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Komplettering av
planbeskrivning

Andringen av detaljplan &r upprattad med standard planforfarande enligt PBL (2010:900,
SFS 2014:900)

Datum: 2022-11-11, rev 2022-12-22
Aktbeteckning: 2 -5620
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Handlaggare FK: Helena Pyk
Tel: 031-368 11 63
helena.pyk@exploatering.goteborg.se

Plandndringen omfattar del av detaljplan akt 1480K-2-5435. | komplettering av
planbeskrivning redovisas det som ar relevant med avseende pa foreslagen andring.
Kompletteringen ska darfor lasas tillsammans med underliggande detaljplan 1480K-2-
5435 (Detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan m.fl. inom stadsdelen
Masthugget i Goteborg).

Avsikten med andringen av detaljplanen

Avsikten med detaljplaneandringen &r att ratta till felaktigheter i gallande/underliggande
plan samt mojliggora ett mer andamalsenligt och 6nskvért genomférande utifran
omstandigheter som framkommit i genomforandeskedet.

Varfor andring av detaljplan valts i stallet for
upphéavande eller ny detaljplan

Felaktigheter rattas till for att plankartan ska staimma med intentionerna i gallande plan sa
som de redovisas i illustrationskarta och planbeskrivning. Ovriga andringar innebéar
mindre justeringar som har aktualiserats i samband med projektering,
gestaltningsprocesser och bygglovgivning.

Andringarna bedéms inte vara s& omfattande att en ny detaljplan behover uppréttas.
Andringarna bedéms inte strida mot gallande plans syfte. Gallande plan &r under
genomfdérande och det har inte varit aktuellt att upphéva den i nagon del. Enskilda
planbestammelser upphavs.

Genomforandetid for &ndrade planbestammelser

Genomforandetiden ar 10 ar fran den dag underliggande plan vann laga kraft, dvs. 10 ar
fran 2019-03-01.

Planhandlingar

e Komplettering av planbeskrivning (denna handling)
o Komplettering av plankarta

Ovriga handlingar

. Granskningsutlatande

o Program med samradsredogorelse

o Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)

o Grundkarta
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Planeringsunderlag

Nya planeringsunderlag och utredningar som har tagits fram med anledning av
planéndringen.

o Gestaltnings PM Teknikbyggnad, Rambdll org.nr 556133-0506 for
Trafikkontoret 2022-09-16.
o Teknisk notering — HOjdséattning och trafikforing, Trafikkontoret 2022-09-12.

o Vybilder utkragande dekorfasad kvarter A3, PM SBK 2022-09-19. Innehaller
bilder fran Arkitekterna Krook och Tjader, org.nr. 556340-8078, bestallda av
Global Business Gate.

o PM Skyfall, revidering A. Rambéll org.nr 556133-0506 for Trafikkontoret 2022-
12-16
o Undersokning om betydande miljopaverkan, Stadsbyggnadskontoret 2022-10-28.

Efter avslutad planprocess férvaras underlagen i kommunens e-arkiv.

Befintliga forhallanden

Planomradet utgors dels av befintlig bebyggelse, dels av tidigare parkeringsytor och
végar som dr under omvandling till kvartersmark for bostéder och verksamheter, gatunat
och park. Del av planomradet utgors av vatten dar en halvo ska byggas ut i Gota alv.
Linbana som mojliggors inom gallande detaljplan kommer inte att byggas ut da
Trafikndmnden 2019-11-28 beslutat att linbaneprojektet inte ska genomforas.

| genomférandestudie efter antagen plan har mojligheten att pafora last pa Gotatunneln
och dess avfarter bedomts vara mindre &n vad som forutsattes i planarbetet.
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Innebord, dvervaganden och
konsekvenser
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Figur 1: Orienteringskarta med kvartersstruktur fran géllande plan. Kvartersnummer som namns i
planbeskrivningen finns utsatta i kartan

Rattelser

Under genomforande av gallande plan har tre felaktigheter i plankartan upptackts.

Saknad markanvandning ovan lokalgata, kvarter A3

Markanvéndningen ”(C) — Centrumverksamhet. Utskjutande byggnadsdel 6ver allmén
plats” finns med i granskningshandlingen men har i antagandehandlingen bytts ut till
”(C,) Centrumverksamhet. Tillts under allmén plats”. Illustrationsplan, skraffering pa
plankarta samt illustrationsbilder i planbeskrivningen visar vid antagandet att avsikten har
varit att behalla 6verbyggnadsratten. Andringen omnamns inte i granskningsutlatandet
vilket borde ha varit fallet vid en avsiktlig &ndring mellan granskning och antagande.
Planandringen innebdr att planstdd for dverbyggnaden 1aggs till i plankartan.
Markanvandningen kan anses ha bedomts lamplig i gallande plan. Nagra ytterligare
Overvéganden, utdver faststillande av att bortfallet av planstdd for Gverbyggnad &r ett rent
ritfel, har inte bedomts aktuella. Underbyggnadsratten (C,) behalls da hela kvarteret och
lokalgatan dnda behover grundlaggas gemensamt och en sammanhangande kallare darfor
ar mest rationellt.

Saknad anvandning, lokalgata norr om Jarnvagsparken

Jarnvagsparken omges i sodra och dstra delen i gallande detaljplan av gata med
anvindningen “Lokalgatal - Lokaltrafik. Gatan ska framst anpassas for gaende och
cyklister och ha en gron karaktér”. I nordost finns en anvandningslinje som begrénsar
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underbyggnadsratt for genomfart. Omradet norr om linjen saknar markanvéandning. Felet
har varit okant, ar svart att upptacka och upptacktes forst i arbetet med aktuell
andringsplan. Bedomningen utifran illustrationskarta och planbeskrivning ar att omradet
avsags planlaggas som Lokalgatal. | strukturbild for biltrafiken, planbeskrivning sid. 49,
markeras omradet for “Integrerat frirum (prioriterat for gdende)” respektive Frirum (bara
for gdende)” vilket stimmer med markering for anslutande omrade planlagt som
Lokalgatal. Planandringen innebér att omradet formellt far en markanvandning. Nagra
andra konsekvenser av dndringen har inte kunnat identifieras. Bedémningen &r att
markanvandningen kan anses prévad i géllande plan varfor nagra ytterligare
Overvaganden inte har varit aktuella.

