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Antagande av andring av detaljplan f6r blandad
stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan med flerainom
stadsdelen Masthugget

Forslag till beslut
| stadsbyggnadsndamnden

1. Anta dndring av detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan med
flera inom stadsdelen Masthugget, uppréttad den 11 november 2022 och
reviderad den 22 december 2022.

2. Paragrafen justeras omedelbart.

Sammanfattning
Planandringen omfattar del av detaljplan akt 1480K-2-5435, Detaljplan for blandad
stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan m.fl. inom stadsdelen Masthugget i Goteborg.

Avsikten med &ndringsplanen dr att ratta till felaktigheter i géllande detaljplan samt
mojliggora ett mer andamalsenligt och dnskvart genomférande utifran omstandigheter
som framkommit i genomférandeskedet.
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Orienteringsfigur med kvartersbenamningar

Den foreslagna andringsplanen innebar tre réttelser av felaktigheter i plankartan i
gallande plan samt ett antal andringar i form av mindre justeringar vilka har aktualiserats
i samband med projektering, gestaltningsprocesser och bygglovgivning. Andringarna ror
Jarnvagsparkens utbredning, flytt av teknikbyggnad som enligt gallande plan inryms i
kvarter C1, justering av tva markhojder, underbyggnadsratt med centrumverksamhet
mellan kvarter A3 och A4 samt justeringar som medger av staden dnskad utformning och
gestaltning av samma kvarter. Andringen innebar ocksa att centrumverksamhet kan
inrymmas pa de tre nedre vaningarna av kvarter F2 och att en liten yta som &r planlagd
som hamnverksamhet kan utféras som gata.

De viktigaste synpunkterna som inkommit under samrad och granskning har framst rort
skyfallshantering till f6ljd av de justerade markhojderna, samt eventuell visuell paverkan
pa riksintresse for kulturmiljo till foljd av den dndrade utbredningen av Jarnvagsparken.
Inkomna synpunkter har kunnat beaktas, bortsett fran de som framforts géllande att
andringsplanen aven skulle omfatta kvarter C1, da det stora 6verhanget i denna byggrétt i
gallande plan kan medfora ett otryggt offentligt rum. Motiven att upphdva byggrétten i nu
aktuell andringsplan har bedomts svaga i forhallande till den starka ratt som pagaende
genomfdrandetid innebar for dgaren av byggrétten. Byggratten &r i nuldget inte avstyckad
och ingar i en kommunal fastighet ihop med park- och gatumark. Synpunkten har dérav
inte kunnat omhandertas av aktuell &ndringsplan.

Det har dven inkommit ett yttrande fran en boende inom vallgraven gallande mer
évergripande fragor som ror “halvon” vilken inte provas i, och dirmed inte kan hanteras
i, aktuell &ndringplan.

Beddmning ur ekonomisk dimension
Planavtal har tecknats med intressent med undantag for de &ndringar som &r réttelser.
Rattelserna belastar kontorets ekonomi. I dvrigt har planen utforts inom kontorets budget.

Detaljplanen ska ekonomiskt ses i ett sammanhang med underliggande detaljplan.
Fastighetskontoret bedomer att &ndringsplanen inklusive underliggande detaljplan
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genererar ett ekonomiskt underskott som éverstiger kommunfullmaktiges beslutade
investeringsram.

Kostnadsprognos fér Program Masthuggskajen uppskattades 2022-12-07 (presenterat i
KSAU) till 2 275 mnkr. (Beslutat investeringsbeslut Kommunfullméktige, 2 020 mnkr,
oktober 2017 ars prisniva.) Kostnadsprognosen visar pa ett budgetéverskridande pa ca
215 mnkr samt en tillkommande kostnad pa ca 40 mnkr gallande forslag till aterinforande
av tre nyttor (farjelage pa halvon/ atgard for att mota vattnet/ yttre jarnvagsbron) for att
uppratthalla kvalitets- och hallbarhetsmal. Aktuell &ndringsplan paverkar inte ekonomin i
stort.

Tillkommande kostnader i aktuell andringsplan &ar framfér allt flytt av
transformatorstation, men &ndringsplanen ger dven forutsattningar for en forbattring av
byggratt pa befintlig plats for transformatorstation.

Andringsplanens paverkan pé drift- och underhallskostnader bedéms vara liten.

Beddmning ur ekologisk dimension

Den aktuella andringsplanen innebdr att mark som i géllande detaljplan ar gata blir
parkmark. Utokningen av parkyta innebar mojlighet till positiva ekologiska konsekvenser
genom Okade mojligheter till ekosystemtjanster. Att lokalgator genom parken tas bort
innebar mer sammanhangande parkyta och kan innebéra sma positiva effekter for parkens
ljud- och luftmiljo.

