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Samrad om detaljplan for centrumutveckling vid Kilsgatan
inom stadsdelen Gullbergsvass

Forslag till beslut
| stadsbyggnadsndamnden

Genomfora samrad om detaljplan for centrumutveckling vid Kilsgatan inom stadsdelen
Gullbergsvass i Goteborg.

Sammanfattning
Planomradet &r belaget i stadsdelen Gullbergsvass och inom Centralenomradet i
Goteborg, cirka 500 meter norddst om Géteborgs centralstation.

Syftet med detaljplanen ar att ge mojlighet for att fortata och utveckla omradet med
centrumverksamheter som medger bland annat kontor, hotell och handel. Detaljplanen
mojliggor dven for mindre bostader. Planomradet innehaller en dldre kulturhistorisk
byggnad fran 1880-talet (Kilsgatan 10) som bevaras. Detaljplanen syftar dven till att bidra
till en framtida attraktiv stadsmiljo.

En befintlig markparkering samt en byggnad (fore detta Holmens Herr) fran 1970-talet
rivs och mojliggor for ny bebyggelse i 5-16 vaningar. Den tillkommande bebyggelsen
faller i skala mot véster for att anpassas till befintlig bebyggelse, stadsbild och
kulturmiljovarden. Projektet omfattar byggnation av kontorslokaler pa cirka 15 000 -
20 000 m2 BTA, varav 1 500 m2 utgors av befintlig byggnad. Ingen allman plats ingar i
planomradet men for att uppfylla riktlinjerna for utrymning vid hoga vattenstand i Géta
Alv behover Kilsgatan i 6st-vastlig strackning utanfér planomradet hojas.

Det aktuella forslaget &r en avvagning mellan att moéjliggtra en hdg exploatering men
samtidigt tillskapa en attraktiv miljo till omradet. Inom planarbetet har flera
Overvaganden och avvégningar gjorts dér de huvudsakliga avvagningarna avser
stadsmiljo, kulturmiljo, dagsljus samt avsteg fran tematisk dversiktsplan for
Oversvdmningsrisker. | samband med att planen godkanns kommer
Stadsbyggnadsnamnden foreslas ta stallning till att Kilsgatan 10 omfattas av ett undantag
fran riktlinjerna for tematisk oversiktsplan for Gversvamningar.

Beddmning ur ekonomisk dimension
Planarbetet kan utfdras inom forvaltningens budget. Planavtal har tecknats med
intressent.
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Beddmning ur ekologisk dimension

Detaljplanen innehaller inte ndgon allmén plats och paverkar inte nagon befintlig gronyta,
som kan antas utgora livsmiljo for arter eller ha betydelse for biologisk mangfald.
Detaljplanen bidrar inte till att tillskapa ny natur- eller parkmark i omradet men tillfor
viss gronska pa takterrasser.

Detaljplanen mojliggor for stadsutveckling och effektivare markanvéndning i ett centralt
lage ndara mycket god kollektivtrafik. Detta innebér att planen bidrar till tillskapande av
centrumverksamheter som medger bland annat kontor, hotell och handel i ett 1age med
mycket goda forutsattningar for hallbart resande. Detaljplanen mojliggor aven for mindre
bostader. Detta medfor positiva konsekvenser avseende utslapp av véaxthusgaser for resor
och transporter for boende och verksamma.

Detaljplanen dverskrider inte miljokvalitetsnormer for luft och de goda forutsattningarna
for hallbart resande innebér att planen bedéms medfora begransad méangd dkad
personbilstrafik till omradet vilket &r positivt for hela omradets luftkvalitet och ljudmiljo.

Den hdga exploateringen innebar begransad mojlighet till att tillskapa friytor inom
planomradet. Exploateringsgraden medger inte att nagra nya friytor i markniva tillskapas
pa kvartersmark utéver den befintliga innergarden vid Kilsgatan 10. For att tillgodose
behovet for de som kommer verka och eventuellt kommer bo i den nya bebyggelsen blir
det darfor sarskilt viktigt att takterrasser med vistelsekvaliteter tillskapas dar smaskalig
gronska tillampas.