Planbestdmmelse om uppglasning och hdégsta brostningshojd i
bottenvaningar ska inte galla befintlig bebyggelse

Planbestammelsen ar generell och géller ddrmed alla kvarter. For del av den befintliga
bebyggelsen finns dock motstridiga bevarandebestammelser som talar for att
bestdimmelsen inte har avsetts galla befintlig bebyggelse. Planandringen innebdr att den
generella bestdimmelsen upphévs inom kvartersmark for bebyggelse som i
illustrationsplan till gallande plan pekas ut som ”befintlig”, och ersétts med likvérdig
bestammelse som endast traffar eventuell ny bebyggelse inom dessa omraden.
Konsekvensen av andringen &r att befintlig bebyggelse, om byggnad av nagon anledning
skulle behova ateruppforas, kan fa bibehallen fasadutformning. For dldre bebyggelse som
inte omfattas av bevarandebestdmmelser kan fasadandringar ske med stdrre anpassning
efter byggnadens karaktar. Andringen beddms positiv for mojligheten att bevara aldre
byggnaders karaktar pa lang sikt. Befintlig bebyggelse definieras som bebyggelse
uppford innan gallande plan vann laga kraft.

Andringar

Jarnvagsparken

Arbetet med att ta fram gestaltningsforslag, systemhandling och fordjupningar for parken
har resulterat i en delvis annan utformning an vad som forutsatts i gallande plan. Att
linbanestationen inte kommer byggas ut ar en bidragande orsak eftersom parkens véstra
del skulle ha inrymt cykelforvaring till stationen. Att barigheten ovanpa Gotatunneln ar
lagre an vad som antogs i gallande plan dr en annan orsak.
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Figur 2: Aktuell utformning av Jarnvagsparken, Park- och naturforvaltningen.

Justerad anvandningsgrans mellan lokalgata och park

Andringen innebir att mer mark planliggs som park, pa bekostnad av ”Lokalgatal —
Lokaltrafik. Gatan ska framst anpassas for gaende och cyklister och ha en gron karaktér”.
I norr finns ett omrade dar parkens méte med gatan utformas som flikar med trappor och
ramper. Bade de gréna flikarna och den hardgjorda ytan mellan dem planlaggs som park
eftersom den hardgjorda ytan kan komma att nyttjas for cykelparkering, vistelseytor och
andra funktioner knutna till parken. Mojligheten att belasta tunneln i denna del har
bedémts som for kostsam och komplicerad att utreda. Omradet grundlaggs i stallet pa ett
fristdende paldack. Projekteringen kommer forhalla sig till de stodsponter som kravs for
Gotatunneln och skapa ett sjalvbarande paldack som inte ska paverka sponten. Losningen
ar avstdmd med Trafikverket.

Figur 3: Jarnvagsparken och narmiljon sedd ovanifran i digital modell. Traden i sodra och Gstra delen har
fargats lila, grona och rdda for att kunna identifieras i vybilder. Bastionen syns uppe till héger i bild.

| sydostra delen forskjuts parkomradet sdderut for att tunnelns bérighet inte tillater
lokalgata. Andringen innebdr att trad skulle kunna planteras som skymmer siktlinjen mot
Bastionen, sett fran gatan bakom Folkets Hus och Hotell Draken. Paverkan pa siktlinjen
skulle bli storst under sommarhalvaret da traden har 16v. Lagen dar trad kan skymma
siktlinjen har identifierats i modellstudier. De mest skymmande traden, grénfargade pa
bilder ovan och nedan, ligger i huvudsak inom parkmark i géllande plan och endast ett
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mindre omrade dar skymmande trad kan placeras tillkommer med planandringen. Park-
och naturforvaltningen ansvarar for att hansyn tas till siktlinjen vid projektering av
parken. Skymmande vaxtlighet ska inte placeras i laget for gronfargade trad. Parkens
markniva har justerats ner i projektering och darmed har jorddjupet och mojligheten till
stora trdd minskat. Trdden i modellstudien ar dock stora for att visa ”worst case”.
Potential for storre trad beddms i praktiken finnas i parkens mindre del langst 6sterut. De
traden &r inte synliga i modellvyerna nedan eftersom de skyms av bebyggelse.

Figur 4: Vy langs gatan norr om Folkets Hus, fran digital modell. Bebyggelse pa byggrétten som skulle ha
blivit linbanestation har slackts for att fa en tydligare vy. Teknikbyggnad vid tunnelmur &r inte med pé bilden.
Siktlinjen med teknikbyggnader redovisas pa bilder i Gestaltnings PM Teknikbyggnader, sid 6 och 7, samt
nedan under rubrik “Teknikbyggnader vid tunnelmur, flytt fran Kv. C1”.

Figur 5: Vy mot Bastionen frdn vistra sidan Jarnvdgsgatan, vid "Vighuset”. Byggrdtt har slickts likt ovan.

Lokalgator genom parken utgar

I gallande plan korsas parkomradet av lokalgator (Lokalgatal, se ovan) pa tva stéllen.
Standard som lokalgata kan inte uppnas pa grund av bristande bérighet i den
underliggande tunneln. Lokalgatorna ersatts med parkmark. Den ostligaste av de tva
lokalgatorna redovisas i géllande plans underlag som del av ett gang- och cykelstrak.
Straket har efter att planen antogs flyttats till Jarntorgsgatan narmast dster om parken,
vilket bedéms som positivt for nyttjandet av parken. Gangstrak genom parken avses
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byggas ut i ungefdar samma lagen som gallande plans lokalgata. Planen innebar darmed
ingen vasentlig andring av mojligheten att rora sig till fots genom omradet. Nedan
redovisas trafikforing, olika trafikslag, kring kvarter B2 norr om Jarnvagsparken.
Atkomst till Gotatunneln fér akut drift- och underhélisarbete sker fran tunnelmynningen
via en passage mellan befintlig tunnelmur och ny mur.

Bil Renhallning -

C}"kE| ’ : Gaende

Figur 6: Trafikforing for bil, leveranser/renhallning, cykel och fotgangare. Trafikkontoret.

