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Harmed inger jag ett éverklagande av Andring av detaljplan for omrdde séder om Forsta
Langgatan inom stadsdelen Masthugget i Géteborg (hotell vid Tredje Ldnggatan)

dnr 0211/21.

Med vanlig halsning

Torkil EImquist



Goteborg den 4.1.2023

Till

Mark- och miljodomstolen
Vinersborgs Tingsrétt
Box 1070

462 28 VANERSBORG

Overklagande av dndrad detaljplan, omride séder om Forsta

Langgatan, stadsdelen Masthugget i G6teborg, dnr 0211/21.

Hirmed 6verklagar jag beslut i Géteborgs Byggnadsndmnd 2022.12.13 att anta
dndring for del av detaljplan for omrade séder om Férsta Langgatan inom

stadsdelen Masthugget i Goteborg (hotell vid Tredje Langgatan) dnr 0211/21.

Orientering

Stadsdelen Masthugget omfattar 24 kvarter. For tolv av dessa, beldgna soder om
Forsta Langgatan antogs 1948 ny stadsplan som till stor del &nnu dr géllande. En
sokande inkom hosten 2019 med bygglovsansokan avseende rivning och nybyggnad

pé tva tomter i 8:e kvarteret med dndamaél att dér inrétta hotell.

Stadsbyggnadskontoret ifrigasatte om atgérderna vore planenliga och genomforde
infor bygglovet samrdd med ber6rda sakéigare. Fran dessa och flera remissinstanser
kom allvarlig kritik. P4 grund av tveksamhet kring planenligheten beslot
Byggnadsndmnden 2021.02.09 att med stdd av 9:e kap. 28 § PBL 4ndra planen, dels
for att kunna gora dndringar i forslaget utan risk for erséttningsansprék, dels for att

dndra planbestimmelserna s att bygglov senare skulle kunna meddelas.

Byggnadsndmnden har nu antagit ett forslag till &ndring av den géllande planen som
foretar ett antal smérre ingrepp i och fordndringar av gillande bestimmelser i syfte att

gora det foreslagna projektet planenligt. Min talan berdr dels beslutets materiella




innehall, dels formella brister i den utredning som foregatt beslutet att &dndra

detaljplanen.

Yrkande

Jag yrkar att Mark- och miljsdomstolen, med &ndring av Byggnadsnimndens beslut,
beslutar att dndringen av detaljplanen for omrade sdder om Forsta Ldnggatan inom

stadsdelen Masthugget i Géteborg skall upphévas.

Med hénsyn till drendets stora komplexitet yrkar jag dessutom muntlig forhandling

samt syn pé platsen.

Bakgrund
Bygglovsansékans materiella innehdll

De bada fastigheterna Masthugget 8:1 och 8:11 har med borjan ar 1879 bebyggts med
en lang rad byggnader for industridndamal. Dagens bebyggelse omfattar fem hus eller
husdelar tillkomna i etapper 1889-1929, varav den strsta utgors av en rorverkstad
fran 1898 inr4ttad i en tidigare bryggeribyggnad frén &r 1891. Den pabyggdes
ytterligare ar 1929 och har dven en hog murad pannskorsten. I norr finns en ldgre
lagerbyggnad fran 1889. At dster fortsétter anldggningen med byggnadsdelar av
varierande alder och byggnadshjd uppforda fram till & 1926. Slutligen finns pé
garden ett femvaningshus av sten fran r 1899. Konglomeratet 4r vl sammanhéllet.
Det gér tydligt att utléisa hur byggnaderna tillkommit i olika utbyggnadssteg under

l&ng tid for att tillgodose verksamheternas behov.

Bygglovsanstkan avser rivning av samtliga byggnader med undantag for gérdshuset
fran 1899. De stora fasaderna 4t gatan skall dock behallas, under byggnadsarbetet
stagas med stélkonstruktioner, och ddrefter pdbyggas med ytterligare en véning i
utfsrande pAminnande om undervéningarnas. Den laga gatufasaden &t véster skall sta
kvar, den i Sster rivas och ateruppforas. Bakom de senare planeras nya fasader

uppforda till full h§jd ndgon meter innanfor gatulivet.