Beddmning ur social dimension

Den aktuella andringsplanen kan innebéra positiva konsekvenser gallande den sociala
dimensionen, da andringsplanen innebar 6kad andel park. Parkytor i staden framjar bland
annat samvaro, halsa och jamstalldhet.

Det har i yttranden lyfts fram att passagen under byggratt (C1) i géllande plan dar
linbanestationen var tankt att placeras behover utformas utifran ett trygghetsperspektiv,
da det stora 6verhanget i denna byggratt kan medfora ett otryggt offentligt rum Detta kan
inte dndringsplanen omhénderta. For att bidra till att ge stadsrummet dignitet och pondus,
vilket kan verka trygghetsskapande, har teknikbyggnaden som &r avsedd att placeras
utmed tunnelmuren dster om dverhédnget reglerats med utformningsbestammelser for att
sékerstélla en hdg arkitektonisk gestaltning.

Bilagor

Planhandlingar
1. Komplettering av plankarta med bestdammelser
2. Komplettering av planbeskrivning

Ovriga handlingar
3. Grundkarta
4. Granskningsutlatande
5. Fastighetsforteckning, ej webb
6. Byggnadsnamndens tidigare fattade beslut
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Arendet

Stadsbyggnadsnamnden foreslas att anta forslaget till andring av detaljplan fér blandad
stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan m.fl. inom stadsdelen Masthugget i Goteborg.
Aktuella andringar ger forutsattningar for pagaende projektering och lovarenden och ar
darfor bradskande. Arendet foreslas justeras omedelbart.

Beskrivning av arendet

Planforslaget
Planandringen omfattar del av detaljplan akt 1480K-2-5435, Detaljplan for blandad
stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan m.fl. inom stadsdelen Masthugget i Goteborg.

Avsikten med &ndringsplanen dr att ratta till felaktigheter i géllande detaljplan samt
mojliggora ett mer &ndamalsenligt och 6nskvart genomférande utifran omstandigheter
som framkommit i genomforandeskedet.

Rattelserna innebdr att planstdd ges for 6verbyggnadsratt ovan lokalgata i kvarter A3, att
saknad anvandning, lokalgata, norr om Jarnvagsparken laggs till i plankartan samt att
gallande detaljplans generella planbestammelse om uppglasning och hogsta
brostningshojd i bottenvaningar upphéavs inom kvartersmark for bebyggelse som pekas ut
som befintlig. Bestammelsen ersatts av en likvardig bestimmelse som endast reglerar
uppglasning och hdgsta brostningshéjd for nytillkommande bebyggelse.

Fordjupat arbete efter géllande detaljplans antagande har resulterat i en delvis annan
utformning av Jarnvagsparken an vad som mojliggors i géallande plan. Det har ocksa visat
sig att barigheten ovanpa Gaétatunneln &r lagre an vad som antagits. Dartill avses inte
langre linbanestationen att uppforas. Behovet av andringar kopplade till de nya
forhallandena innebér att Jarnvagsparkens utbredning justeras och att mer mark planlaggs
som park. Tva lokalgator genom parken och en byggratt for teknisk anlaggning vid
tunnelmynningen utgar, och parkomradet utokas norrut pa bekostnad av lokalgata.

Planandringen innebér ocksa att en byggratt for teknikbyggnad tillskapas utmed
tunnelvaggen mot Gotatunneln norr om Kvarter C1. | gallande detaljplan har aktuell
byggratt for tekniska anlaggningar placerats inom kvarter C1, vilket innebéar svarigheter
gallande utbyggnadsordning och samordning.

Norr om Jarnvagsparken har tva markhojder reglerats med plushojder i gallande
detaljplan. Andringsplanen innebér att den ena hojden justeras for att underlatta
utnyttjande av kvarter norr om gatan. Den andra hojden justeras for att fa ett langsfall pa
gatan. Marknivan utmed véaggkonstruktionen for den befintliga Gotatunneln har ocksa
visat sig inte kunna Gverstiga +3,0, da befintlig konstruktion och grundlaggning inte tal
storre belastning.

