draken, 7. Baltesspannarparken.

8.Tradgardsféreningen mot Lilla Kungsgatan, 9.Tradgardsforeningen mot Stora Nygatan

Vybilderna visar pa att till- och pabyggnaderna blir synliga fran vypunkt 2 vid Gustav
adolfs torg. Fran narmare hall syns de i vypunkt 3 Lejontrappan och vypunkt 4
Kungsportplatsen/Ostra Hamngatan. Fran vypunkt 5 lange upp pa Avenyn blir plan 9
delvis synligt men hamnar pa ungefar samma hojd som centrumhuset och annan
bebyggelse vid Kungsportsplatsen. Fran vypunkt 6 tagen inifran restaurangen pa Hotell
Draken blir till- och pabyggnaden synlig pa langre hall. NK-huset syns strax bakom
domkyrkan torn. Fran vypunkt 7 Baltespannarparken och vypunkt 8 Tradgardsforeningen
mot Lilla Kungsgatan skymtar den Gversta delen av pabyggnaden fram mellan befintliga
byggnader. Fran vypunkt 9 Tradgardsforeningen mot Stora Nygatan ar inte till- eller
pabyggnaderna synliga.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsforvaltningen, Detaljplan for utveckling av
kvarteret Varnamo vid Ostra Hamngatan inom stadsdelen Inom
Vallgraven

Dnr 0228/21, SBF-2023-00062 PLANBESKRIVNING

38 (72)



SAMRADSHANDLING

T LAY
g R RRRUE My, !
RERUE Nhaggy, 0

|||
LT

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsforvaltningen, Detaljplan for utveckling av 39 (72)
kvarteret Varnamo vid Ostra Hamngatan inom stadsdelen Inom
Vallgraven

Dnr 0228/21, SBF-2023-00062 PLANBESKRIVNING



SAMRADSHANDLING

Solstudie

En solstudie har genomforts av Ahrbom & Partner. Det som framkommer av solstudien &r
att skuggningen av fastighet Inom vallgraven 11:6 (kvarteret Arkaden) dkar under mars
manad vid tidpunkterna 9 till 13. Skuggningen forflyttar sig darefter. Under ki 14 till 17
sa okar skuggningen av fasaderna pa fastigheten Inom vallgraven 9:13 (kvarteret
Perukmakaren). Under juni manad nar det ar flest soltimmar sker ingen férandring av
skuggningen vid tidpunkt kl 09 till 13, ddremot sker en 6kad skuggning av fastighet Inom
vallgraven 9:13 (kvarteret Perukmakaren) under tidpunkterna kl 14 till 17.

Varken kvarteret Arkaden eller kvarteret Perukmakaren innehaller nagra bostéader.
Kvarteret Arkaden innehaller butiker, restauranger och kontor. Kvarteret Perukmakaren
innehaller bland annat butiker, restauranger, hotell, kontor och parkeringshus.

Da skuggningen inte ske under samtliga soltimmar och kvarteren inte innehaller nagra
permanentboende &r forvaltningens beddmning att den 6kade skuggningen inte innebér
nagon betydande oldgenhet for nagon enskild.
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mars 15:00

befintlig forslag

Figur 26. Utdrag ur solstudien fran Ahrbom & partner. Bilden visar mars manad kl 15. Till vanster syns
befintlig bebyggelse med kvarteret Varnamo i mitten, kvarteret Arkaden i norr och kvarteret Perukmakaren at
Oster.

juni 16:00

befintlig forslag

Figur 27. Utdrag ur solstudien fran Ahrbom & partner. Bilden visar juni manad kl 16. Till vanster syns
befintlig bebyggelse med kvarteret Varnamo i mitten, kvarteret Arkaden i norr och kvarteret Perukmakaren &t
Oster. Fler tidpunkter for solstudien redovisas i handlingen NK solstudie 2023-10-18.

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillgénglighet

Gator, GC-vagar
Detaljplanen forutsatter inte nagon utbyggnad av gata, gang- eller cykelvagar.
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Parkering / cykelparkering
Tabell 2: Tillkommande ytor och funktioner, samt antal personer som férvantas vistas i lokalerna samtidigt

under tider med hdg belaggning.
Funktion Tillkommande yta, BTA Antal personer
Kontor 5560 kvm 200 personal

22 besokare

Tabell 3. Behovet av bil- och cykelplatser efter 1agesanpassning redovisas i tabellerna 2

Typ P-tal bil Fastighetsvarde Antal bilplatser
Kontor 3 bpl/1000 kvm BTA 5 560kvm BTA 16,7

Tabell S2: Parkeringstal i steg 2 och antal resulterade bilplatser.

Typ P-tal cykel Fastighetsvarde Antal cykelplatser

Kontor, personal 25% av antalet personer 200 50,0
Kontor, besékare 11% av antalet personer 19 2,4
Totalt 52,4

Tabell S3: Parkeringstal och antal resulterande cykelplatser.

Sammanlagt finns det behov av av 16,7 bilplatser och 52,4 cykelplatser, varav 2,4 for
besdkare.

Behovet av bilplatser kan inte tackas inom fastigheten. | stéllet tecknas ett 25-ars avtal om
tillgang till parkeringsplatser med Nordstans parkeringsanlaggning.

Behovet av cykelparkering I6ses genom cykelparkeringar i kallarplan, inom fastigheten.
Bilparkering rorelsehindrade

Idag finns inga utpekade parkeringsplatser for rorelsehindrade inom 25 m fran en entré.
Angoring ar majlig pa korttidsparkeringen pa Ostra Hamngatan direkt framfor NK (6
platser totalt, pa gatumark). Dar kan rérelsehindrade med tillstand aven parkera
kostnadsfritt upp till tre timmar. Avstandet till entré ar mellan 7-20 meter.

| de fall café eller andra publika lokaler placeras med entré ut mot Fredsgatan kan
ytterligare invandig entré behdva anordnas inne i varuhuset. Pa Fredsgatan finns inte
mojlighet till angéring inom 25 meter. Om publika lokaler kan nas fran tillganglig
angoringsplats p& Ostra Hamngatan via tillganglig vag genom varuhuset kan angéringen
dock losas.

Hur bilparkering for rorelsehindrade ska hanteras studeras vidare under planprocessen.
Ytterst provas tillganglighetskraven i bygglovet.

Kollektivtrafik
Detaljplanen forutsatter inte nagon utbyggnad av kollektivtrafik.

Tillganglighet
Byggnadens tillgénglighet sékerstélls genom att befintliga entréer ar placerade ut mot
gatan.
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Uppfdljning av Boverkets byggregler avseende tillganglighet foljs upp i samband med
provning av bygglovet.

Service

Detaljplanen innehaller inte bostader och beddms darmed inte tillskapa nagot behov av
kommunal service s& som forskola eller skola.

Friytor och naturmilj6

Naturmiljo
Det finns ingen naturmiljo inom planomradet da hela omradet &r bebyggt sedan tidigare.

Sociala aspekter och atgarder

Omradets karaktar och funktion av kommersiellt centrum starks genom att detaljplanen
innebdr en utékad mojlighet for handel, verksamheter och kontor. Daremot bidrar
detaljplanen inte till att oka blandningen av funktioner i naromradet. Omradet har en lag
andel bostéder och en hég andel med dagsbesdkare med anledning av det stora
handelsutbudet och att det finns manga arbetsplatser i naromradet. Da detaljplanen inte
innehaller anvandningen bostader bidrar den inte till att 6ka bostadsbestandet i omradet.

Bristen pa lekplatser och lekytor for barn i naromradet avhjélps inte. Da detaljplanen &r
avgransad till kvartersmark finns det begransade majligheter att atgarda eller bidra till att
minska denna brist. Det finns ett uppdrag fran kommunfullméktige om att omgestalta
Kungstorget. Detta uppdrag hanteras av avdelningen utemiljo och stadsliv pa
stadsmiljoforvaltningen. Om parkeringsplatserna pa Kungstorget tas bort kan det bli en
plats som kan lampa sig val for lekplats och lekyta. Medskick gallande brist pa lekplatser
inom vallgraven har framforts till stadsmiljéférvaltningen.

| forslaget till detaljplan foreslas en ny entré mot Kyrkogatan, en sa kallad kvallsentré.
Tanken med entrén ar att den ska kunna transportera gaster upp till de tillkommande
planen &ven efter det att varuhuset ar stdngt. Detaljplanen kan darmed bidra till en 6kning
av aktivitet och gangflode i omradet kvallstid.

Detaljplanen medger anvandningen centrum och kontor, den ger darmed forutséttningar
for nya kommersiella ytor och nya kontorsplatser. Detta innebér att fler arbetsplatser kan
tillskapas i ett omrade som har en god tillgang till kollektivtrafik. Planomradets placering
med gangavstand till centralstationen innebér att det finns majlighet att tillskapa fler
arbetsplatser i ett lage som enkelt kan nas aven vid regional arbetspendling.