Beddmning ur social dimension
Centralenomradet utgor ett kontorsintensivt omrade med brist pa offentlig service.

Detaljplanen omfattar inte nadgon allméan plats vilket medfor begransade mojligheter till
positiva sociala konsekvenser som kunde haft betydelse for savél detaljplanen, narmiljon
och stadsdelen. Detaljplanens negativa konsekvenser for sociala aspekter ar framst
avsaknaden av allmén plats och offentlig service. Detta innebér att detaljplanen inte
bidrar till narmiljons eller stadsdelens behov av friytor och service. Det innebar ocksa att
boende och verksamma inom detaljplanen inte kommer att erbjudas tillracklig friyta.

Barnkonventionen ar svensk lag sedan 2020. Barns basta har bedémts och beaktats vid
framtagande av planforslaget. Detaljplanens direkta narhet och narmiljo &r inte lamplig
miljo for barn med hansyn till storskaliga trafikrum och hardgjorda miljoer. Da
detaljplanen inte innehaller allman plats bidrar detaljplanen inte med tillskapande av
miljoer for barn att leka eller rora sig fritt.

Detaljplanen medfor en nagot battre gatumiljo for gangtrafikanter och barn da
utformningen av Kilsgatan har som malsattning att tillféra gronska och minska fokus pa
biltrafik.

Bilagor

Planhandlingar
1. Plankarta med bestdammelser
2. Planbeskrivning

Ovriga handlingar
3. Grundkarta
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4. lllustrationsritning
5. Utdrag ur justerat protokoll BN 2017-11-28
6. Utdrag ur justerat protokoll BN 2018-11-27

Utredningar
7. Kulturmiljéutredning
8. Dagsljusanalys, 2022-12-12
9. Dagsljusanalys, uppdaterad VSC-analys for Kdmpegatan, 2022-12-19
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Arendet
Beslutet innebér att samrad om detaljplan for centrumutveckling vid Kilsgatan inom
stadsdelen Gullbergsvass kan genomforas.

Beskrivning av arendet

Planforslaget

Lage

Detaljplanen innebar en fortatning och utveckling inom Centralenomradet och ligger
inom 500 meter fran centralstationen. Naromradet ar under stark utveckling dar ett flertal
nya byggnader har bade byggts och planeras att uppforas. Den dverdackning som
genomforts dver Gotaleden har kopplat planomradet narmare centralstationen och
innerstaden. Planomradet kommer i framtiden vara en del av en framtida innerstadsmiljo.

Syfte

Syftet med detaljplanen ar att ge mojlighet for att fortata och utveckla omradet med
centrumverksamheter som medger bland annat kontor, hotell och handel. Detaljplanen
mojliggor aven for mindre bostader. Planomradet innehaller en aldre kulturhistorisk
byggnad fran 1880-talet som bevaras.

Planforslagets inneboérd
Detaljplanen medger en rivning av en trevaningsbyggnad (fore detta Holmens Herr) och

medger att denna ersatts med ny byggnad i 5-16 vaningar. Den nya byggnaden ligger i
den sodra delen av kvarteret och trappar upp fran éster mot vaster vid Kampegatan.
Kémpegatan &r ett av stadens framtida storre strak och kopplar centralstationen ner mot
vattnet och Gullbergs Strand.

Den troligaste utvecklingen &r att den tillkommande byggnaden innehaller en
kontorsverksamhet pa cirka 15 000 - 20 000 m2 BTA med handel i

gatuplan. Detaljplanen ar flexibel och mojliggor darfor aven for bland annat hotell och
mindre bostéder.

Inom planomradet finns dven en byggnad fran 1880-talet som har kulturhistoriska
kvaliteter, denna byggnad bevaras och skyddas i detaljplanen och byggnaden far aven
planbestammelser for att 6ka kulturmiljévardena vid en ombyggnation. Den
tillkommande bebyggelsen som faller i skala mot vaster, i synnerhet mot byggnaden fran
1880-talet (Kilsgatan 10) anpassas till befintlig bebyggelse, stadsbild och
kulturmiljovérden.