Vad galler kvarter A3 och A4 innebér aktuell andringsplan att 6nskat fasaduttryck utifran
fordjupat arbete med utformning och gestaltning majliggors. Andringsplanen innebér att
dekorfasad med syfte att skapa skugg- och djupverkan far kraga ut 6ver allman plats
(kvarter A4) respektive vattenomrade (kvarter A3) i gallande plan samt att den far
uppforas utover tillaten bruttoarea (BTA). Planandringen innebar ocksa att utrymmet
under lokalgatan mellan kvarter A3 och A4 kan nyttjas for centrumandamal och anvandas
som del av kvarterens kéllare.
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Aktuell andringsplan innebar ocksa att centrumandamal medges pa tva plan ovan
entréplan for kvarter F2, da det ur bullerhdnseende visat sig problematiskt med bostader
pa de aktuella vaningsplanen, samt att ett mindre omrade om ca fem kvm som i géllande
plan har anvéndningen hamnverksamhet istéllet ges anvandningen huvudgata for att
mojliggora ett utvecklat trafikforslag.

Forslaget overensstammer med Oversiktsplan for Géteborg, antagen av
kommunfullméktige 2022-05-19.

Gallande detaljplan akt 1480K-2-5435, Detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid
Jarnvagsgatan m.fl. inom stadsdelen Masthugget i Géteborg anger parkmark, gatumark,
bostader, centrumverksamhet, teknisk anldggning, parkeringsanldggning samt
linbanestation inom de omraden som omfattas av dndringsplanen. Genomforandetiden gar
ut 2029-03-01.

Ovrigt material i drendet gar att lasa pd www.goteborg.se/planochbyggprojekt

Andringsplanens omfattning vid samrad

| uppdraget ingick aven att dndra att den generella bestimmelsen om en minsta héjd om
4,5 meter i bottenvaningar inte skulle galla de delar av en byggnads bottenvaning som
innehaller parkering. Fordelarna med att reglera hojd enligt gallande plan bedomdes dock
storre pa lang sikt, da andringen skulle kunna innebéra stor paverkan pa stadsrummet med
slutna fasader utan aktiva bottenvaningar. Bestammelsen har inte andrats.

| tjansteutlatandet till beslut om uppdrag, samrad och granskning namndes ocksa att
plushéjderna for halvon eventuellt skulle komma att behdva ses 6ver i planarbetet. Detta
har inte behdvts omhandertas. Strandskyddet aterintrader inte vid andring av detaljplan.

Bakgrund och forandringar efter samrad och granskning

Byggnadsndmnden beslutade 2022-04-22 att ge stadsbyggnadskontoret i uppdrag att
uppratta andring av detaljplan, genomfdéra samrad om andring av detaljplan samt lata
granska andring av detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan m.fl. inom
stadsdelen Masthugget. Samradstiden var 2022-09-21 — 2022-10-11. Granskning har
hallits under tiden 2022-11-16 — 2022-11-30. Forslaget till andring av detaljplan har
under samradstiden samt granskning funnits tillgangligt pa kommunens webbplats samt
varit utstallt pa Stadsbyggnadsforvaltningen, Képmansgatan 20.

Planforslaget bearbetades utifran synpunkter som framkom vid samradet, och ett forslag
till granskningshandling togs fram.

De storsta forandringarna i planforslaget efter samrad var:

- Komplettering av plankartan med justering av markhdjd i ytterligare en punkt.

- Mer detaljerad utformningsbestammelse for teknikbyggnaden som féreslas ges
byggraétt.

- Redaktionella &ndringar samt komplettering av planbeskrivningen for att
besvara/fortydliga med anledning av inkomna synpunkter i samradet framst
avseende skyfallshantering, visuell paverkan pa riksintresset for kulturmiljo samt
fragor kopplade till Gétatunneln.
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Granskning av forslaget till andringsplan genomfordes under tiden 2022-11-16 — 2022-
11-30, varefter ett granskningsutlatande togs fram. | utlatandet redovisas aven synpunkter
fran samradet.

Planférslaget har inte andrats efter granskningen. Andringar i handlingarna ar av
redaktionell art.

Eftersom andringsplanen &r paborjad efter den 31 december 2021 ska Boverkets
foreskrifter och allmanna rad om planbeskrivning (BFS 2020:8) tillampas. Rubriknivaer
och utseende pa planbeskrivningen har andrats efter granskningen eftersom ny
programvara anvands for att kunna uppfylla foreskrifterna.

Arendets handlaggning
Detaljplanen uppréttas enligt PBL (2010:900, SFS 2014:900)

Planen beddms vara av den karaktéren att den ska hanteras med standard planférfarande
och antas av stadsbyggnadsnamnden.

Byggnadsndmnden har tidigare beslutat:

BN 2012-06-19 att anteckna samradsredogdrelsen for program for
detaljplaner, Norra Masthugget inom stadsdelarna
Masthugget och Pustervik.