Den utdkning av ytor som detaljplanen medger for kommersiell verksamhet kan tillskapa
fler motesplatser och aktiviteter i form av restauranger, barer och caféer. Detaljplanen
bidrar dock inte till fler offentliga métesplatser som kan nyttjas utan kommersiellt
intresse. De motesplatser och det utokade utbudet av kommersiella verksamheter som
tillskapas sker inom privat kvartersmark, vilket innebér att det kravs en
betalningsférmaga for att kunna anvanda dessa ytor. Detaljplanen ar avgransad till privat
kvartersmark, det finns darmed inte heller nagon mojlighet att tillskapa nya offentliga
motesplatser pa allman plats.
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Teknisk férsoérjning

Dagvatten
Dagvatten skall i forsta hand tas om hand inom den fastighet dar dagvattnet genereras.

Eftersom inga markarbeten planeras foreslar Kretslopp och vatten att grona tak anvands
for att fordroja dagvatten. Anvandandet av grona tak skulle kunna innebéra att
fororeningsbelastningen fran tex metaller minskar jamfort med befintliga forhallanden.

Det finns en mojlighet att forbattra fororeningsbelastningen fran metaller men samtidigt
en risk att lackage fran naringsamnen 6kar. Ryaverket, som dagvattnet avleds till, har
goda mojligheter att rena vatten fran naringsamnen men nagot lagre formaga att rena
vatten fran metaller. Med avseende pa MKN (miljokvalitetsnormer) gérs beddmningen att
detaljplanen bidrar till oférandrad vattenkvalitet i recipienten.

Reningsbehovet for den aktuella planen beror pa vilken typ av taklosning som véljs.
Materialval far stor paverkan pa reningsbehovet. Det regn som faller pa tak ar oftast
forhallandevis rent. Den féroreningstransport som sker fran tak beror alltsa framfor allt pa
atmosfarisk deposition och materialval. Det finns ingen tillgédnglig yta i markplan att rena
dagvatten pa vilket innebar att dagvattnet behover hanteras genom att gora genomtanka
materialval i takniva for att minska fororeningshalterna.

Erforderligt fordréjningsbehov kvartersmark: Inga storre markarbeten kommer att utforas
i samband med byggnation och inga férandringar gors i markanvandningen. Av denna
anledning kréaver inte Kretslopp och vatten férdréjning motsvarande 10 mm dagvatten per
kvadratmeter reducerad yta. Om exploatdren vill fordrgja for att pa sa vis minska risken
for braddning och darigenom bidra till att forbattra forutsattningarna for recipienten
skulle ca 40 m:behdva fordrojas men detta &r inget krav.

Fordrojningsbehov allménplats mark: Detaljplanen bidrar inte med ett 6kat flode
eftersom hardgéringsgraden inte dkar. Detaljplanen kommer alltsa inte att férsamra de
kapacitetsbrister som finns redan idag. Kretslopp och vatten bedémer att det ar oskaligt
att anlagga ett magasin for att fordroja planomradets dagvatten pa allméan plats eller
dimensionera upp ledningsnatet till f6ljd av planen. Det kravs en storskalig atgard for att
I6sa kapacitetsproblematiken som finns i omradet och det &r inte nadgot som paverkar
genomforbarheten av planen.

I och med att detaljplanen inte okar flodet av dagvatten och hardgéringsytan av marken
inte okar till féljd av detaljplanen har Stadsbyggnadsforvaltningen valt att inte reglera
hanteringen av dagvatten med planbestammelser. Detaljplanen stéller inte krav pa gréna
tak med planbestammelser, men det finns mojlighet att fa bygglov for ett forslag som
utformas med gréna tak. Det finns inga planbestdmmelser i detaljplanen som begrénsar
ett utformande med grona tak. | bygglovsprévningen prévas de grona takens paverkan pa
stads- och landskapsbilden samt paverkan pa bebyggelsens karaktarsdrag med avseende
pa varsamhetskravet i plan- och bygglagen.

Skyfall

For skyfall forvéantas ingen forandring till foljd av detaljplanen. Planen uppfyller de
kriterier som har tagits fram i TTOP: en (Forslag till 6versiktsplan for Géteborg Tillagg
for Oversvamningsrisker). Kretslopp och vatten rekommenderar att fasad och fonster mot
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Ostra Hamngatan, Drottninggatan och Kyrkogatan kontrolleras for att sakerstilla att de &r
vattentata for att undvika eventuella vattenfiltreringar till kallaren, men detta ar inget
krav.

Om det framtida taket eller takterrassen utformas sa att skyfall kan magasineras dar finns
det en majlighet att samla mer vatten an vad som ansamlas inom planomradet idag. Detta
skulle kunna ha positiva effekter pd omkringliggande omraden men ar inget krav. Ut6ver
en sadan eventuell forandring forvantas ingen skillnad.

Framkomligheten till byggnaden vid en skyfallssituation bedéms inte bli ett problem da
planomradet &r tillgangligt via Fredsgatan.

Vatten och avlopp
Kretslopp och vatten gor bedémningen att det inte kravs nagon uppdimensionering av
befintliga serviser. Slutgiltig beddmning goérs dock forst nar VA-bestéllning inkommer.

Infér byggnation ska berérd fastighetsagare kontakta Kretslopp och vatten for
information om de tekniska forutsattningarna avseende VA-anslutningen.
Varme

Fjarrvarmeledning finns i gatan sdder, norr och Oster om fastigheten.

El och tele

Bestallning av utsattning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Géteborg
Energi Nat AB i god tid innan arbetena ska pabdrijas. Vid utforande av arbeten i narheten
av Goteborg Energi Nat AB:s anladggningar ska bestimmelser for markarbeten vid
elkablar foljas.

Ovriga ledningar

Markforlagda ledningar finns i alla gator som omger fastigheten. Séder, norr och véster
om fastigheten finns ledningar for el, fjarrvarme, gas, vatten och avlopp. Oster om
fastigheten finns ledningar for dagvatten och spillvatten.

Avfall

Fastighetségaren (Hufvudstaden) hyr yta i nedre plan i Kv. Perukmakaren for lastkaj,
miljostation, varumottagning och lager till NK. Allt gods till varuhuset NK och
restauranger inom fastigheten tas in via Ostra Larmgatan 5 till varumottagning vid lastkaj
under fastigheten kv. Perukmakaren. Lastkaj har tillrdcklig kapacitet for att kunna hantera
ytterligare leveranser till tilkommande verksamheter. Leveranser till kontorsytor tas in
via trapphus for respektive adress (Kyrkogatan 48 respektive 54). For tillkommande
kontor planeras for likvardig hantering.

Vid lastkajen finns en miljostation for varuhuset och restaurangerna. Miljorummet ar ca
90 m2 och beddms ha kapacitet att hantera tillkommande avfall for restaurang och kontor.
Om behov uppstar vid forandring i verksamheten finns mojlighet att utoka antalet
tomningar av fraktioner eller utoka kapaciteten genom att ta intilliggande ytor i ansprak.
Miljostationen har fraktionerna: brannbart (komprimator), wellpapp (komprimator),
pappersforpackningar, mjuk plast, hard plast, glas, metall, batterier, elektronik,
kemikalier/farligt avfall, organiskt avfall (kylt sopskap), ljuskallor m. m. Hamtning av
fraktioner sker via lastkaj.
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Fettavskiljare ar placerad vid Drottninggatan 45 och tdms via egen ingang fran gatan.
Fettavskiljare bedéms ha kapacitet for ytterligare restaurangverksamheter. Vid behov
utbkas antalet tomningar.

Miljostation Kyrkogatan 48 besorjer kontorshyresgaster i fastigheten samt handelslokaler
med extern ingang. Miljostationen har fraktionerna: brannbart (komprimator), wellpapp
(komprimator), pappersforpackningar, plast, glas, metall, batterier, organiskt avfall (kylt
sopskap). Hamtning av fraktioner sker fran gatan. Ytan bedéms vara tillracklig for att
klara 6kad belastning vid en pabyggnad genom att antalet tomningar 6kas. Vidare utreds
mojligheten att avfallshanteringen skot inom forhyrd lokal, med anledning av att kunna
oka miljomedvetenheten och sorteringsgraden hos vara hyresgéaster.

Ovriga atgarder

Bygglogistik
Bygglogistiken till och fran planomradet har delvis analyserats infor samradet. Ett flertal
parametrar som paverkar bygglogistiken negativt har identifierats.

Forutsattningar som identifierats infor samradet:

- Planomradets centrala lage och narhet till viktiga kollektivtrafikstrak

- Barighetsklasser pa véagar i anslutning till planomradet

- Planerade investerings- och reinvesteringsprojekt i ndrheten som ex.
Kanalmursprogrammet, Bangardsforbindelsen och Kungsportsbrons renovering,
vars tidplaner &r osakra.

Hur bygglogistiken till och fran planomradet ska fungera ar i dagslaget osakert och
behover utredas vidare infor granskningsskedet. Den forsta analysen tyder pa att
genomfdrandet av detaljplanen blir omstandlig och tidskravande vilket kan medfora en
merkostnad for exploatdren.

Genomforandetiden for detaljplanen ar tio ar for att ge exploatéren tid att genomfora
utbyggnaden av detaljplanen.