Ingen allméan plats ingar i planomradet, men for att uppfylla riktlinjerna for
oversvamningsrisker behéver Kilsgatan i dst-vastlig strackning utanfor planomradet
hojas. Hojningen behdver minst ske sa att ndgon av byggnadens entréer ligger pa en
markniva pa +2,1.

For omgivande allmén plats & kommunen huvudman och ansvarar for utbyggnad och
framtida ombyggnad, drift och underhall. Exploatéren ansvarar for utbyggnad av
kvartersmark.

Undantag fran riktlinjer for 6versvamningsskydd
| samband med att planen godkéanns kommer Stadsbyggnadsnamnden foreslas ta stallning

till att bygganden fran 1880-talet (Kilsgatan 10) omfattas av ett undantag fran riktlinjerna
for tematisk oversiktsplan i staden. Maojligheterna till atgarder for att sakerstalla risk med
sarskild hansyn till skyfall och hdgsta hogvatten &r begransade for att inte den aldre
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byggnaden ska forvanskas. Det innebér att byggnaden inte sakras for hogsta hdgvatten
och skyfall och att byggnaden skulle kunna na en hogre vattenniva an riktlinjen.

De viktigaste stadsbyggnadsidéerna i forslaget ar:

e Anpassning av den tillkommande bebyggelsens volym och skala utifran den
befintliga miljon. Anpassningen i skala bidrar till att minska paverkan pa
kulturmiljovarden samt stadsbilden i omradet.

e Anpassning till tillkommande exploatering i naromradet.

e Sakra att prioriterade strak/utrymningsvagar ska ligga pa minst + 2.1 m.

e Att tillkommande entréplan ska fa verksamheter och bidra till en levande och

trygg stadsmiljo.

Forslaget overensstammer med Oversiktsplan for Géteborg antagen av
kommunfullmaktige 2022-05-19. Exploateringen sker pa redan ianspraktagen mark.

For aktuellt planomrade galler stadsplan 1480K-11- som vann laga kraft ar 1984. Planen
anger Gallande anger handelsandamal med undantag livsmedel samt viss typ av
industriandamal. Genomforandetiden har gatt ut.

Bakgrund

Byggnadsnamnden beslutade 2020-12-15 att ge uppdrag at Stadsbyggnadskontoret att
uppratta detaljplan for Centrumutveckling vid Kilsgatan. Ett forslag till samradshandling
har tagits fram.

Arendets handlaggning

Detaljplanen uppréttas enligt PBL (2010:900, SFS 2014:900). Planen beddéms vara av
den karaktéren att den ska hanteras med standard planférfarande och antas av
Stadsbyggnadsndmnden.

Byggnadsndmnden har tidigare beslutat:

BN 2016-03-22  att anteckna Stadsutvecklingsprogram Centralenomradet v 2.0, till
byggnadsnamndens protokoll.

BN 2017-11-28  beslut om planbesked i BN for Gullbergsvass 5:23.

| planbeskedet for Gullbergsvass 5:23 (nuvarande 5:27) yrkade
majoriteten i namnden for att ett krav for att paborja detaljplanearbetet
att inriktningen i detaljplanen ska vara att det aldre bostadshuset inom
fastigheten ska bevaras samt att studier for offentlig service och
gronska skulle tas fram.

BN 2018-11-27  beslut om planbesked i BN for Gullbergsvass 5:17.

BN 2020-12-15  att godkanna startplan for ar 2020 dar detaljplanen ingar som
Kilsgatan/Kédmpegatan (0211/18) + Kilsgatan (0357/16).
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Stadsbyggnadsforvaltningens beddmning

Ingen betydande miljopaverkan

Forvaltningen har genomfort en undersokning enligt Miljobalken 6 kap 6 § och fattat ett
sarskilt beslut enligt Miljobalken 6 kap 7 §. Beslutet fattades pa delegation 2023-01-05 av
Maria Lejon, Planchef. Forvaltningen finner att detaljplanens genomforande inte kan
antas medfora betydande miljopaverkan.