I allt viisenligt innebdr bygglovsanstkan rivning och nybyggnad bakom i huvudsak

bibehallna gatufasader. Av 4 250 m? byggnadsyta kommer endast 800 m? att besta.



Nybyggnaderna bakom fasaderna och sddana pa gérden tillfor ytterligare 6 450 m?.
Andamalet #r ett hotell med 161 rum, en restaurang, ett mindre parkeringsgarage och

lokaler for anldggningens drift.

Den mycket genomgripande fordndringen av de bada fastigheterna provades forst
infor ett bygglov. Senare har anstkans innehdll utan fordndringar dvertagits och
bildat utgangspunkt for fordndringar och tillpassningar av den befintliga planen inom
formen 4dndring av detaljplan for att bringa denna i sddant skick att bygglovsansdkans

innehall blir planenligt.

Prévning av bygglovansdkan
Vid provning av ans6kan har Stadsbyggnadskontoret bland annat haft att undersoka:
- Ansokans planenlighet.

- Byggnadernas och miljons kulturhistoriska vérde, med utgéngspunkt i 8 kap. 13,
17 §§ samt 9 kap. 34 § PBL.

- Ovriga virden ssom underlag for en intresseavvigning mellan enskilda

intressen, andra samhdllsintressen och riksintresset for kulturmiljévarden.
- Den avsedda verksamhetens inverkan pé trafikmiljon i omradet.

- Hur tillimpning av de géllande stadsplanebestimmelserna kommer att padverka
kvarstdende grannfastigheter uppforda enligt dldre plan, for vilka den géllande

planen inte innehéller ndgra anpassningsbestdimmelser.

De ovan beskrivna stegen #r sdledes knutna till bygglovsprévningen. Denna inleddes,
men slutfordes inte. Tjédnsteutlatandet 2021.01.24 fortecknar brister i projektets

utformning, vilka foreslds ndrmare utredda i arbetet med &ndring av detaljplanen.

Prévning vid d4ndring av detaljplan

Den foljande detaljplaneprocessens resultat 4r att kontoret dndrar planen genom

begrinsade medgivanden betrdffande byggnadsvolymer, ndmligen att lata en icke




planenlig gardsbyggnad sté kvar och foreta en smérre foréndring av byggnadslinjen.

Vidare har skyddsforeskrifter samt utformningsbestimmelser inforts.

Andringarna #r siledes av begrinsad omfattning, men foreskrifterna ldmnar &nda
detaljerade anvisningar i utforandefragor till ledning for framtida lovgivning. De

innebir:

- en fortitning av fastigheterna pé sé sitt att den 6vriga byggritten kan utnyttjas fullt

ut utan att avligsna en byggnadsdel som enligt planen skulle forsvinna.
- rivningsférbud for gatufasaderna.

- foreskrifter for utformning av padbyggda murpartier om byggritten ovan de

kvarstdende murarna utnyttjas.

Som beslutsunderlag och motiv till dessa férdndringar har det gamla bygglovsirendets
handlingar fatt tjina som &skadningsunderlag, &ven om en strdng prévning av dem inte
fullfoljts vare sig fore eller i planskedet. Hri ligger ett betydande problem hos
arbetssittet. Ett oavslutat bygglovsidrende med allvarliga och oldsta problem inftrs som

motiv for en plan utan att bli fosremal for uttdmmande behandling i planarbetet.

Andringarna i planen prejudicerar framtida lovgivning. Den gamla planens taklinjer
kvarstar ofdridndrade. Partiellt rivningsforbud och detaljerade utforandeforeskrifter
innebir ddremot ett definitivt stdllningstagande till fosrmén for omgestaltning pa visst sétt

vid ett kommande bygglov.

Stringt taget uppdelas processen ddrmed i tva delar. I ett forsta steg rojer kommunen
undan ndgra formella hinder for bygglov vilka férekommit i en obsolet plan samt gor en
definitiv utfistelse i en gestaltningsfraga. Direfter aterupptas bygglovsirendet, varvid
den allménna limplighetsprévning av projektet som kringgétts i samband med
plandndringen, nu med full kraft triffar bygglovsprévningen dér kontoret i frdnvaro av
tidigare avgtranden pa dessa punkter har att utfora en noggrann avstdimning bland annat

mot bestdmmelserna i 2 kap. 6 §, 8 kap. 13, 17 §§ samt 9 kap. 34 § PBL.