Geotekniska atgéarder

Det bedoms att detaljplanen ar genomforbar utan att orsaka negativ omgivningspaverkan
pa omkringliggande byggnader, sparvagnsspar och ledningar, men val av
grundlaggningsmetoder maste anpassas for att minimera risken for omgivningspaverkan.
Ett 6vervakningsprogram rekommenderas att tas fram infor byggstart med grénsvérden
for sattningar, grundvattennivaobservationer, buller och vibrationer.

Markmiljo
Markmiljo bedéms inte behdvas utredas da hela fastigheten ar bebyggd idag och kommer
fortsatt att vara sa.

Arkeologi

Hela planomradet utgor fast fornlamning, lamning nummer L1969:702, (Goteborg 216:1)
enligt kulturmiljolagen. Ingrepp ér tillstandspliktiga och atgarder under mark provas av
lansstyrelsen. Fastighetsagaren ansvarar for erforderliga tillstand och kontakt med
Lansstyrelsen bor ske i god tid for att kunna gora en beddmning av denna process.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsforvaltningen, Detaljplan for utveckling av 46 (72)
kvarteret Varnamo vid Ostra Hamngatan inom stadsdelen Inom
Vallgraven

Dnr 0228/21, SBF-2023-00062 PLANBESKRIVNING



SAMRADSHANDLING

Buller
Négon bullerutredning bedéms med hansyn till bullersituationen inte kravas.
Anledningen &r att detaljplanen inte innehaller nagra bostéder.

Luft

Vagarna i kvarterets naromrade ar relativt trafikerade och ger enbart ett litet bidrag till
kvévedioxidhalterna dar. Ombyggnationen innebdr att fasaderna omgestaltas medan
pabyggnaden innebar att kvarterets hojd okar.

Miljoforvaltningen beddmer darfor att risken for att miljokvalitetsnormerna for luft
Overskrids ar liten samt att detaljplanens genomférande inte ger upphov till vasentliga
hojningar av luftféroreningshalterna.

Med tanke pa de beraknade halterna samt att detaljplanens d&ndamal inte ar bostéder eller
forskolor/skolor beddmer miljoforvaltningen att ingen ytterligare luftutredning behdver
tas fram.

Fastighetsindelning

Planen avser inte reglera fastighetsindelning eller innehalla u-omraden.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Anlaggningar inom allman plats
Detaljplanen foreskriver att kommunen ar huvudman for allmén plats och ansvarar for
utbyggnad och framtida drift och underhall.

Anlaggningar inom kvartersmark
Fastighetségaren ansvarar for utbyggnad av anlaggningar inom kvartersmark.

Drift och forvaltning
Fastighetségaren ansvar for drift och forvaltning av skarmtak som kragar ut utéver
allmanplats.

Fastighetsrattsliga fragor

Servitut
Ett servitutsavtal ska upprattas for det skarmtak som kragar ut 6ver allmén plats.

Ledningsratt

Vid omléaggning av ledningar till foljd av exploateringen ska eventuell ledningsrétt
omprovas att gélla ledningens nya lage. De delar av befintliga allmanna ledningsomraden
som hamnar pa kvartersmark till foljd av den nya detaljplanen ska sakerstéllas med
ledningsrétt, till forman for respektive ledningsagare.

Markavvattningsforetag
Inte aktuellt inom planomradet.

Ansdkan om lantméteriforrattning

Respektive ledningségare ansvarar for ansokan om lantméteriforréattning avseende ny
ledningsratt samt &ndring alternativt upphdvande av befintliga ledningsréatter. Ansvar for
att ansoka om och bekosta lantméteriforrattning for 6vriga atgarder regleras i
exploateringsavtalet.
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Avtal

Avtal mellan kommun och exploatér

Enligt PBL ska kommunen redovisa vilka exploateringsavtal som i samband med
detaljplanen genomforande ska tecknas och dess huvudsakliga innehall. Innehall kan vara
utbyggnad av allman plats, fastighetshildningsatgarder, ledningsflytt m.m. Detaljplanens
konsekvenser for exploatéren avseende ekonomi, ataganden mm ska beskrivas.

Innan detaljplanen antas ska, i enlighet med kommunens riktlinjer for exploateringsavtal,
avtal tecknas mellan kommunen och Fastighetsagaren angaende genomférandet av
planen. Genom exploateringsavtalet regleras bl.a. utbyggnaden av kommunaltekniska
anlaggningar inom avtalsomradet. Exploatoren forbinder sig att betala ett
exploateringsbidrag till kommunen och att i forekommande fall stélla en ekonomisk
sékerhet i samband med avtalets tecknande. Exploateringsavtalet medfor bland annat att
planens genomférande sakerstélls ekonomiskt samt att samordningen mellan exploatéren
och kommunen regleras avseende utbyggnad av kvartersmark respektive allman plats. For
exploatéren innebdr exploateringsavtalet att kostnader for planens genomférande
tydliggdrs och att exploatoren kanner till kommunens intentioner avseende utbyggnad av
allman plats m.m.

Ett servitutsavtal kommer att uppréttas for att sakerstélla ansvarsfordelningen for det
skarmtak som kragar ut 6ver allmén plats.

Avtal angaende avstaende av ersattningskrav pa kommunen pa grund av att
skyddsbestammelser och rivningsforbud infors for fastigheten ska traffas mellan
kommunen och &garen till fastigheten Inom Vallgraven 10:9 innan detaljplanen antas.

Avtal mellan ledningségare och exploator

Inom kommunéagda fastigheter kan finnas ledningar som omfattas av markupplatelseavtal
mellan Goéteborg Stad och Goéteborg Energi som reglerar Géteborg Energikoncernens
ledningar inklusive tillbehor i Goteborgs Stad.

Ledningsagare ar skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med
kommunen/exploatdren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Vid
omlaggning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningsagaren och
kommunen/exploatdren for att sakerstalla ataganden vad géller kostnader, utférande samt
ledningsratt.

Dispenser och tillstand

Befintlig byggnad ligger inom fornld&mning L1969:702, om grundforstarkning krévs for
pabyggnaden sa behovs tillstand for ingrepp i fornlamning. Tillstand enligt
kulturmiljélagen hanteras av L&nsstyrelsen.

Tidplan

Samrad:  tredje kvartalet 2024

Granskning: andra kvartalet 2025

Antagande: forsta kvartalet 2026
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Om planen inte 6verklagas vinner den laga kraft cirka fem veckor efter antagande.

Upplysningar

Lagsta golvniva for anslutning med sjalvfall ar 0,3 m 6ver gata i forbindelsepunkt.

Genomfdrandetid

Under genomforandetiden har fastighetségaren en lagstadgad ratt att bygga i enlighet med
planen och detaljplanen far inte dndras eller upphavas utan att synnerliga skal foreligger.
Efter genomforandetidens slut fortsétter planen att gélla tills kommunen tar fram en ny
plan eller upphaver géllande plan. Fastighetsagaren &ger efter genomférandetidens slut
ingen ratt till ersattning for forlorade réttigheter som fanns i den ursprungliga planen och
som forsvinner ndr den ursprungliga planen &ndras, ersétts eller upphévs.

Planens genomfdrandetid
Genomforandetiden ar 120 manader fran den dag planen vinner laga kraft.

Genomforandetiden sétts till 120 manader (10 ar) pa grund av bygglogistiska utmaningar.
Se mer under rubriken Ovriga atgarder - Bygglogistik kring ombyggnation av huset

Overvaganden och konsekvenser

En valfungerade innerstad/stadskarna ar viktig for utvecklingen av staden som helhet och
for att bibehalla och utveckla innerstadens attraktivitet i den 6kade regionala
konkurrensen. Oversiktsplanen beskriver bland annat att kompletteringar framst ska ske
inom befintlig stadsstruktur, vid férdndringar ska hansyn tas till den befintliga
bebyggelsens karaktar och kulturhistoriska innehall, detta galler sérskild i den historiska
stadskarnan. Den befintliga stadsstrukturen ar redan tat, det finns fa ytor som ar méjliga
att bebygga. Utmaningen ligger i att hitta en balans och interaktion mellan handel,
samtida drivkrafter och den historiska stadskéarnan.

Vidare anger oversiktsplanen att all handel ska framjas, men anpassas till den tdta stadens
premisser. Viktiga handelsstrak och kopplingar ska prioriteras och malpunkter med
koncentrerad handel utvecklas. Stadskarnan beskrivs ha en sarskilt viktig funktion som
handelsdestination, da den erbjuder staden och regionens invanare ett unikt utbud av
handel och upplevelser.

Oversiktsplanen beskriver dven att kontor ar en viktig bestandsdel nér innerstaden vaxer
och att man bor planera for fler funktioner i kontorsomraden som skapar aktivitet och
kvéllsliv.

De avvagningar som har gjorts i detaljplanen handlar om att hitta en lamplig utveckling
av Kvarteret Varnamo for att kunna frdmja handel, kontorsplatser och upplevelser i
stadskarnan samtidigt som de kulturhistoriska vardena i stadskarnan kvarstar.