GUI

Planomradet berdrs av Forslag till Goteborgs utvidgade innerstad baserat pa en historisk
stadsplaneanalys, dnr 0120/16, framtaget 2016 - 2018 pa uppdrag av Byggnadsnamnden
och Fastighetsnamnden. Forvaltningen bedémer att planforslaget stammer nagorlunda
med intentionerna i GOteborgs utvidgade innerstad &ven om det inte stimmer exakt med
forslaget. Planforslagets kvartersstruktur ar nagot mindre da Kilsgatan i ost/vastlig
riktning kvarstar som allménplats, gata. | GUI:n ligger fasaden pa kvarteret mot Marten
Krakowgatan som inte mojliggor for entréer eller kopplingar. Detaljplaneavdelningen
anser att det ar viktigt med den ost/vastliga gatustrackningen som Kilsgatan utgér och att
entréer i detta lage ger battre forutsattningar for stadsliv.

Barnperspektiv, friyta, offentlig service

Férvaltningen har bedémt och beaktat barns basta vid framtagande av planen. |
naromradet till planen finns det fa bostader samt stor brist pa parker, offentlig friyta och
skola och forskola. For att fa en attraktiv och levande stad bedoms det som viktigt att
tillskapa bostader i omradet. Eftersom det ar brist pa forskola och friyta bedéms det i
dagslaget inte lampligt med manga barn i planomradet och darfor har det endast bedémts
som lampligt med smabostader da de i regel genererar farre barn vilket genererar ett
marginellt behov av skol- och forskoleplatser.

Volym och exploateringsgrad

Ett viktigt dvervagande i planarbetet har varit anpassningen av den tillkommande
byggnadens volym och skala med den befintliga miljon. Den tillkommande
exploateringen i ndromradet som forvéntas har ocksa vagts in. Skalférandringen som sker
i omradet kommer ge en paverkan pa bade stadshild och kulturmiljo.

Stadsutvecklingsprogrammet for Centralenomradet anger att bebyggelsen i detta omrade
kan uppforas i ca 10 vaningar och att bebyggelsen ska falla i skala mot dlven for att ta
hansyn till alvrummets topografi. Ett 6vervidgande som gjorts ar att i stéllet for att ha en
jamnhdg byggnad pa tio vaningar sa ska byggnaden trappas, bade som volym och genom
fasadindelningar.

Byggnaden gar ner i vaster och upp i dster mot Kampegatan som ar ett av stadens
framtida huvudstrak som bildar en ny entré till centralstationen och dess koppling mot
dlven. Den hoga exploateringen samt ndrheten till Pagoden och gamla Tobaksmonopolets
bebyggelse kraver hdg kvalitet i utformningen pa den tillkommande bebyggelsen och
sarskilt av hogdelen som foreslas ga upp mot 16 vaningar. Detta kommer vara ett arbete
som fortsatter i framtagandet av granskningshandlingarna.

Stadsbyggnadsforvaltningen, Tjansteutlatande detaljplan 6 (8)



Kulturmiljoé

Oster om planomradet ligger kvarteret Bronsen med ett flertal kulturhistoriska byggnader
bland annat Pagoden. Inom planomradet finns dven en byggnad fran 1880-talet (Kilsgatan
10) som innehaller stora kulturhistoriska kvaliteter. Trappningen av bebyggelsen bedéms
minska paverkan pa kulturmiljévardena for Kilsgatan 10. Det finns dven ett flertal
utformningsbestammelser for att skapa en dvergang fran tidigare skalan i kvarteret till en
hogre bebyggelse i 6ster. Forvaltningen anser att paverkan pa nuvarande stadsbild och pa
kulturmiljon i omradet, genom planforslagets anpassningar med trappningar och
utformningsbestammelser minskar paverkan pa kulturmiljon.