Allvarliga principiella invdndningar kan riktas mot forscket att dela upp ett enhetligt

och sammanhéllet byggnadsérende i tvé steg, varvid prejudikationen i den



detaljplaneprocess som blir forsta steg kan komma i direkt konflikt med resultaten av
fortsatt beredning. Om kontoret véljer denna viig méste kravet stillas att utredningen
av det forsta steget gors sa fullstindig att alla omstéindigheter av betydelse for projektet

beretts redan hir.

Det praktiska utfallet av metoden var att kontorets preliminéra bearbetning av frdgorna
vickta av bygglovsanstkan presenterades vid ett grannehdrande. I samband med
redogorelsen for dess resultat rekommenderade kontoret att fortsatt utredning och
inarbetning av inkomna synpunkter férdes Sver till en detaljplaneprocess. Det gér att se
att detta ocksd varit avsikten, pa sa sitt att samradshandlingen for detaljplanen har
samma uppstillning och innehéller samma &mnen som atféljde bygglovsirendet. En
fordjupad problembearbetning eller vidareutveckling med anledning av inkomna
synpunktera har dock inte 4gt rum. Samradshandlingen ldmnar omradena i samma
ofirdiga och obearbetade skick de haft da bygglovsprocessen avbréts. Bristerna har

péatalats vid samradet, men i granskningsfasen likvél ldmnats utan varje atgird.

P4 sd siitt dr vésentliga element vid provningen av savil detaljplan som efterfsljande
bygglovsbehandling ofullkomliga och behéftade med sddana brister att planen pé denna
grund maste upphivas. En detaljerad redovisning av bristerna utfors i avsnitten som

behandlar sakprévningen.

Ytterligare invindningar mot planarbetets metodik gors av Lansstyrelsen i sitt
samradsyttrande, sid.2, tredje stycket. Man kritiserar att kontoret med anvéndning av
instrumentet ”Andring av detaljplan” valt standardfSrfarandet icke avsett for planfragor
av denna komplexitet och hdnvisar till rekvisiten for utokat planforfarande enligt 5 kap.
7 § PBL, nimligen innehéll oforenliga med 6versiktsplanen eller Linsstyrelsens
granskningsyttrande, sddana av betydande intresse for allménheten eller sédana som
kan antas medfora betydande miljopéverkan. Hérav bor i analogi slutas att det utdkade
forfarandet springer grinserna for dndring av detaljplan och att ny detaljplan istéllet

borde ha valts. Aven pa denna grund skall detaljplanen upphévas.

Det kan i sammanhanget papekas att synpunkten redan tidigare i processen
uppmirksammats av kommunens egna tjdnstemén och lagts fram i dokumentet
”Antikvarisk konsekvensbeskrivning”, sid. 6, men ldmnats utan avseende vid det

fortsatta arbetet inom kontoret.




Lansstyrelsen kritiserar dessutom att formen *Andring av detaljplan” begrénsar
plandokumentet till definition av enstaka forandringar, vilka redovisade utan sitt
sammanhang inte kan utgora ingripandegrund enligt 11 kap. 10 § mom. 1 PBL. P4 s
sétt utesluts Lénsstyrelsens som viktig ldnk ur instansordningens kedja och prévning av

planen transporteras direkt uppat till hogre rétt.

Linsstyrelsens 6vriga synpunkter genomgas i avsnitten behandlande sakprévningen.

Provning i sak
Byggnadernas kulturhistoriska virde

Bygglovsanstkan innebdr att fastigheternas bebyggelse till storsta delen rivs. Dérfor
skall det kulturhistoriska virdet i ett forsta obligatoriskt steg undersdkas liksom
byggnadernas roll i ett stérre sammanhang. Tidigare inventeringsresultat forekommer
i ”Goteborg, Kulturhistoriskt virdefull bebyggelse, Del 1. Ett program for bevarande”,
Goteborgs stad 1999 och ”Géteborg. Kulturmiljoer av riksintresse”. Lénsstyrelsen i

Goteborgs och Bohus 1dn 1992.