Sammanstéllningen av konsekvenser for kulturmiljon visar att detaljplanen pa
byggnadsniva i huvudsak inte medfér ndgra negativa konsekvenser. Pa kvartersniva med-
for detaljplanen, med avseende pa till- och pabyggnad, mattliga till stora konsekvenser pa
kvarterets skalméassiga inordning. Storst paverkan sker dock pa stadsniva dar
pabyggnaden bedomts fa stora till mycket stora konsekvenser for riksintresseuttrycken
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”den mattliga skalan” och rutnatsplanens hierarkiska uppdelning”. Pabyggnaden (plan
7, 8 och 9) ar den atgard som innebar storst konsekvenser. Plan 7 medfor en mattlig
konsekvens, plan 8 en stor konsekvens och plan 9s placering mot Ostra Hamngatan en
mycket stor konsekvens. Anledningen till att konsekvensen blir stor ar att den mattliga
hojdskalan som &r ett uttryck for riksintresset paverkas. Konsekvenserna sker framforallt
pa stadsnivan.

Ostra Hamngatan och Fredsgatan &r enligt Space Syntax analysen fran Stadslivsanalysen
for centrala Goteborg (2012) tillsammans med Kungsportsavenyn den mest integrerade
gatan och ar alltsa en av de platserna i staden som det &r lattast att hitta till och naturligt
att anvénda. Det &r l&ngs dessa gator som forutsattningarna for ett mer intensivt och
varierat stadsliv ar som storst. Det &r darmed lampligt att lokalisera och utveckla handel,
service, kontorsverksamhet och annan kommersiell verksamhet till dessa gator. Det finns
fa platser inom den historiska stadskarnan som gar att bebygga. Vidare anger
oversiktsplanen att nybyggnad i forsta hand ska ske pa mark som redan ar ianspraktagen.
Detta innebdr att hojden behdver 6ka om det ska vara mojligt att tillfora ytterligare
kommersiella ytor inom stadskarnan.

Forvaltningens bedémning &r att planforslaget beaktar dversiktsplanens olika intentioner
och intressen. Planfdrslaget innebdr att det juridiska skyddet for samtliga byggnader inom
kvarteret 6kar. Pabyggnaden innebér en majlighet att skapa en sammanhallen utformning
av taklandskap i kvarteret, vilket ar nagot som saknas idag. Planforslaget staller krav pa
en mycket hdg kvalitet och varsam anpassning i utformning, gestaltning och utférande
vid till- och pabyggnad. Skydds- och varsamhetsbestammelser syftar till att sékerstalla
fysiska sardrag avgorande for kvarterets kulturhistoriska varden. Ett antal
utformningsbestammelser syftar till att sékerstélla att tillbyggnaderna sker med
anpassning till befintlig bebyggelse och att pabyggnaderna utformas med ett enhetligt
uttryck. Sammantaget syftar foreslagen reglering till att begransa negativ paverkan, dels
genom en genomtankt gestaltning, dels genom att tydligt varna kvarstaende uttryck som
ar viktiga for att uppratthalla ursprungliga byggnaders lasbarhet

Plan 9 medfor en mycket stor konsekvens for kulturmiljon, men planets utformning
medfor aven en mojlighet att tillskapa en publik yta med exempelvis en uteservering till
en restaurang som kan lokaliseras inne i pabyggnaden. Pabyggnadsplanen medfor dven en
mojlighet att tillskapa en kvéllsentré mot Kyrkogatan och pa sa satt bidra till att befolka
gaturummet under kvallstid. Aven om plan 9 bedéms ha stora konsekvenser for
kulturmiljon sa bidrar det till att uppfylla inriktningar och malsattningar i 6versiktsplanen
vad géller kommersiell utveckling av stadskarnan.

Planforslaget innebdr darmed avvagningar mellan olika intressen. Forvaltningens
bedémning &r att planforslaget har utformats for att tillgodose olika intressen och darmed
innebéar en Iamplig utveckling av stadskarnan.

Motiv till detaljplanens reglering

Redovisning av motiv till de enskilda regleringarna i detaljplanen. Samma
planbestammelse kan anvéandas pa flera stallen i planen men med olika motiv.
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Anvandningsbestammelser for allméan plats

Beteckning

Bestammelse

Motiv till reglering

Lage i kartan

GC VAG

Gang och cykelvig

Ett mindre omrade av
gang- och cykelvagen pa
Ostra hamngatan ingar i
planomradet for att det
ska vara mojligt att ge
planstdd for ett skarmtak
som tillats kraga ut 6ver
gang- och cykelvagen.

Vanstra delen av
planomradet, vid
Ostra Hamngatan.

GATA

Anvéandnings

bestammelser for kvartersmark

st

anvandningen centrum,
men da forslaget
innebdr att ett eller fler
vaningsplan ska
innehalla
kontorsplatser sa anges
anvandningen separat
for att sékerstélla att
kontor ar mojligt i

Orre utstrackning.

Beteckning | Bestammelse Motiv till reglering Lage i kartan

C Centrum Anvandningen centrum | Hela planomradet,
sétts for att kunna fa en | forutom den Vanstra
stor variation och delen av planomradet, vid
flexibilitet av olika Ostra Hamngatan
verksamheter i
byggnaden.

K Kontor Viss Anvandningsbestammelse
kontorsverksamhet for all kvartersmark.
ryms inom

Anvandningsbestammelser for vattenomrade

Egenskapsbestammelser

Beteckning

Bestammelse

Motiv till reglering

Léage i kartan

hatill hs

Hogsta nockhojd ar
XX meter Gver
angivet nollplan.

Egenskapsomradena
och nockhojderna &r
satta sa att en etage
ryms inom respektive
omrade.

Reglering av hojd for
till- och pabyggnad
syftar till att anpassa

Olika nockhojder
galler inom de olika
egenskapsomraden.
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skala efter befintlig
kulturmiljo och
riksintresset for
kulturmiljovarden.

r

Kulturhistoriskt
vardefull gatufasad
som inte far rivas.

Inom sydostra city finns
det enbart tre byggnader
med anor fran 1800-
talet kvar. Tva av dessa
finns i kvarteret
Véarnamo i form av
byggnad C och F. Da
byggnaderna &r
forandrade interiért och
det inte beddms finnas
nagot kulturhistoriskt
varde interiort sa
avgréansas
rivningsforbudet till
gatufasaderna.

Egenskapsomrade
for byggnad C och

2

Undantag fran
bestdmmelse om
rivningsforbud far
medges for ingrepp i
och forandring av
tak och takfot.

Nytt takfall foreslas bli
brantare &n befintligt.
Anledningen 4r att
takfallet pa byggnad F
och byggnad D foreslas
utformas sa att de har
samma hgjd och
utformning. For att det
ska vara mojligt att
omgestalta taket kravs
ett undantag fran
rivningsforbudet da tak
och takfot bedoms vara
delar av fasaden.

Egenskapsomrade
for byggnad F

-y

(o]

Det arkitektoniska
uttrycket ska
bevaras med
avseende pa hur
byggnadens
konstruktiva
principer och
barande linjer

Byggnaden &r NKs
huvudbyggnad och
byggnaden besitter ett
kulturhistoriskt varde
genom att utgora ett
tydligt exempel pa de
stora varuhusens intag i
stadskarnorna under
1900-talets andra halft.

Egenskapsomrade
for byggnad E.
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kommer till uttryck i
fasaderna.

Byggnaden har en
tidstypisk brutalistisk
utformning dar
konstruktionen
redovisas som ett
arkitektoniskt
uttrycksmedel i
fasaderna.

Avsikten i det forslag
som ligger till grund for
detaljplanen &r att
fasadernas
utfackningsvéggar
omfordelas avseende
Oppna/slutna ytor i syfte
att skapa en storre
Oppenhet.

For att sakerstalla det
kulturhistoriska vérdet
och att konstruktionen
fortsatt redovisas som
ett arkitektoniskt
uttryck infors
skyddsbestammelsen.

ett takfall mot gatan.
Gatufasad ska
bevaras till saval
helhet som enskilda
byggnadsdetaljer
med avseende pa
slammande
tegelfasader,
ursprunglig
fasaddekor av
natursten, aldre

valbevarade exteridra
uttryck. For att
sékerstélla vardet infors
en skyddsbestdammelse
som syftar till att bevara
bade fasaden och
enskilda detaljer i den.

Byggnaden har byggts
om flera ganger, men
fick troligtvis sitt
nuvarande utseende ar

Kallarvalv fran | kéllaren i kvarteret Egenskapsbestamm
1700-talet ska finns det valv fran else for all
bevaras. 1700-talet som utg6r en | kvartersmark
viktig rest av staden och
kvarterets aldre historia.
02 Fasaderna far ej Byggnaden har ett stort | Egenskapsomrade
forvanskas. kulturhistoriskt varde for byggnad C
Byggnaden ska ha genom sitt relativt
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smidesjarn och
fonstersattning.
Befintliga takkupor
ska bibehallas. Vid
andringar ska
utforande fran ar
1922 vara
vdagledande.