BN 2018-02-06 att foresla kommunfullmaktige att anta detaljplan for
blandad stadshebyggelse vid Jarnvagsgatan m.fl.

BN 2022-04-22 att uppdra at forvaltningen att uppratta dndring av detaljplan
for blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan m.fl.

BN 2022-04-22 att genomfora samrad om andring av detaljplan for blandad
stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan m.fl.

BN 2022-04-22 att lata granska andring av detaljplan for blandad
stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan m.fl.

Gallande detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan m fl Dnr. 0402/13
finns att lasa pa www.goteborg.se/planochbyggprojekt.

Program for detaljplaner, Norra Masthugget Dnr. 1194/02 med samradsredogdrelse finns
att lasa pa www.goteborg.se/planochbyggprojekt.

Stadsbyggnadsforvaltningens beddmning

Det aktuella forslaget till &ndring av detaljplan innebér att mark som tidigare varit
planlagd som lokalgata nu planldggs som park. Att mer yta planlaggs som park beddéms
positivt da det bidrar till en sammanhallen parkmiljoé med 6kade vistelsevarden. De tva
lokalgator som utgar bedéms inte innebara ndgon vasentlig andring av méjligheten att
rora sig till fots genom omradet. Det 6stra straket flyttats till Jarntorgsgatan narmast dster
om parken och det andra avses ligga kvar i samma lage.

Lansstyrelsen framforde i samradsskedet synpunkter kring att en omvandling av gata till
park vid planomradets sydvastra del ska goras sa att den visuella paverkan pa riksintresse
for kulturmiljo inte paverkas negativt. Kontoret har identifierat de lagen déar trad kan
skymma siktlinjen i modellstudier. De mest skymmande traden ligger i huvudsak inom

Stadsbyggnadsforvaltningen, Tjansteutlatande detaljplan

6(8)


http://www.goteborg.se/planochbyggprojekt
http://www.goteborg.se/planochbyggprojekt

parkmark i gallande plan och endast ett mindre omrade dar skymmande trad kan placeras
tillkommer med planéandringen. Park- och naturforvaltningen kommer att ansvara for att
hansyn tas till siktlinjen sa att den visuella kontakten med riksintresset inte paverkas vid
projektering av parken, varvid nagon negativ visuell paverkan inte bedoms foreligga.

Kontoret bedomer att en &ndring av detaljplanen som mgjliggor en arkitektoniskt hog
gestaltning av kvarter A3 och A4 &r angeléget. Kvarter A4 &r en av de hogsta
byggnaderna som far uppforas pd Masthuggskajen, och byggnaden kommer att vara val
synlig fran manga platser i Géteborg fran bada sidor av dlven. Kvarter A3 ar exponerat
mot vattenrummet och det kédnsliga laget kraver en gestaltning med hog kvalitet.
Utkragningen Over vattenrummet beddms vara for liten for att utgora ett visuellt eller
fysiskt intrang i vattenrummet och bedoms inte utgéra nagon pataglig skada pa
riksintresset for kulturmiljovarden, Rosenlundskanalen.

Vad géller teknikbyggnadens placering utmed tunnelmuren beddms det i det hér aktuella
fallet vara ett bra alternativ till en placering inom kvarter C1, da en placering inom C1
inte varit mojlig att samordna och planera ihop med kvartersutbyggnaden pa ett
andamalsenligt satt. Kontoret bedomer att en byggnad utefter tunnelmuren kan skapa
mervarde i upplevelse invid en annars hdg tunnelmur. Da remissinstanser lyft att platsen
kan bli otrygg har kontoret reglerat utformningen fér den aktuella teknikbyggnaden med
planbestammelser for att sdkerstélla en god gestaltning. Utformningen bidrar med sin
detaljering till att stadsrummet far en genomarbetar skala samt till omradets identitet. Att
hoja stadsrummets pondus och dignitet kan verka trygghetsskapande.

Aktuell andringsplan innebér att tva markhaojder justeras. Foreslagen 16sning bedoms inte
forsamra forutsattningarna for omkringliggande omraden jamfort med befintlig situation
vad galler skyfallshantering, geotekniska forutsattningar eller tillganglighet till
Jarnvagsparken.