Tekniska anlaggningar vid tunnelmynningen utgar

Andringen innebér att ett storre omréde kan nyttjas som parkmark och att ratten att
uppfora tekniska anlédggningar, cykelforvaring och cykelforvaring under allman plats
utgar. Cykelforvaringen var tankt for linbanans passagerare och kravs inte for parken som
besoksmal. Marken bedéms utnyttjas battre som del av parken. Det ar dessutom onskvart
att ta bort ratten att pafora last pa tunnelmynningen.

Teknikbyggnader vid tunnelmur, flytt fran Kv. C1

| gallande detaljplan har aktuell byggratt for teknikbyggnader placerats inom kvarter C1,
dar linbanestationen skulle ha legat. Kvarteret planeras att byggas ut som ett av de sista
kvarteren i omradet varvid teknikbyggnaden, vars funktion behdvs fore aktuellt kvarters
utbyggnad, inte kan samordnas och planeras ihop med kvartersutbyggnaden pa ett
andamalsenligt satt. Byggratt for teknikbyggnaden tillskapas i stallet utmed tunnelvaggen
norr om kvarter C1. Detta I3ser problematiken i utbyggnadsordningen, okar
attraktiviteten for kvarter C1, minskar problematik med elektromagnetisk stralning eller
annan storning som kan uppsta vid inbyggnad av teknikbyggnad i ett kvarter samtidigt
som det bidrar till en mer attraktiv lokalgata da skala och hojd pa tunnelmuren bryts och
inte upplevs lika patagliga i stadsrummet.
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Planandringen innebar att tekniska anlaggningar kan uppféras oberoende av utbyggnaden
av kvarter C1. Befintlig transformatorstation pa platsen blir planstridig och kommer
ersattas i den nya byggratten vid tunnelmuren.

Teknikbyggnadens fasader foreslas utforas av gult tegel alternativt betong, bada material
som vid ett fardigstallande kommer att finnas i stadsrummet vid platsen. Bakomliggande
tunnelmur utfors i betong och olika sorts gult tegel finns pa bebyggelsen intill platsen.
Fasaden ska utforas med reliefverkan for att tillfora en detaljeringsniva som signalerar att
byggnaden, och stadsrummet, & omhéandertaget och har en viss dignitet. Se vidare under
rubriken ”Motiv till tillkommande regleringar”, motiv till planbestimmelse fo.
Teknikbyggnadens tak tacks med sedumvaxter.

Figur 7: Vy langs gatan norr om Folkets Hus. Bastionen Carolus Rex anas i fonden. Teknikbyggnaden med
fasadalternativ tegel syns vid tunnelmuren till vanster. Bilden visar en byggnadsvolym ovan gatan. Den var
tankt att inrymma del av linbanestationen. Eftersom linbanan utgétt rader oklarhet kring om byggratten
kommer att nyttjas och nar i tid den i sa fall byggs ut. Se “Gestaltnings PM Teknikbyggnad ” for bilder utan
den dverskjutande byggnadsvolymen. Rambdll for Trafikkontoret.

Byggratten for teknikbyggnaden har studerats utifran intilliggande gatas funktioner och
behov av inlastning och svangradier, vilka inte har bedomts paverkas.

Andrad markniva norr om Jarnvagsparken

Foreskriven markhojd pa lokalgata norr om Jarnvagsparken sanks fran +3,7 till +3,0 m
dver angivet nollplan. Héjden pa +3,7 i géallande detaljplan har syftat bade till
skyfallshantering och till att ge goda forutséattningar for att utveckla parken. Genom att
skapa en hojdrygg norr om parken kan vattnet ledas vasterut samt osterut till en 1agdel i
ostra delen av parken. Plushéjden syftade ocksa till att fa parkomradet mer planterbart
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och anvandbart bade for allman parkyta och en initialt planerad forskola med gard, som
dock tidigt utgick ur arbetet med nu géllande detaljplan. En tradplantering ovan
tunneltaket kraver ett gott jorddjup.

Motivet till att nu sanka markhojden péa gatan norr om Jarnvagsparken &r att underlatta
utbyggnad och utnyttjande av byggratten norr om gatan, Kv. B2. Det har dven visat sig
under detaljprojekteringen att utmed vaggkonstruktionen for befintlig Gotatunnel far
marknivan ej dverstiga +3,0 da befintlig konstruktion och grundlaggning inte tal storre
belastning. Marken behdver ha fall bort fran tunnelvaggen, ut mot gatan i en zon pa ca 12
m. Efter samradet om andringsplanen har marknivaerna studerats ytterligare. Att sanka
aven narliggande markhojd vasterut pa gatan har da aktualiserats. Markhojden sénks fran
+3,0 till +2,6 for att fa ett langsfall pa gatan.

Nér géllande detaljplan togs fram gjordes inte ndgon utredning av vilken héjd som ar
minimikravet ur ett skyfallsperspektiv.

Trafikkontoret har studerat den férandrade situationen ur ett skyfallshanseende.
Bedomningen &r att skyfallsprincipen som var framarbetad till gallande detaljplan &ven
gar att 16sa pa liknande satt med en sankt markniva.

Teckenforklaring
Foreslagen dagvattenhantering
vid skyfall

Grénomraden
Befintlig bebyggelse
Ny bebyggelse

Planomrade

@ Delavrinningsomraden
Bef. huvudledning
fér dagvatten
XX Forandrad plushgjd jamfort
med gallande plankarta
+xx Plushéjd enligt enligt
gallande plankarta
—p  Skyfallsvag

Ny ledning for skyfall

\ }
s =i i
§ v\ \ — -2
i V% 435
4:\»*"%"“’"*{9 }ﬁ&”’"i‘; - ‘

Figur 8: Foreslagen dagvattenhantering vid skyfall. Motsvarande bild fran fordjupad dagvattenutredning till
gallande detaljplan &r har uppdaterad med justerade markhdjder som regleras i &ndringsplanen. Gatan déar
markhojder justeras ar inringad i rétt. Bilden ar hamtad fran PM Skyfall dar &ven motsvarande bild for
gallande plan finns. Ramboll for Trafikkontoret.