1917. Nuvarande
utseende syns forsta
gangen pa en ritning
fran ar 1922. Efter ar
1922 har vissa
forandringar skett sa
som nedtagning av torn,
byte av fonster, nytt
dorrparti med lackade
platpartier med mera.
Om andringar sker av
fasaden i framtiden ska
utseende fran 1922 ars
ritning (se bild nedan)
vara véagledande. Detta
innebdr att exempelvis
torn och dorrparti med
fordel kan aterskapas.

(0k]

Fasaderna far gj
forvanskas.
Byggnaden ska ha

ett takfall mot gatan.

Gatufasad ska
bevaras till saval
helhet som enskilda
byggnadsdetaljer
med avseende pa
putsade fasader,
ursprunglig
fasaddekor och
fonstersattning. Vid
andringar ska
utforande fran ar
1917 vara
vagledande.

Byggnaden besitter ett
hogt kulturhistoriskt
varde som en av
kvarterets aldsta
byggnader. Genom sin
relativt véalbevarade
fasad fran 1917 speglas
tydligt tidens
arkitektoniska ideal.
Med sin utpraglade 20-
talsklassicerande
putsfasad utgdr den ett
unikt inslag i den aldre
stadskarnan. For att
sékerstélla vardet infors
en skyddsbestdmmelse
som syftar till att bevara
béade fasaden och
enskilda detaljer i den.

Egenskapsomrade
for byggnad F
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Fasaden har forandrats
efter ar 1917. Bland
annat har det tillkommit
partier med
kolmardsmarmor och
skyltfonsterpartier med
lackad koppar.

Om &ndringar sker av
fasaden i framtiden ska
utseende fran 1917 ars
ritning (se bild nedan)
vara vagledande. Detta
innebar att exempelvis
partierna med
kolmardsmarmor kan
tas bort till forman for
att aterskapa ett aldre
utseende.

k ] @Hﬁm

ﬂﬂ} I

01 Minsta takvinkel &r
50 grader

Byggnad A,BFochD
har i skisserna
framtagna under
parallella uppdraget
utformats med nya
takfall. P4 sa satt
hamnar takfallen pa
byggnaderna i samma
niva mot Fredsgatan,
Kyrkogatan och
Drottninggatan.

For att sakerstalla att
tillbyggnaderna far
takfall och att de inte
utformas sa att
fasaderna forlangs
uppat infors en minsta
och storsta takvinkel.

Egenskapsomrade
for byggnad A, B F
och D.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsforvaltningen, Detaljplan for utveckling av
kvarteret Varnamo vid Ostra Hamngatan inom stadsdelen Inom

Vallgraven
Dnr 0228/21, SBF-2023-00062

PLANBESKRIVNING

55 (72)



SAMRADSHANDLING

Detta innebar att
takvinkeln far vara
mellan 50-65 grader.

Karaktéren av tre och
fyra vaningsbyggnader
ar viktiga for den
kulturhistoriska miljon.
Om fasaderna skulle
forlangas uppat skulle
karaktaren paverkas
negativt.
Utformningsprincipen
med takfall behéver
dérmed sékerstallas
med en reglering av
takvinkeln.

sérskild hansyn till
den befintliga
byggnadens
karaktar, formsprak
och kulor

relaterar till
byggnaderna under,
men i respekt for den
historiska lasbarheten
dras de tillbaka nagot
fran fasadliv samt ges
en enklare detaljering.
For att sakerstalla att
tillbyggnaderna
anpassas till de
befintliga byggnadernas
karaktar, formsprak och
kulér infors en
utformnings-
bestdmmelse for att det
ska vara mojligt att
préva och diskutera
detta i samband med
ans6kan om bygglov.

Tillbyggnad sker &ven
pa byggnad D, men da
fasaden avses

0, Storsta takvinkel ar | Se motivering ovan.
65 grader

f1 Tillbyggnaden ska Hus A och E Egenskapsomrade
genom form, kompletteras med nya, | for byggnad A och
material och farg ta | inskjutna vaningar som | E.
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omgestaltas i
forhallanden till hur den
ser ut idag riskerar
begreppen ursprunglig
byggnads karaktar,
formsprak och kulor att
bli missvisande. De
riskerar dven att gora en
omgestaltning till 1960-
tals karaktar planstridig.
Darfor sétts inte
bestammelsen f1 ut pa
byggnad D.

f,

Den tillbyggda
vaningens fasadliv
ska dras tillbaka
minst 10 cm fran
respektive
ursprungsbyggnads
fasadliv

Hus A, D och E
kompletteras med nya,
inskjutna vaningar som
relaterar till
byggnaderna under,
men i respekt for den
historiska lasbarheten
dras de tillbaka nagot
fran fasadliv samt ges
en enklare detaljering.

For att sékerstélla att
det blir ett indrag
mellan ursprungliga
byggnader och
tillbyggnaderna inférs
en utformnings-
bestdmmelse som
reglerar detta.

Egenskapsomrade
for byggnad A, D
och E.

fs

Byggnaden ska
utformas sa att den
avslutas uppat av ett
takfall som &r
synligt fran gatan

Tillbyggnaderna pa
byggnad A och D har i
skisserna framtagna
under parallella
uppdraget utformats
med nya takfall. P4 sa
satt hamnar takfallen pa
byggnaderna i samma
niva mot Fredsgatan,
Kyrkogatan och
Drottninggatan.

Egenskapsomrade
for byggnad A, B,
D

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsforvaltningen, Detaljplan for utveckling av
kvarteret Varnamo vid Ostra Hamngatan inom stadsdelen Inom

Vallgraven

Dnr 0228/21, SBF-2023-00062

PLANBESKRIVNING

57 (72)



SAMRADSHANDLING

Byggnad B byggs inte
till men far nya brantare
takfall med takkupor.

Att tillbyggnaderna
gestaltas sa att de
avslutas uppat av ett tak
ar ett satt att sakerstalla
att tillbyggnaderna inte
utformas sa att
fasaderna forlangs
uppat. Karaktaren av tre
och fyra
vaningsbyggnader ar
viktiga for den
kulturhistoriska miljon.
Om fasaderna skulle
forlangas uppat skulle
karaktaren paverkas
negativt.
Utformningsprincipen
med takfall behover
dérmed sékerstallas
med en utformnings-
bestammelse.

fs

Pabyggnaden ska
upplevas ljus och
latt i forhallande till
basen som utgors av
ursprungliga och
tillbyggda vaningar

I det parallella
uppdraget sa har
pabyggnaden utformats
med ett eget uttryck
som innebdr att ett nytt,
tydligt lasbart tidslagar
tillfors med den
sammanhangande
pabyggnaden. For att
sékerstélla att
pabyggnaden utformas
med ett eget uttryck
infors utformnings-
bestdmmelser som
syftar till att sakerstalla
att intentionerna fran
utformningen i
parallella uppdraget
genomfors.

Egenskapsomrade
for respektive
pabyggnadsetage
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fs

Pabyggnaden ska
ges en gestaltning
som ar enhetlig for
kvarteret

I det parallella
uppdraget sa har
pabyggnaden utformats
med ett eget uttryck
som innebadr att ett nytt,
tydligt lasbart tidslagar
tillfors med den
sammanhédngande
pabyggnaden. For att
sékerstalla att
pabyggnaden utformas
med ett eget uttryck
infors utformnings-
bestdmmelser som
syftar till att sékerstalla
att intentionerna fran
utformningen i
parallella uppdraget
genomfors.

Utformnings-
bestdmmelsen syftar till
att sékerstélla att
pabyggnaden ges en
enhetlig utformning till
skillnad mot
tillbyggnaden som
utformas med hénsyn
till ursprungliga
byggnaders karaktar.

Egenskapsomrade
for respektive
pabyggnadsetage.

fe

Pabyggnaden ska
utformas med
reliefverkan.

| parallella uppdraget sa
har pabyggnaden
utformats med en
reliefverkan mellan glas
och utkragande profiler.
Se bild.

Egenskapsomrade
for respektive
pabyggnadsetage
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For att sékerstélla att
pabyggnaderna inte
enbart utformas med ett
material exempelvis en
glasfasad infors en
planbestammelse
géllande som anger att
pabyggnaden ska
utformas med
reliefverkan.
Reliefverkan syftar i
detta fall till att fasaden
i pabyggnaden ska
uppfattas som levande.

fs Fasaden far
omgestaltas under
forutséttning att
gestaltningen
atergar till
byggnadens
ursprungliga fasad
med avseende pa

geometri och rytm.

Till féljd av att
byggnadens gestaltning
kraftigt forandrats och
forvanskats pa 1980-
1990-talen har den ett
begrénsat
kulturhistoriskt vérde.
En omgestaltning av
fasaden har ddrmed
beddms medfdra
positiva konsekvenser
for det kulturhistoriska
vardet. Utformnings-
bestdmmelsen syftar till
att mojliggora ett
omgestaltade av
fasaden som
sékerstéller den
omgestaltas med det
ursprungliga utseendet
fran 1966 som forlaga
vad géller geometri och
rytm. Dock sker en
forandring fran 1966 ars
utseende da fasadens
ursprungliga
rektanguldra
utfackningar pa plan 4
och 5 mot Kyrkogatan
och Fredsgatan ska
omfoérdelas med

Egenskapsomrade
for byggnad D
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avseende pa
Oppna/slutna ytor i syfte
att skapa storre
Oppenhet. Utforligare
beskrivning och bilder
av detta finns under
rubriken
“Gestaltningsidé”.

fs

Skarmtak tillats
kraga ut. Minst 3,6
meter fri hojd dver
mark.