Kilsgatan 10
Planomradet innehaller i véster en kulturhistoriskt intressant byggnad fran 1880-talet i tre

vaningar. Byggnaden har daliga dagsljusforhallanden, ej sakrade nivaer for hogvatten och
en tillganglighet som inte uppfyller dagens krav. Sarskilt svara forhallanden géllande
dagsljus och tillganglighet galler for de tva flyglarna mot garden. Den framtagna
kulturmiljoutredningen pekar pa mycket hoga varden for hela ursprungsvolymen vilket
aven inkluderar flyglarna. I avvagningen mellan att skapa en &ndamalsenlig byggnad
gallande dagsljus, félja tematisk dversiktsplan for dversvamningsrisker och skapa
tillgangliga ytor i ett framtida kontor har forvaltningen landat i att kulturmiljovérdena i
byggnaden vager tyngre da byggnaden ar ensam i sitt slag i Gullbergsvass och darfor ska
bevaras.

Oversvamningsrisker
| samband med att planen godkanns foreslas Stadsbyggnadsnamnden ta stallning till att
Kilsgatan 10 omfattas av ett undantag fran riktlinjerna for tematisk Gversiktsplan i staden.

Dagsljus

DergJ h(‘Jjga exploateringen som foreslas i planomradet paverkar mojligheten att skapa goda
dagsljusforhallanden i och utanfér omradet. Under arbetet med volymstudier har
avvagningar gjort gallande dagsljuset dar byggnadens lagre delar fatt anpassat sig efter
mojligheten att far bra dagsljusforhallanden i den nytillkommande byggnaden men éven
paverkan pa befintlig bebyggelse norr om planomradet har paverkat volymernas
utformning.

De tidiga dagsljusutredningarna som ar framtagna till samradet visar pa att dagsljuset
framforallt &r en utmaning foér de kulturhistoriskt véardefulla byggnaderna. De framtagna
utredningarna visar pa att exploateringen kommer ge storst paverkan pa fore detta
Tobaksmonopolets byggnad 6ster om planomradet och pa Kilsgatan 10 inom
planomradet. Att andra byggnadernas fasader ses som svart med hansyn till de
kulturhistoriska vardena. De tidiga studierna visar pa att dagljusvardena redan idag har
svart att uppfylla dagens krav pa dagsljus och att det kommer det bli en negativ paverkan
pa befintlig bebyggelse dven om den nya bebyggelsen &r lagre an i forslaget. Paverkan
fran nuvarande forslag ses inte heller som exceptionell och det kan finnas atgarder som
exempelvis &ndrade mdbleringsplaner alternativt avsteg med hénsyn till att det &r
kulturhistoriska varden i byggnaderna.

Det som motiverar den hdgre bebyggelsen &r att det mojliggor for en stadsutveckling och
effektivare markanvéndning i ett centralt 1age ndra mycket god kollektivtrafik. Intresset
av att tillskapa en hog exploateringsgrad i omradet ar bade ett enskilt intresse och ett
allmént intresse. Att tillskapa den nya byggratten enligt férslaget bedéms som helhet vara
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en rimlig avvagning. Vidare studier och volymhantering kommer dock att genomféras
innan detaljplanen gar ut pa granskning for att se pa om alternativa volymer och héjder
ger faktiskt effekt inne i befintliga byggnader.

Sammantagen bedémning

Sammanvégningen &r att varden som staden tillfors vager upp mot forandringarna. Det
blir ett tillskott av manniskor som arbetar, ett visst tillskott av service i ett centralt
kollektivtrafikndra lage. Den sammanfattade beddmningen ar att det enskilda ekonomiska
intresset samt det allménna intresset for fortatning med darmed forknippade miljoaspekter
vager tyngre an den paverkan som sker pa allmanna kulturmilj6intressen, stadshild samt
dagsljus.

Sammantaget beddms i detta skede nyttan med forslaget vervaga de negativa
konsekvenserna.

Stadsbyggnadsfdrvaltningen

Henrik Kant Karoline Rosgardt

Stadsbyggnadsdirektor Tf. Avdelningschef Detaljplan
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