En hojdrygg sdder om kvarter B2, om &n betydligt 1agre &n den som foreslagits i gallande
detaljplan, kommer att vara kvar. Skyfallsprincipen ar nagot férandrad i och med att den
pagaende projekteringen forhaller sig till andra forutsattningar avseende Gaétatunneln.
Den nedsénkta ytan for att skapa skyfallsmagasin i parkens 6stra del i gallande plan har
utgatt. Bakgrunden ar att de ursprungliga lastnivaerna pa tunneltaket ska bibehallas, bade
nar det géller hojning och sankning av marknivaer ovanpa tunneltaket for att undvika
problem med séttningsskador i befintlig tunnelkonstruktion till Gotatunneln.
Skyfallsvatten gar att leda ut soder om Lagerhuset utan skyfallsmagasin enligt bild ovan.
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Ur geoteknisk synvinkel ar justeringen av markniva till godo da de geotekniska
forstarkningsatgarderna blir i minskad omfattning. Tidigare nivaskillnad pa ca 1,6 m
mellan befintlig mark och ny gatuniva blir istallet ca 0,6 m.

For att kontrollera planerad skyfallshantering har en fordjupad analys gjorts l1angs gatan
soder om kvarter B2. Denna har bedomts som den svaraste strackan att hantera
skyfallsméssigt. Vattnet avgransas i séder mot planerad 6verdéckning och narliggande
fastigheter och forslaget innebér ett relativt litet langsfall pa gatan.

Da avrinningsomradet till gatan ar litet och da inga andra omréaden avrinner hit anses att
paverkan av ett skyfall ar litet. Berakningar visar att det finns god marginal for avledning
av ett klimatkompenserat skyfall i gatan. P4 mitten av strackan kommer det std 6 cm
vatten av de 10 cm som ér tillgangliga i sektionen.

Foreslagen losning forsamrar inte forutsattningarna for omkringliggande omraden jamfort
med befintlig situation. Gatan ingar inte i ett hogprioriterat strak (utrymningsvag) som
har krav pa max djup 0,2 m vatten. Oavsett klarar gatan detta krav da vattennivan ar max
0,08 m djup.

Anpassning efter gestaltningsforslag och grundlaggning,
kvarter A3 och A4
Gestaltningsprocesser for exponerade byggnader samt projektering av halvon har lett till

nya onskemal om under- och dverbyggnadsritt i kvarteren som kallas ”Global Business
Gate”.
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Figur 9: Andringar samt rattelse kvarter A3 och A4.
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Figur 10: Visionsbild, Cobe for Global Business Gate. Kvarter A4 till vanster, kvarter A3 till hgger. Bilden
visar en storre utkragning dver vattnet &n vad som mdjliggors i den aktuella planandringen for kvarter A3.

Utkragande dekorfasad, kvarter A4

Den 6nskade gestaltningen innebdr att fasaden har dubbel tjocklek. De yttersta ca 30 cm
ar dekorfasad bestdende av element for skugg- och djupverkan. Fasadlivet ar uppdelat i
konkava sektioner som mats i spetsar i byggnadens hérn samt en gang per langsida.
Spetsarna kragar ut som mest 40 cm 6éver grénsen for byggrétt respektive gransen for ratt
att kraga ut 6ver allmén plats i géllande plan. Planédndringen innebdr att utkragande
spetsar blir planenliga samt att dekorfasad med upp till 30 cm djup far uppforas utéver
tillaten bruttoarea (BTA).

Figur 11: Halvon sedd fran Géta alv med kvarter A4 samt lagre bebyggelse.
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Figur 12: Ett typvaningsplan i kvarter A4. Spetsarna som kragar ut 6ver anvandnings-grans i gallande plan
&r markerade i rott. Bilder av Cobe for Global Business Gate.

Figur 13: Kvarter A4 har en mellandel, mellan hogdelen och sockeln, som i géllande plan kragar ut éver
huvudgatan. Overhénget anas till hdger i bild. Till vénster i bild ses gatan nordvéast om kvarter A4, dar det
inte finns n&got s&dant 6verhang. Cobe for Global Business Gate.

Kvarterets hogdel ar en av de hogsta byggnaderna som far uppfaras pa Masthuggskajen.
Byggnaden kommer bli vél synlig fran manga platser i Goteborg pa bada sidor &lven. Det
ar darfor angelaget att byggnaden far en mycket hdg kvalitet pa gestaltning, vilket det
aktuella forslaget beddms svara upp till. Utkragande spetsar dver allmén plats bedoms
inte paverka nagon funktion i gaturummet eftersom de endast marginellt bygger pa
befintlig ratt att kraga ut. Lagsta niva pa utkragning regleras i gallande plan. Att
tillkommande dekorfasad inte réknas in i BTA innebdr att byggnadens totala volym
inklusive fasad 6kar. Golvytan invandigt 6kar inte. Gestaltningsforslaget har andra inslag,
sa som de konkava fasadytorna och ett storre utnyttjande av byggrétten pa héjden, som
gor att byggnaden totalt inte bedéms upplevas som storre.

Kvarteret &r placerat norr om en viktig siktlinje fran Bastionen Carolus Rex mot alven.
Siktlinjen begransas av nasta kvarter vasterut pa halvon, A1, och bedéms darfor inte
paverkas av utkragande spetsar.
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Ratt att underbygga lokalgata mellan Kv. A3 och A4 med centrumandamal

Kvarter A3, A4 och mellanliggande lokalgata kommer grundldggas som en helhet och
byggas ut av exploatdren for kvartersmarken. Gallande plan ger rétt att underbygga
lokalgatan med korbart bjélklag. Plandndringen innebdr att utrymmet under lokalgatan
kan nyttjas for centrumandamal och anvandas som del av kvarterens kallare. Cykelforrad
for kontorshusen, annat forrad, sprinklerdamm for kvarterens eget bruk ar nagra tankbara
anvéandningar. Plandndringens genomférande kan innebadra fastighetsrattsliga
konsekvenser da utrymme blir mgjligt att reglera till ndgon av de intilliggande
fastigheterna. Da lokalgata ska anlaggas och driftas ovanpa aktuell underbyggnad kan
detta medfora ekonomiska och genomférandemassiga konsekvenser utifran tekniska krav.
Planandringen bedéms innebéra ett battre utnyttjande av utrymme som anda behdver
byggas. Nagra évriga konsekvenser har inte kunnat identifieras.