Enligt véagledning for
byggnation i anslutning
till allméan plats mark i
Goteborg stad sa ska
det vara minst 3,6 meter
fri hojd dver gang- och
cykelbana for att det
ska vara god sakerhet,
framkomlighet och
tillganglighet for
gaende, cyklister med
flera.
Planbestdmmelsen
innebar att blir mojligt
att tillskapa ett nytt
skdarmtak over det
omrade som &r allman
plats gang- och
cykelvag utanfor
fastigheten Inom
vallgraven 10:9. Hojden
pa skarmtaket
avgransas sa att den
foljer stadens
végledning.

Mindre
avvandnings- och
egenskapsomrade
mot Ostra
Hamngatan

fo

Undantag fran
bestimmelse om
skarmtak far
medges for
befintligt skarmtak i
det fall skarmtaket
bibehalls

NKs huvudbyggnad har
idag ett befintligt
skérmtak dver entrén
vid Ostra Hamngatan.
Det finns dock inget
stod for detta i tidigare
detaljplan fran ar 1969.
| det fall
fastighetségaren skulle
vilja ha kvar skérmtaket

Mindre
avvandnings- och
egenskapsomrade
mot Ostra
Hamngatan
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istallet for att bygga ett
nytt sa infors en
planbestammelse som
syftar till att ge planstod
till befintligt skarmtak
sd att det inte utgor en
avvikelse vid prévning
av bygglov for till- och
pabyggnaden.

indragna fran takfot
och fa ej ga hela
végen upp till nock.

tillkomma for att fa in
tillrackligt med dagsljus
till de nya lokalerna.
Byggnadernas takfall
och utformning &r dock
kénsliga for
nytillkommande
element s som
takkupor. For att
takkuporna inte ska bli
for dominerade i
forhallande till takytan
infors denna
bestdammelse.

f10 Takkupor far €] Takkupor behéver Egenskapsomrade
placeras éver horn. | tillkomma for att fa in for byggnad F
Taket ovanfor tillrackligt med dagsljus
fonsteraxlarna till de nya lokalerna.
narmast korsningen | Byggnadens takfall och
Fredsgatan / utformning ar dock
Drottninggatan ska | kénsliga for
hallas fria fran nytillkommande
takkupor. element sd som
takkupor, darfor infors
utformnings-
bestdmmelser som
reglerar hur nya
takkupor far placeras.
Syftet ar att fa till en
avvagning dar takkupor
kan tillskapas men med
anpassning till
byggnadens karaktér
och kulturhistoriska
vérde.
11 Takkupor placeras Takkupor behéver Egenskapsomrade

for byggnad A, F
och B.
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f12 Antal takkupor far Takkupor behéver Egenskapsomrade
ej vara storre dn tillkomma for att fa in for byggnad A, F
antalet fonsteraxlar i | tillrackligt med dagsljus | och B.
underliggande till de nya lokalerna.
fasad. Byggnadernas takfall
och utformning ar dock
kansliga for
nytillkommande
element sa som
takkupor. For att
takkuporna inte ska bli
for dominerade i
forhallande till takytan
infors denna
bestammelse.
fi3 Fatal mindre Tekniska installationer | Egenskapsomradet
tekniska och driftutrymmen for
installationer och kommer att krdvas, for | terrasslandskapet,
driftutrymmen far att de inte ska utgora det med h4.
sticka upp hogst 2,5 | avvikelser vid
meter Over angiven | bygglovsprévning
nockhojd. infors denna
bestdmmelse som ger
mojlighet att prova ett
fatal tekniska
installationer ovanfor
nockhojd.
fiq Volymer for Aven mindre Egenskapsomradet
tekniska byggnadsdelar sa som for
installationer och tekniska installationer terrasslandskapet,
driftutrymmen ska | kan fa paverkan pa det med h4.
gestaltas sa att de stadsbilden och bli
tillsammans med synliga fran viktiga
pabyggnadens siktlinjer i stadskarnan.
arkitektur uppfattas | Darfor ar det viktigt att
som delarien aven tekniska
samkomponerad installationer utformas
helhet. och placeras sa att
paverkan pa stadsbilden
begrénsas.
Dérfor infors denna
utformnings-
bestdmmelse for att det
ska vara mojligt att
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folja upp detta i
samband med
prévningen av bygglov.

avseende pa
fasadkomposition,
materialsammansatt
ning med
terrazzosten med

varsamhetsbestammelse
infors for att sakerstalla
byggnadens tidstypiska

fis Tekniska For att tekniska Egenskapsomradet
installationer ska installationer inte ska for
placeras med ett bli synliga fran gatuniva | terrasslandskapet,
minsta avstand till behover de placeras det med h4.
fasadliv om 2 meter. | indraget i forhallande
till fasadliv.
Utdver angivna For att de tillkommande | Generell
plushojder far etagerna ska vara sakra | bestimmelse for
racken och de kron | att vistas pa kommer hela planomradet.
som behdvs for att det att krévas racken
fasta racken pa som skydd mot
terrasserna fallolyckor. Materialet
anordnas. Réacken pa rackena ar inte
ska utforas reglerat, men de ska
genomsiktligaoch | vara genomsiktliga sa
vara indragna minst | att de inte paverkar eller
10 cm skymmer gestaltningen
av till- och
pabyggnaderna. Racken
som exempelvis bestar
av glas eller smide &r
genomsiktliga. Rackena
ska dras in 10 cm for att
stora utformningen sa
lite som mojligt.
Pabyggnaden ska Pabyggnadsprincipen ar | Generell
utformas i etager att tillkommande ytor bestdmmelse for all
med ett tak per utformas som separata | kvartersmark
etage. etager. Detta regleras
Pabyggnadens framforallt av de olika
etager far inte nockhojderna, men for
sammanbyggas till | att fortydliga och
ett sékerstélla
sammanhangande pabyggnadsprincipen
tak. infors denna
bestammelse.
k1 Fasad, med En Egenskapsomrade

for byggnad E.
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inslag av koppar och
maéssing eller
likvérdigt material
samt nedtonad
fargskala ska
bibehallas till sin
karaktar.

material-
sammanséttning.

Att detta foreslas
regleras genom en
varsamhetsbestimmelse
sharare an en
skyddsbestammelse
beror pa att det kan
komma att bli svart att
bevara originalmaterial
da det kan forekomma
riskmaterial med t ex
PCB i fasadelement.

takfotshojd ska vara
enkelt avlasbar ifran
gatuniva.

kopplat till
byggnadernas karaktér
av
trevaningsbyggnader,
vilken understddjer och
ar en del av den
historiska stadskéarnans

ko Fasader ska vara Fasaderna pa byggnad | Egenskapsomrade
putsade och A och B ar uppforda ar | for byggnad A och
fasaddekorationer s3 | 1992, men med de rivna | B.
som 1800-tals byggnadernas
fonsteromfattningar, | fasader som férlaga. D3
overstycken, fasaderna fran 1992
gesimser och pro- understodjer utpekade
filerad takfot ska teman i riksintresset for
blbehallas'tlll sin kulturmiljovarden och
huvudsakliga utform- | ¢ e ande bidrar till
ning och materialitet
med avseende pa upplevglsen_ av der_1
utseende och ka- Kglturhlstorlska miljon
raktar forses de med
varsamhets-
bestammelser for att
sékerstélla att de
detaljer som
uppratthaller
byggnadernas karaktér
kvarstar.
ks Byggnadens | flera fall ar del av det | Egenskapsomrade
befintliga kulturhistoriska vardet | for byggnad A, B,

D och E.
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volymuppbyggnad och
bakgatornas karaktar.

For att detta
karaktarsdrag ska
bibehallas infors en
varsamhets-
bestdammelse som syftar
till att sakerstélla ett
ursprungliga
takfotshojder ska vara
avlasbara fran gatan och
att takfotshojden ska
utgdra en avgransning
och avslut uppat fore
det att till- och
pabyggnader tar vid.

Ka Taktéackning ska
vara av bandtackt
plat i arggron kulor

Befintlig taktackning pa
byggnad F &r
bandtécktplat i arggron
kuldr. Nér takvinkeln
forandras och taket gors
om ar det viktigt att
takets karaktar
bibehalls. Nuvarande
utformning och material
pa taket &r tidstypiskt
for byggnaden och
utformningen syns pa
ritningar fran 1917,

Egenskapsomrade
for byggnad F

ks Byggnadernas takfot
ska bibehallas

Pa byggnad C och F
sker ingen tillbyggnad
men att byggnadernas
takfot bibehalls &r
viktigt for att kunna
utldsa den historiska
stadskarnans
volymuppbyggnad och
bakgatornas karaktar.