Aktuell andring av detaljplan innebar ocksa att de tre nedersta vaningarna ovan mark i
kvarter F2 kan utnyttjas for centrumandamal. De aktuella vaningsplanen dar aven
centrumandamal nu mojliggors kan pa grund av buller inte utnyttjas for bostader i alla
lagen. Andringen bedéms mojliggora ett rationellt nyttjande av byggratten. En
konsekvens av dndringen ar att sammansattningen av dag- och nattbefolkning dndras
nagot. Ett 30-tal lagenheter utgar och ersatts med knappt 2900 kvm BTA kontor.
Berakningar av parkeringsbehov visar pa ett plus-minus nollscenario. Utnyttjandet av
parker, skolor och forskolor paverkas marginellt. Den foreslagna andringen kan innebéara
att forhallandet mellan bostader och dvriga verksamheter forskjuts an mer at en vervikt
for verksamheter. Kontorets bedémning &r att det aktuella lagenhetsantalet anda &r
relativt litet sett till omradet som helhet.

Kontoret har genomfért en undersokning enligt Miljébalken 6 kap 6 § och fattat ett
sarskilt beslut enligt Miljobalken 6 kap 7 8. Beslutet fattades pa delegation 2022-10-26 av
Maria Lejon, enhetschef planavdelningen. Forvaltningen finner att detaljplanedndringens
genomforande inte kan antas medfora betydande miljopaverkan. Detaljplaneéndringen
ska inte miljobedémas.

Planomradet berdrs av Forslag till Goteborgs utvidgade innerstad baserat pa en historisk
stadsplaneanalys, dnr 0120/16, framtaget 2016 - 2018 pa uppdrag av Byggnadsnamnden
och Fastighetsndmnden. Forvaltningen bedémer att de &ndringar som andringsplanen
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medfor inte dr av sadan art att en jamforelse kan goras, da de inte innebér strukturella
forandringar av kvarter eller strak.

Forvaltningen bedomer att &ndringsplanens konsekvenser for barn och unga skiljer sig
marginellt fran konsekvenserna av gallande plan, och att eventuella konsekvenser ar
positiva. Exempelvis majliggors en mer genomarbetad utformning av Jarnvagsparken an
vad som fanns framtaget nér géllande plan upprattades.

De synpunkter som inkom under samradet berorde i huvudsak skyfallshantering till f6ljd
av justering av markhojder, eventuell visuell paverkan pa riksintresset Carolus Rex samt
fragor gallande tillganglighet till och paverkan pa Goétatunneln. Synpunkter framfordes
ocksa pa att dndringsplanen skulle omfatta kvarter C1, da det stora dverhanget i denna
byggratt kan medfora ett otryggt offentligt rum. Fran en boende inom vallgraven inkom
ett yttrande gallande mer 6vergripande fragor som rér “halvon” vilken inte provas i, och
darmed inte kan hanteras i, aktuell &ndringplan.

Allvarligaste invandningen fran samradet var att Lansstyrelsen befarade att planen enligt
PBL 11 kap. 108 kan komma att vara oldmplig med hansyn till ménniskors hélsa och
sékerhet eller till risken for olyckor, éversvamning eller erosion. Lansstyrelsen
efterfragade en tydligare beskrivning av vad som foranledde att marknivan hojdsattes till
+ 3,7 i gallande detaljplan och vad som skulle uppnas med denna hojdséattning.
Lansstyrelsen ville &ven att kommunen skulle visa att den férandrade hojdsattningen
fortfarande fungerar ihop med den planerade skyfallshanteringen enligt géllande
detaljplan.

De synpunkter som inkommit under granskningstiden berérde hantering av skyfall séder
om Lagerhuset, placering av markhojd +3,0 i plankartan samt synpunkterna kring att
detaljplanen bér omfatta kvarter C1. Lansstyrelsen bedémde vid granskningen med
hansyn till ingripandegrunderna i 11 kap 10 § PBL och nu kénda forhallanden att planen
kan accepteras och darfor inte kommer att prévas av Lansstyrelsen om den antas, samt att
de synpunkter som lyftes i samradet vad galler halsa och sakerhet samt visuell
paverkan pa riksintresse for kulturmiljo har hanterats pa ett acceptabelt sétt. Fran en
boende inom vallgraven inkom ett yttrande gallande mer G6vergripande fragor som ror
”halvon” vilken inte provas i, och ddrmed inte kan hanteras i, aktuell &ndringplan.

Fran samradet finns kvarstaende erinringar avseende att detaljplanen ocksa skall omfatta
kvarter C1. Detta har inte beddmts kunna omhandertas av aktuell &ndring av detaljplan.

Forvaltningen bedomer att féreslagna dndringar efter granskning &r av redaktionell art
och att detaljplanen kan antas med foreslagna mindre justeringar.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Henrik Kant Karoline Rosgardt

Stadsbyggnadsdirektor Tf. Avdelningschef Detaljplan
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