Utkragande dekorfasad Gver vattenomrade, kvarter A3

Den onskade fasaden har dubbel tjocklek. De yttersta 25-30 cm &r dekorfasad bestaende
av element for skugg- och djupverkan. Planandringen innebaér att dekorfasaden tillats
kraga ut 30 cm &ver vattenomradet dar Rosenlundskanalen forlangs mellan halvon och
Skeppsbron. Utkragningen ansluter till utkragning pa byggnadens gavel i gallande plan,
och far borja pa samma hojd, 7 m dver mark vilket &r ca 9,8 m Gver vattenytan.
Dekorfasaden far uppforas utover tillaten BTA. Planomradet for andringsplanen
avgransas i denna del bade horisontellt som en smal remsa och vertikalt uppat och nedat.
Vattenomradet ligger kvar som ensam anvandning under omradet dar dekorfasad far
kraga ut.

Kvarter A3 ar exponerat mot vattenrummet. Avstand till byggratt pa halvén inom
detaljplan for Skeppsbron mm. pa andra sidan kanalen ar dryga 40 m. Narmast soderut pa
andra sidan Masthamnsbron finns Lagerhuset som ar uppfort 1917-1920. Lagerhuset
forhaller sig till vattnet pa liknande sétt som kvarter A3 med fasad i liv med kajkanten
och avsaknad av passage narmast vattnet. Det kdnsliga laget for kvarter A3 kraver en
gestaltning med hog kvalitet vilket beddms finnas i det forslag som har tagits fram.

Den foreslagna utkragningen upplevs, enligt framtagna vybilder, som en fris eller relief
éver byggnadens sockelvaning/sockelvaningar. Utkragningen bedéms vara for liten for
att utgora ett visuellt eller fysiskt intrang i vattenrummet och beddms inte utgéra nagon
pataglig skada pa riksintresset for kulturmiljovarden, Rosenlundskanalen.
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Figur 14: Kvarter A3 med 25-30 cm utkragande dekorfasad pa langsidan mot vattnet. Det storre dverhanget
pa byggnadens kortsida finns med i gallande plan. Bilden visar inte tankta material. Byggnadens kallarmur
utgor halvons kajkant. Kéallarmuren kan komma att klds in med ytskikt for kaj inom vattenomradet.
Arkitekterna Krook och Tjader for Global Business Gate.

Centrumandamal pa fler vaningsplan, kvarter F2

Gallande plan innebér att centrumandamal endast &r tillatet i entréplan, Kv. F2. P& grund
av buller kan inte de tva ovanfor liggande vaningsplanen utnyttjas for bostader i alla
lagen. Planandringen innebér att de tre nedersta vaningarna ovan mark far utnyttjas for
centrumandamal. Andringen bedéms méjliggora ett rationellt nyttjande av byggratten. En
konsekvens av dndringen &r att sammansattningen av dag- och nattbefolkning andras
nagot. Ett 30-tal lagenheter utgar och ersatts med knappt 2900 kvm BTA kontor.
Bostaderna skulle ha genererat behov av ca 5,1 parkeringsplatser dagtid. Kontorsytan
kommer med samma berdakningsmetod generera behov av ca 5,5 parkeringsplatser dagtid.
Andringen innebar att behovet av parkeringsplatser nattetid sjunker eftersom behovet for
kontor ar betydligt lagre an for bostader. Berakningarna grundas pa berakningsmetod i
géllande plans trafik- och parkeringsanalys. Utnyttjandet av parker, skolor och forskolor
paverkas marginellt.

Andrad anvandningsgrans mellan huvudgata och hamnomrade

For att mojliggora ett utvecklat forslag for trafikala ytor och 6vrig allméan plats behover
ett litet omrade som i gallande plan & hamnverksamhet planlaggas som huvudgata.
Andringen innebér att en mindre yta, ca fem kvm, kan regleras fran hamnfastigheten till
gatufastigheten. Andringen bedéms inte ha ndgra konsekvenser utéver fastighetsrattsliga
och ekonomiska.
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Sarskilt beslut om betydande
miljopaverkan

Sarskilt beslutet i fragan om betydande miljopaverkan har fattats 2022-10-26 enligt
delegationsordning. Ett genomforande av detaljplaneandringen kan inte antas medfdra en
betydande miljopaverkan. En miljobedémning med tillhérande
miljokonsekvensbeskrivning kommer inte genomforas for aktuell detaljplaneéndring.

Kommunen har genomfort en undersokning om betydande miljopaverkan enligt PBL 5
kap. 11 § och Miljobalken (MB) 6 kap. 6 § for aktuell detaljplanedndring. Beddmningen
har utgatt fran kriterierna i Miljobedémningsforordningen (SFS 2017:966) 5 §.
Undersokningssamrad med lansstyrelsen holls inom ramen for samradet, september —
oktober 2022. Lansstyrelsen delade kommunens bedémning.

Andringen av detaljplan innebar mindre justeringar och réttelser. Andringen har mycket
begrénsade konsekvenser utéver miljokonsekvenserna som har identifierats, och i vissa
fall miljobedomts, i gallande plan. Sma positiva konsekvenser har identifierats och ar
framst kopplade till rattelser av géllande plan eller battre utnyttjande av mark/utrymmen.

Ett genomférande av andringsplanen paverkar inte nagot Natura 2000-omrade.
Majligheterna att uppfylla nationella och regionala miljomal bedoms inte paverkas.
Betydande miljopaverkan pa biologisk mangfald, landskap, fornlamningar, vatten etc kan
inte identifieras. Nagra betydande risker for manniskors halsa eller for miljon till foljd av
allvarliga olyckor eller andra omstandigheter uppstar inte. Planandringen bidrar inte till
att nagra miljokvalitetsnormer dverskrids och paverkar inte patagligt omraden eller natur
som har erké@nd nationell eller internationell skyddsstatus, t ex riksintressen eller
naturreservat. Planandringen féljer intentionerna uppsatta i Oversiktsplanen for
Goteborgs Stad.