Darfor infors en
varsamhetsbestammelse
for att sakerstélla att
detta karaktérsdrag
kvarstar.

Egenskapsomrade
for byggnad C och
F

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsforvaltningen, Detaljplan for utveckling av

kvarteret Varnamo vid Ostra Hamngatan inom stadsdelen Inom

Vallgraven
Dnr 0228/21, SBF-2023-00062

PLANBESKRIVNING

66 (72)



SAMRADSHANDLING

Takfoten ska har anses
vara den punkt dar tak
och fasad mots.

Genomforande | Genomforandetiden | Da genomforandet

tid ar 120 manader fran | paverkas av renovering
den dag planen lerséttning av
vinner laga kraft. Kungsportsbron satts en

lang genomforandetid

Nollalternativet

Nollalternativet innebér att befintlig byggnad kvarstar med nuvarande anvandning,
utformning och hdjd. Mdjligheten att tillfora nya kontors- och verksamhetslokaler i ett
centralt lage uteblir darmed. Detta ger i sin tur paverkan pa utpekade strategier i
Oversiktsplanen som bland annat anger att utmaningen ligger i att hitta en balans och
interaktion mellan handel, samtida drivkrafter och historisk stadskarna. Oversiktsplanen
forordar dels en utveckling av stadskérnan, dels strategier och rekommendationer for
paverkan pa stadssiluett och lasharheten av stadskéarnan som kulturmiljo.

Om ingen detaljplan tas fram kan inte befintliga fasader forses med skydds- och
varsamhetsbestammelser. Detta innebér att det juridiska skyddet for befintlig bebyggelse
inte kan utokas. Forvanskningsforbudet i plan- och bygglagen géller dock vid underhall
och dndring oavsett om det finns skydds- eller varsamhetsbestammelser.

Den negativ paverkan som pabyggnaden och framfor allt plan 9 medfér for riksintresset
for kulturmiljévarden uteblir om detaljplanen inte tas fram. Men méjligheten att utveckla
kvarteret och fa en sammanhallen utformning av taklandskapet uteblir ocksa.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Planforslaget bidrar inte sérskilt till barnperspektivet, da det handlar om en begréansad
atgard som avser utveckling och pabyggnad av en befintlig byggnad.

Riksdagen har beslutat att inkorporera konventionen om barnets réttigheter i svensk lag
den 1 januari 2020. Lagen géller vid byggnadsnamndens och kommunfullméktiges beslut
i planarendet fran arsskiftet 2019/2020, oavsett nar planarbetet paborjades.

Sammanhallen stad

Detaljplanen ger forutsattningar for att tillskapa nya utrymmen for kommersiell
verksamhet. Detta innebér att de funktioner som finns i omradet idag sa som kommersiell
verksamhet i form av handel och restauranger kan utokas. Detaljplanen bidrar aven till att
Oka antalet kontorsplatser. Detaljplanen bidrar inte till att skapa fler bostader inom
vallgraven da den inte medger bostadsandamal.
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Samspel

De foreslagna takterrasserna kan bidra till att skapa ytterligare métesplatser. Om
kontorslokaler inryms i hela pabyggnaden kan terrasserna framst anvandas av de som
arbetar i byggnaden. Om nagon typ av mer 6ppen verksamhet sa som exempelvis café
eller restaurang skulle inrymmas i pabyggnaden sa kan takterrasserna komma att
anvandas av fler invanare, men de kommer dock bara vara tillgangliga for de som har
mojlighet att betala for exempelvis dryck eller ett restaurangbesok. Detaljplanen bidrar
inte till att skapa fler offentliga métesplatser.

Vardagsliv
Detaljplanen mojliggor for fler kontorsplatser i ett omrade med narhet till god
kollektivtrafik bade lokalt och regionalt.

Manga goteborgare nyttjar det breda utbudet inom detaljhandeln som finns i centrum. |
och med att detaljplanen medger nya ytor fér anvandningen centrum som inkluderar
kommersiella ytor sa detaljplanen bidra till att starka detaljhandeln i stadens mest centrala
delar.

Identitet
Stadsmiljon domineras av den dagbefolkning som verkar i omradet och den handel som
finns koncentrerad i citymiljoerna.

Varuhuset NK — Nordiska kompaniet etablerades i G6teborg ar 1971 och har sedan dess
varit en valkand destination for shopping.

Handeln i omradet och NK som varumarke bidrar till upplevelsen av en storstadskaraktar
eller storstadsidentitet i omradet. Denna kan forvantas forstarkas i och med att NK
utvecklas och byggs om- och till. Ombyggnaden och omgestaltningen av fasaderna
(framforallt mot Ostra Hamngatan och Fredsgatan) kan bidra till att byggnaden blir en
tydligare malpunkt och attraktion for omradet.

Hélsa och sakerhet

Gaturummen vid Kyrkogatan och Drottninggatan ar smala och har blandad trafik i form
av gang- och cykeltrafikanter tillsammans med bilar och varuleveranser. | och med att
gaturummen ar tranga och det inte finns nagon tydligt definierat utrymme for
gangtrafikanter kan gatorna uppfattas som otrygga och att man som gangtrafikant blir
trangd mot huskropparna.

Det finns fa kvallsoppna verksamheter i omradet vilket innebar att det blir en lag aktivitet
och Iagt gangflode av méanniskor i omradet kvallstid. Den entré som foreslas tillskapas
mot Kyrkogatan kan bidra till att forbattra dessa forutsattningar. Entrén kan aven bidra
med att skapa ett vertikalt fléde av rorelser av manniskor.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadskontoret gjort en
lamplighetsprévning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvégning enligt 3 och 4
kap. miljobalken. Vidare har detaljplanen provats mot kommunens 6versiktsplan i
enlighet med 5 § forordningen om hushallning med mark och vattenomraden m.m.

Riksintresse for kulturmiljovarden berors.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsforvaltningen, Detaljplan for utveckling av
kvarteret Varnamo vid Ostra Hamngatan inom stadsdelen Inom
Vallgraven

Dnr 0228/21, SBF-2023-00062 PLANBESKRIVNING

68 (72)



SAMRADSHANDLING

Kontoret bedomer att redovisad anvandning kan anses vara den fran allman synpunkt
mest lampliga utifran planomradets forutsattningar och foreliggande behov. Planen
beddms inte medféra att miljokvalitetsnormerna 6verskrids. Detaljplanen ar férenlig med
Oversiktsplan for Goteborg.

Preliminar bedomning - Sarskilt beslut om betydande miljopaverkan
Kommunen genomfor en undersékning om betydande miljopaverkan enligt PBL 5 kap.
11 § och Miljébalken (MB) 6 kap. 6 § for aktuell detaljplan.

Detaljplaneforslaget medger att en tillkommande storre byggnadsvolym uppfors inom
Riksintresse for kulturmiljovarden, Goteborgs innerstad Goteborgs Innerstad [O 2:1-5]
med visuell paverkan frimst pa riksintresseuttrycken “den mattliga skalan” och
rutnatsplanens hierarkiska uppdelning”. Planforslaget kommer innebara en paverkan pa
riksintresse for kulturmiljovarden; Goteborgs innerstad samt en paverkan pa kvarteret
Varnamo och de enskilda byggnaderna inom kvarteret.

Riksintresset for kulturmiljovarden ar den enda aspekt som kan aktualisera en
miljokonsekvensbeskrivning. Forvaltningen har valt att ta fram en antikvarisk
konsekvensbeskrivning for detaljplanen, se vidare beskrivning av konsekvenserna under
rubriken Kulturmiljo.

Kommunen har preliminart beddémt att ett genomférande av detaljplanen inte kan antas
medfdra en betydande miljopaverkan. Bedémningen har utgatt fran kriterierna i
Miljobedémningsforordningen (SFS 2017:966) 5 §.

Kommunens stéllningstagande grundar sig bland annat pa bedémningen att ett
genomfdrande av detaljplanen:

e Inte paverkar nagot Natura 2000-omrade och dérmed inte kraver tillstand enligt MB 7
kap. 28 8.

e Inte beddms negativt paverka mojligheterna att uppfylla nationella och regionala
miljomal.

e Inte bedoms ge upphov till en betydande miljopaverkan pa biologisk mangfald,
landskap, fornlamningar, vatten etc.

e Inte ger upphov till betydande risker for manniskors hélsa eller for miljon till foljd av
allvarliga olyckor eller andra omsténdigheter.

e Inte bidrar till att nagra miljokvalitetsnormer 6verskrids.

e Inte patagligt paverkar nagra omraden eller natur som har erkand nationell eller
internationell skyddsstatus, t ex riksintressen eller naturreservat.

e De sannolika miljoeffekterna kan minskas genom atgarder som arbetas in i
detaljplanen eller exploateringsavtalet.

Ytterligare motiv till stdliningstagandet &r att planen foljer intentionerna uppsatta i
Oversiktsplanen for Goteborgs kommun samt att planens genomfarande ger upphov till
paverkan pa ett begransat omrade.