Motiv till tillkommande
regleringar

Nedan redovisas motiv till de enskilda regleringarna som omfattas av beslutet om &ndring
av detaljplanen. Samma planbestammelse kan anvandas pa flera stéllen i planen men med
olika motiv. Redovisningen ar ett krav enligt Boverkets foreskrifter och allmanna rad om
planbeskrivning (BFS 2020:8) som géller planer startade 2022 och senare. Ut6ver
nedanstaende bestammelser innehaller plankartan aven anvandningshestammelser fran
gallande plan. Dessa utgor inte tillkommande regleringar och har darfor inte motiverats.

Anvandningsbestdmmelser for allman plats

Beteckning och bestammelse: GATA; - Lokaltrafik. Gatan ska framst anpassas for
gaende och cyklister och ha en gron karaktar. Motiv till reglering: Rattelse som forser
marken med en markanvandning. L&ge i kartan: Lokalgatan norr om Jarnvagsparken.
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Beteckning och bestammelse: GATA: - Lokaltrafik. Gatan ska framst anpassas for
gaende och cyklister och ha en gron karaktar. Far underbyggas med genomfart. Motiv till
reglering: Gata ersatter parkmark nar parken forskjuts soderut for att marken dér inte tal
last av lokalgata. Lage i kartan: Norddstra kanten av Jarnvagsparken.

Beteckning och bestammelse: GATAs - Huvudgata. Motiv till reglering: Mojliggor
fastighetsreglering fran hamnverksamhet till huvudgata, litet omrade dér trafiklosning
behover mer plats. Lage i kartan: Litet triangelformat omrade.

Beteckning och bestammelse: PARK - Park. Motiv till reglering: Méjliggor att
parkmarken utdkas norrut och inkluderar delar av gatan med vistelseytor mm kopplat till
parken. Lage i kartan: Norra kanten av Jarnvagsparken.

Beteckning och bestammelse: PARK; - Park som far underbyggas med genomfart.
Motiv till reglering: Mojliggor att parkmarken utdkas norrut och inkluderar delar av
gatan med vistelseytor mm kopplat till parken. Tydliggor att genomfartstunnel och
avfarter far finnas under parkmarken. Lage i kartan: Lokalgatan séder om
Jarnvagsparken.

Beteckning och bestammelse: PARK; - Park som far underbyggas med genomfart.
Motiv till reglering: Parkmark ersétter lokalgata genom parken. Tydliggor att
genomfartstunnel och avfarter far finnas under parkmarken. L&ge i kartan: Kopplingar
genom parken dar Lokalagatal upphéavs.

Beteckning och bestammelse: PARK; - Park som far underbyggas med genomfart.
Motiv till reglering: Parkmark ersatter tekniska anléaggningar pa tunnelmynningen da
dessa var kopplade till linbanan som inte ska byggas ut. Tydliggor att genomfartstunnel
och avfarter far finnas under parkmarken. L&age i kartan: P&, samt litet omrade norr om,
tunnelmynningen.

Beteckning och bestammelse: PARK; - Park som far underbyggas med genomfart.
Motiv till reglering: Omradet dar parken far underbyggas med genomfart och avfarter
anpassas efter ny tunnelmur. L&ge i kartan: Litet omrade vid tunnelmuren bakom nytt E-
omrade.

Anvandningsbestdmmelser for kvartersmark

Beteckning och bestammelse: (Cs) - Centrumverksamhet i utskjutande byggnadsdel som
far byggas 6ver lokalgata. Motiv till reglering: Réttelse. Aterstéller 6verbyggnadsratt
som foll bort ur géllande plan mellan granskning och antagande. L&ge i kartan: Over
Oppning for lokalgata genom kvarter A3.

Beteckning och bestammelse: (Cs) - Centrumverksamhet i utskjutande byggnadsdel som
far byggas over lokalgata. Motiv till reglering: Dekorfasad far kraga ut 6ver
anvandningsgrans mot lokalgata for att mojliggéra dnskad gestaltning. Lage i kartan:
Smal remsa 6ver lokalgator runt kvarter A4. Tva forekomster med samma motiv.

Beteckning och bestammelse: (C.) - Centrumverksamhet far kraga Gver vattenomrade.
Avgransat vertikalt nedat till +9,8 meter och uppat till +49,0 meter 6ver angivet nollplan.
Motiv till reglering: Dekorfasad far kraga ut éver anvandningsgrans mot vattenomrade

for att mojliggora onskad gestaltning. Begransar anvandningen, och darmed planomradet,
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i hojdled for att ansluta till 6verhang pa byggnadens kortsida och atskiljas fran
vattenomrade i underliggande plan. Léage i kartan: Smal remsa Gver vattenomradet pa
langsidan av kvarter A3.

Beteckning och bestammelse: (Cs) - Centrumverksamhet som tillats under lokalgata.
Motiv till reglering: M6jliggor nyttjande av utrymme som skapas da Kv. A3, A4 och
lokalgata grundlaggs pa en gemensam platta. Lage i kartan: Lokalgata mellan kvarter
A3 och A4. Tva forekomster med samma motiv.

Beteckning och bestammelse: Cs - Centrumverksamhet far anordnas pa plan 1 och 2
dver entréplan. Motiv till reglering: M6jliggor att bullerutsatta lagen nyttjas for
centruméandamal. Lage i kartan: Kvarter F2.

Beteckning och bestammelse: (C7) - Centrumverksamhet i utskjutande byggnadsdel som
far byggas over huvudgata. Motiv till reglering: Dekorfasad far kraga ut 6ver
anvandningsgrans mot huvudgata for att mojliggéra onskad gestaltning. Lage i kartan:
Smal remsa 6ver huvudgata sdder om kvarter A4.

Beteckning och bestammelse: E - Tekniska anlaggningar. Motiv till reglering:
Mojliggor att  tekniska anldggningar byggs vid tunnelmuren istéllet for i kvarter C1 som
kommer byggas ut senare an anlaggningarna. Lage i kartan: S6der om tunnelmuren,
utanfor sydvastra delen av Jarnvagsparken.

Egenskapsbestammelser

Beteckning och bestammelse: +0.0 - Markens hdjd éver angivet nollplan. Motiv till
reglering: Foreskriven markhojd sénks for att fa en mer rationell utbyggnad av kvarter
B2 samt minska fyllnadsmassor som belastar tunneln. L&ge i kartan: Lokalgatan norr
om Jarnvagsparken. Tva forekomster.

Beteckning och bestammelse: (fs) - Byggnadsvolym far kraga ut maximalt 0,3 meter
over vattenomrade. Avgransat vertikalt nedat till +9,8 meter och uppat till +49,0 meter
over angivet nollplan. Motiv till reglering: Reglerar hur mycket dekorfasaden far kraga
ut Gver vattnet. Avgransas vertikalt for att félja avgransningen av planomradet i denna
del. Lage i kartan: Smal remsa dver vattenomradet pa langsidan av kvarter A3.

Beteckning och bestammelse: (fs) - Utkragande del far endast utgoras av dekorfasad.
Dekorfasad utgors av element for skuggverkan ytterst i fasaden och far uppforas utéver
tillaten bruttoarea. Avgransat vertikalt nedat till +9,8 meter och uppat till +49,0 meter
Over angivet nollplan. Motiv till reglering: Ska sakerstélla att endast dekorfasad kragar
ut ver vattnet eftersom motivet ar att mojliggdra en gestaltning och inte att utoka
byggratten. Avgransas vertikalt for att folja avgransningen av planomradet i denna del.
Léage i kartan: Smal remsa Gver vattenomradet pa langsidan av kvarter A3.

Beteckning och bestammelse: (fs) - Utkragande byggnadsdelar ska utgtras av spetsar
av dekorfasad. En spets per horn samt en spets per langsida tillats. Spetsar far kraga ut
som mest 0,4 meter éver allman plats. Dekorfasad far uppféras utover tillaten bruttoarea.
Motiv till reglering: Begrénsar utkragande byggnadsdelar till det som kravs for att
mojliggdra 6nskad gestaltning. Det finns inte skal att tillata mer generell utkragning.
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Koppling till syftet med gallande plan &r att sakerstélla gestaltning som bidrar till
omradets identitet i staden. Lage i kartan: Alla forekomster.

Beteckning och bestammelse: f; - Dekorfasad med en tjocklek upp till 0,3 meter far
uppforas utover tillaten bruttoarea. Dekorfasad utgors av element for skuggverkan ytterst
i fasaden. Motiv till reglering: Tydliggor att dekorfasaden inte ska raknas in i BTA.
Lage i kartan: Inom byggréatten for A4.

Beteckning och bestammelse: (f;) - Dekorfasad med en tjocklek upp till 0,3 meter far
uppforas utdver tillaten bruttoarea. Dekorfasad utgors av element for skuggverkan ytterst
i fasaden. Motiv till reglering: Tydliggor att dekorfasaden inte ska raknas in i BTA.
Lage i kartan: Inom byggratten for A4, dar mellandelen skjuter ut dver huvudgata i
géllande plan.

Beteckning och bestammelse: fs - Endast en byggnad. Motiv till reglering: Tekniska
anlaggningar, transformatorstation och likriktare, ska samlas i en byggnadsvolym for att
en sammanhallen volym med bearbetad gestaltning 6kar gaturummets stadsméssighet.
Flera fristaende byggnader med risk for splittrad fasadutformning undviks. Lage i
kartan: Nytt E-omrade vid tunnelmuren.

Beteckning och bestammelse: fq - Teknikbyggnaden ska ges en stadsmaéssig gestaltning
med kvalitativt utformad fasad av tegel eller betong med ett utférande som ger en
reliefverkan. Motiv till reglering: Platsen mitt emot Folkets hus och Hotell Draken
kraver att teknikbyggnaden far en god gestaltning. Remissinstanser har lyft att platsen
kan bli otrygg. Utformningen bidrar med sin detaljering till att stadsrummet far en
genomarbetad skala samt till omradets identitet. Hojer stadsrummets pondus och dignitet
vilket kan verka trygghetsskapande och darmed knyter an till syftet med géllande plan.
Lage i kartan: Nytt E-omrade vid tunnelmuren.

Beteckning och bestammelse: fio - Tak ska utformas med vegetation. Motiv till
reglering: Teknikbyggnaden ar synlig uppifran i parkens utkant och ska gestaltas med
tak av sedum eller annat lampligt vegetationstak. Lage i kartan: Nytt E-omrade vid
tunnelmuren.

Beteckning och bestammelse: fi1 - Glasytorna pa bottenvaningen ska vara minst 50% av
bottenvaningens totala fasadyta och brostningen hogst 50 cm. Géller ej vid ombyggnad
eller ateruppforande av bebyggelse fran 2019-03-01 och tidigare. Motiv till reglering:
Rattelse som fortydligar att kravet pa uppglasning och hdgsta brostningshojd inte galler
befintlig bebyggelse som i géllande plan avses vara kvar och i flera fall bevaras. Lage i
kartan: Alla férekomster.

Beteckning och bestammelse: ., - Utkragande byggnadsdelar ska utgtras av spetsar av
dekorfasad. En spets per horn samt en spets per langsida tillats. Spetsar far kraga ut som
mest 0,4 meter utover utskjutande byggnadsdel 6ver allméan plats. Dekorfasad far
uppforas utover tillaten bruttoarea. Motiv till reglering: Begransar utkragande
byggnadsdelar till det som kravs for att méjliggora 6nskad gestaltning. Det finns inte skél
att tillata mer generell utkragning. Koppling till syftet med gallande plan &r att sakerstalla
gestaltning som bidrar till omradets identitet i staden. Lage i kartan: Dér spetsarna ska
kraga ut fran mellandelen som skjuter ut dver huvudgata i gallande plan.
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Genomfdrande

Mark- och utrymmesférvarv

Mark ingaende i allméan plats, inlésen

Med kommunalt huvudmannaskap har kommunen en rattighet men aven en skyldighet att
I6sa in allman plats som ligger inom privatagda fastigheter. Kommunalt huvudmannaskap
innebar aven att kommunen innan genomforandetidens utgang ska ha upplatit de
allménna platserna for allmant nyttjande. All mark som ingar i allméan plats ska laggas till
angransande kommunal fastighet.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplane&dndringen. Genomforande av
planandringen kommer innebara lantmateriatgarder sasom fastighetsreglering och
ledningsratt. Fastighetsreglering kommer dven att ske inom kvartersmark for att bilda
onskad kvartersstruktur inom kvartersmark. Fore beviljande av bygglov ska erforderlig
fastighetsbildning, bildandet av gemensamhetsanlédggningar och rattigheter vara
genomforda.