Kommunen har darmed preliminért bedémt att en miljobedémning med tillhérande
miljokonsekvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt planforslag. Undersokningssamrad
med lansstyrelsen samordnas med plansamradet.
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Foéljderna av planens genomférande ska dock alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer
darfor en kort sammanstéllning av planens miljokonsekvenser.

Miljomal

Paverkan pa miljomalen Goteborg har en hog biologisk mangfald, Géteborgs
klimatavtryck &r nara noll, Goteborgarna har en hélsosam livsmiljo.

Naturmiljo
Detaljplanen bedoéms inte ha nagon paverkan pa naturmiljon da hela planomradet utgors
av befintlig bebyggelse och ingen natur eller parkyta tas i ansprak for ny bebyggelse.

Kulturmiljé

| Kulturmiljoutredning infor detaljplan for utveckling av Kv Varnamo vid Ostra
Hamngatan inom stadsdelen Inom vallgraven, Antiquum beskrivs kvarterets historisk,
kulturhistoriska varden och vilka teman i riksintresset for kulturmiljévard som &r av
relevans for planomradet och dess nérhet.

I Antikvarisk konsekvensbeskrivning 2023-06-09 och 2023-11-20, Antiquum gors en
konsekvensbeskrivning av planforslaget. Konsekvenserna bedoms utifran tre olika nivaer
stadsniva, kvartersniva och byggnadsniva. Konsekvensbeskrivningarna utgar fran tidigare
planforslag med ytterligare ett helt vaningsplan samt ett forslag med en mindre
byggnadsvolym pa ett tionde vaningsplan, vilka togs bort som ett resultat av
konsekvensbeddmningen

Sammanstéllningen visar att detaljplanen pa byggnadsniva i huvudsak inte medfér nagra
negativa konsekvenser. Pa kvartersniva medfor detaljplanen, med avseende pa till- och
pabyggnad, mattliga till stora konsekvenser pa kvarterets skalmassiga inordning. Storst
paverkan sker dock pa stadsniva dar pabyggnaden bedomts fa stora till mycket stora
konsekvenser for riksintresseuttrycken ”den mattliga skalan” och “rutnatsplanens
hierarkiska uppdelning”.

Pabyggnaden pa kvarterstaket (plan 7-9) bedoms till foljd av den okade hojdskalan
forsvaga mojligheten att utlasa kvarteret som en del av den ursprungliga rutnatsstaden
och bryta mot traditionen av anpassning till den historiska stadskéarnans mattliga skala.
De olika pabyggnadsplanen far dock olika hog grad av konsekvens. Plan 7 bedéms endast
innebara en mattlig konsekvens medan plan 8, som blir exponerad mot Ostra Hamngatan
medfor en stor konsekvens genom att kvarteret blir hogre an intilliggande kvarter.
Konsekvensen av plan 9 bedoms som mycket stor genom att pabyggnadsplanen med sin
mot omgivningen vésentligt hogre hojd innebér en stor visuell paverkan. Mojligheten att
uppleva den mattliga skalan forsvaras pa ett grundlaggande satt da vaningsplanen blir
exponerade i flera vyer och reser sig dver den évriga bebyggelsen i stadskarnan

Genom att utféra pabyggnaden med indragna plan har man skt minimera den negativa
paverkan pa riksintresset. Da pabyggnadens vaningar drar sig tillbaka i terrasseringar blir
den huvudsakligen synlig mot den bredare Ostra Hamngatan medan den mot de smalare
bakgatorna i huvudsak blir synlig nar man narmar sig fran hall.

Kumulativa effekter

Trots att konsekvenserna av detaljplaneforslaget huvudsakligen rér sig inom spannet
mattlig till stor, med inslag av mycket stor, finns en risk att projektet innebar en

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsforvaltningen, Detaljplan for utveckling av
kvarteret Varnamo vid Ostra Hamngatan inom stadsdelen Inom
Vallgraven

Dnr 0228/21, SBF-2023-00062 PLANBESKRIVNING

70 (72)



SAMRADSHANDLING

fortséttning pa en trend av 6kad hojdskala inom sydostra city dar de ackumulerade
negativa effekterna skulle gora att mojligheten att utldsa och uppleva den mattliga hojd-
skalan liksom bakgatornas karaktar forsvaras pa ett grundlaggande satt.

Bearbetning av planforslaget efter konsekvensbeskrivning

Efter att konsekvensbeskrivningen tagits fram har planforslaget bearbetats utifran de
forslag till atgarder som ges i konsekvensbeskrivningen. Bearbetningen har bestatt av att
plan 10 och dess takterrass har utgatt. Plan 9 ar darmed det 6versta planet och den hogsta
punkten for pabyggnaden utgérs av en glaslanternin. Hojden pé glaslanterninen har
minimerats sa langt det ar mojligt. Vidare har planbestimmelserna avseende reglering av
tekniska installationer bearbetats och hojden for tekniska installationer reglerats.
Planbestammelser for utformning av takkupor har inforts pa byggnad A, B och F.

Efter bearbetningen kvarstar stora konsekvenser for pabyggnaden dar plan 9 bedéms
utgdra en mycket stor konsekvens i skalan stadsniva. Stadsbyggnadsforvaltningen &r
medveten om konsekvensen men har utifran en avvagning mot éversiktsplanen
intentioner att bade framja och utveckla handel och stadsliv och bevara den enhetliga
hojdskalan valt att préva plan 9 i samradet.

Paverkan pa luft

Detaljplanen beddms inte ha nagon paverkan pa luftmiljon. Anvandningarna i
detaljplanen bekraftar pagaende markanvandning i form av anvandningen centrum och
kontor. Det tillkommer inga nya verksamheter eller vagtrafik som paverkar luftmiljon.

Paverkan pa vatten
Detaljplanen bedéms inte ha nagon paverkan pa vatten.

Ekonomiska konsekvenser av detaljplanen

Kommunens investeringsekonomi
Kommunens investeringsekonomi bedéms inte paverkas av detaljplanen.

Kommunens exploateringsinvesteringar
Exploateringsnamndens ekonomi bedéms inte paverkas av detaljplanen

Kretslopp- och vattennamnden far eventuellt inkomster i form av anlaggningsavgifter for
vatten och avlopp samt utgifter for utbyggnad av en eller flera férbindelsepunkter for
andamalen dricks-, spill- och dagvatten.

Kommunens 6vriga investeringar
Stadsmiljénamnden far inga utgifter med anledning av genomforandet av detaljplanen.
Inga dvriga kommunala investeringar bedéms kravas for genomférandet av detaljplanen.

Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi

Exploateringsnamndens drifts- och forvaltningsekonomi bedéms inte paverkas av
detaljplanen.

Stadsmiljonamndens drifts- och forvaltningsekonomi bedoms inte paverkas av
detaljplanen.

Kretslopp och vattennamnden far intékter fran brukningstaxan samt kostnader for ranta
och avskrivningar samt driften av vatten-, dagvatten- och spillvattenledningar.
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Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatéren bekostar samtliga atgéarder inom kvartersmarken och far utgifter for
exempelvis projektering, byggnation, lantmateriforréttning, eventuella ledningsflyttar,
anslutningsavgifter for el-, tele- och VA-ledningar mm. Dessutom kan exploatdren
komma att erlagga exploateringsbidrag for atgarder inom allmén plats som ar direkt
kopplade till planens genomférande. Detta regleras i exploateringsavtalet som ska tecknas
mellan kommunen och exploatéren innan detaljplanen antas.

Hur bygglogistiken till och fran planomradet ska fungera ar i dagslaget osékert och
behdver utredas vidare infor granskningsskedet. Den forsta analysen tyder pa att
genomforandet av detaljplanen blir omsténdligt och tidskravande vilket kan medfora en
merkostnad for exploatéren.

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsagare

Fastighet Inom Vallgraven 10:9

Fastigheten far utgifter och avgifter for eventuella forrattningskostnader, gemensamma
anlaggningar och for VA, el, tele, fjarrvarme, fjarrkyla. Fastigheten skyddas med
bestammelser i planen avseende befintlig byggnads kulturvérden.

Overensstammelse med Oversiktsplanen

Oversiktsplanen forordar dels en utveckling av stadskarnan dar all typ av handel ska
framjas, dels strategier och rekommendationer for paverkan pa stadssiluett och
lasbarheten av stadsk&rnan som kulturmiljd. Forvaltningens bedémning &r att forslaget till
detaljplan har avvagt oversiktsplanens olika intentioner och att férslaget innebdér en
utveckling av stadskarnan samtidigt som hansyn tas till stadssiluetten och lasbarheten av
stadskarnan som kulturmiljo. Planen 6verensstammer darfor med Oversiktsplan for
Goteborgs antagen av kommunfullméktige 2022-05-19.

For Stadsbyggnadsfdrvaltningen
Maria Lejon Emily Eidevag
Planchef Planarkitekt
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Goteborgs Stad Stadsbyggnadsforvaltningen, Detaljplan for utveckling av 72 (72)
kvarteret Varnamo vid Ostra Hamngatan inom stadsdelen Inom
Vallgraven

Dnr 0228/21, SBF-2023-00062 PLANBESKRIVNING