Forandrad fastighetsindelning

Fastighet: Masthugget 712:30
Erhaller mark: -

Avstar mark: Ca 5 kvm
Markanvéandning: Hamnverksamhet

Fastighet: Masthugget 712:40
Erhaller mark: Ca 5 kvm
Avstar mark: -
Markanvéndning: Huvudgata

Fastighet: Masthugget 43:12

Erhaller mark: erhaller

Avstar mark: -

Markanvéandning: Kvartersmark éverbyggnadsratt allmén plats

Fastighet: Masthugget 712:40, 712:43, 712:44

Erhaller mark: -

Auvstar mark: urholkas

Markanvéandning: Allman plats 6verbyggnadsratt kvartersmark

Fastighet: Masthugget 43:12
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Erhaller mark: erhaller
Avstar mark: -
Markanvéandning: Kvartersmark underbyggnadsrétt allman plats

Fastighet: Masthugget 712:40, 712:44

Erhaller mark: -

Avstar mark: urholkas

Markanvéandning: Allman plats underbyggnadsrétt kvartersmark

Over- och underbyggnadsratter

Delar av kommunens fastigheter ska enligt plandndringen utgdra éver- och
underbyggnadsritt 6ver allmén plats, s.k. ”’3D-utrymmen”. Utrymmen ska dverforas till
angransande av byggherre &gd fastighet. Overenskommelse mellan kommunen och
byggherre tecknas. For underbyggnadsritt kravs avtal mellan byggherre och kommun da
hojdangivelse saknas, se vidare under rubrik ”Overenskommelse mellan kommun och
byggherre” under ”Organisatoriska fragor”.

Ledningsratt

Befintlig transformator- och likriktarstation som hamnar i nytt lage pa kvartersmark till
foljd av planandringen kan sakerstallas med ledningsrétt, till forman for respektive
ledningségare. Vid overlatelse av kommunagd mark regleras i genomforandeavtalet att
exploatdren utan ersattning ska upplata ledningsratt for erforderliga ledningar och
natstationer inom kvartersmark till forman for kommunen, kommunala bolag och privata
ledningségare. Ledningségare ar dock skyldiga att bevaka sina réttigheter samt upplysa
kommunen avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Respektive
ledningségare ansoker om ledningsratt. Allménna ledningar och anlaggningar, inom
omraden markerade med E pa plankartan, kan sakerstéllas med ledningsrétt.

Anstdkan om lantmateriforrattning

Respektive ledningségare ansvarar for ansokan om lantméteriforréttning avseende ny
ledningsratt samt dndring alternativt upphavande av befintliga ledningsrétter. Ansvar for
att ansoka om och bekosta atgarder pa kvartersmark, sa som fastighetsreglering,
avstyckning, gemensamhetsanlédggningar for endast kvartersmark ligger hos exploatéren.
Ansvar for att anséka om och bekosta lantmateriforrattning for 6vriga atgarder regleras i
avtal.

Organisatoriska fragor

Overenskommelse mellan kommun och byggherre

Overenskommelse med byggherre rorande Gverlatelse av éver-/underbyggnadsratter ska
tecknas. Overlatelsen sker efter att planandringen vunnit laga kraft. Overenskommelsen
utgdr grundhandling for Lantméterimyndighetens beslut. Byggherres genomfoérande av

underbyggnad av allmén plats ska ske i dialog med Trafikkontoret och berdrda
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ledningségare. Villkor for genomférandet regleras i avtal mellan kommunen och
byggherre.

Avtal mellan kommun och befintlig fastighetsagare

Overenskommelse med fastighetsagare som berérs av inlosen av allmén plats avses
tecknas. Overenskommelsen utgér grundhandling for Lantmaterimyndighetens beslut.

Ovrigt

Fastighetskontoret bestéller flytt av transformator- och likriktarstation av Géteborg
Energi Nat AB och Trafikkontoret.

Da linebaneprojektet dr nedlagt kommer linbanetomten att dverlatas av Fastighetskontoret
till Sédra Alvstranden Utveckling AB for markanvisning till exploator enligt
genomfdérandeavtal tillhérande Detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan
m fl.

Kommunen &r huvudman for allmén plats och ansvarar for utbyggnad och framtida drift
och underhall.

Tekniska fragor

Flytt av teknisk anlaggning

Nytt lage for befintlig teknisk byggnad foreslas inom omrade som pa plankartan anges
som ”E”. Befintlig anldggning omfattas av ledningsritt. Ledningsritten ska upphéivas och
ny rattighet upplatas i det nya laget.

Ekonomiska fragor

Kommunens investeringsekonomi

Fastighetsnamnden far inkomster fran Sodra Alvstranden Utveckling AB for inlosen av
allmén plats i enlighet med tecknat genomférandeavtal for underliggande detaljplan.

Fastighetsnamnden far utgifter for flytt av befintlig transformatorstation,
forrattningskostnader for andring av befintlig ledningsrétt samt erséttning for inldsen av
allman plats.

Ekonomiska konsekvenser for byggherre

Byggherre far utdver kostnader som foljer av underliggande detaljplan dven kostnader for
lantmateriforréttning, bygglov, utbyggnad inom kvartersmarken, erforderliga utredningar,
anslutningsavgifter till el-, tele- och va-ledningar m.m.
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Ekonomiska konsekvenser for befintlig fastighetsagare

Befintlig fastighetsagare far erséttning for mark som planlaggs for allman plats.

Drift och forvaltning

Kommunen genom Trafikkontoret ansvarar for drift och forvaltning av omraden utlagda i
plankarta som” GATA”.

Kommunen genom Park och naturforvaltningen ansvarar for drift och forvaltning av
omraden utlagda i plankarta som” PARK”.

Byggherre ansvarar for drift och forvaltning av omrade utlagt i plankarta som
kvartersmark.

For Stadsbyggnadskontoret
Maria Lejon, Planchef
Susanne Hagberg, Planarkitekt

Anna Starck, Planarkitekt

For Fastighetskontoret
Stefan Unger, Distriktschef

Helena Pyk, Projektledare
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