De bada byggnader intar en framskjuten plats i det forra dokumentet, med individuell
beskrivning och avbildning pé sid. 169. Riksintressebeskrivningen omndmner pé sid.
30 och 37 sdsom karakteristiskt inslag i stadsdelen forekommande industribebyggelse.
Fran den sokande har kontoret infordrat ett fsrdjupat antikvariskt kunskapsunderlag
presenterat 2019.12.19, i utvecklad form 2022.05.23. Dokumentet bendmnt
?Antikvarisk forundersokning” #r en inventering och har utgjort kunskapsunderlag i
den fortsatta processen, men belastas av mgjligheten att kunna vara en partsinlaga da
den upprittats pa den stkandes bekostnad, vars avsikt att riva den allra storsta delen av
bebyggelsen ér kind. Inventeringsarbetet har kunnat efterprovas — vad slutsatserna

betréaffar 4r kontoret skyldigt att gora en sjdlvstindig vérdering.

De samverkande sakdgarna har framhéllit detta i brev till enhetschef Carita Sandros
2021.07.08, sid. 12 - 13. Sannolikt till f5ljd hirav och p& grund motsvarande pépekande
frdn Linsstyrelsen, se motesreferat 2021.03.26, besl6t kontoret i slutet av 2021 att med

egen personal gdra en ”Antikvarisk konsekvensbeskrivning” som foreldg 2022.05.25.



Den s6kandes forundersokning presenterade utan ytterligare beredning inventeringens
resultat och fogade till detta i 13 rader pé sid. 128 en ”Sammanfattande beddmning”

av vilken utldses att:

- dndringen av detaljplanen tillfor skyddsforeskrifter som innebar ett positivt véirde

for kulturmiljon.

- *flera av de aspekter som beddmts karakterisera omréadet... alltjaimt kommer
kunna upplevas”, varmed torde forstés att fasader och en delvis ateruppbyggd

skorsten forblir synliga i gatumiljon.

- en negativ konsekvens ir att den befintliga bebyggelsens smaskaliga miljo ersétts

av en storskalig, samt att byggnadernas interidrer forsvinner da de saknar skydd.

Den av kontoret upprattade antikvariska konsekvensbeskrivningen gor pd sid. 3 -4 en
avvikande, mycket negativ bedomning. Dokumentet &r differentierat och vil
formulerat. I sak framhalls att "Byggnaderna inom planomradet utgdr ett unikt inslag
genom att vara de inom riksintresseavgrinsningen enda bevarade byggnaderna med
tydligt bibehallen industri- och verkstadskaraktir”. For forstaelsen kan tilldggas att
riksintresseavgrinsningen omfattar fyra kvarter. Till det kommunala
bevarandeomradet 12 A hor ytterligare fyra kvarter. Véster ddrom ligger fyra kvarter
som inte ingér i bevarandeomradet eftersom de totalsanerats fore programmets
upprittande. De kommunala kvarteren har innehéllit industriella anldggningar pd 14
fastigheter, de totalsanerade kvarteren stora anléiggningar pé ytterligare itta. De dr med
undantag for en kontorsbyggnad sparlost forsvunna. Utlétandets beteckning av de bada
husen som “enda bevarade byggnader med tydligt bibehéllen industri- och

verkstadskaraktir” dger saledes tillimpning pé hela stadsdelen.

Utlatandet vidgar betréffande de fasaddelar som avses bevarade att den ursprungliga
bebyggelsens tidstypiska och funktionsrelaterade gestaltning fortsatt kommer att kunna
aterspeglas i gaturummet som en del av de nya volymernas gestalt”. Effekten av
skalforskjutningen framstills dock som “en genomgripande paverkan pd upplevelsen av
stadsdelens variationsrika sdrprigel med avseende till funktion och byggnadshdjder”.
Negativa konsekvenser forutses inte bara for gaturummet i riksintresset utan ”for

upplevelsen av stadsomradets sédrart som helhet”.




Dokumentet bertr dven faktum att en nyligen antagen detaljplan for 4:e kvarteret
tillsammans med rivningar ddr under r 2021 forintat den nést sista resten av
industriell bebyggelse i stadsdelen och frutser att planens antagande "kommer att
leda till att de historiska spéren av stadsdelens industribetonade bebyggelse och
variationsrika karaktér forvanskas eller helt radera ut”. Konklusionen lyder:
”Sammantaget ir den samlade beddmningen att pdverkansgraden av planen fortsatt dr
av sddan omfattning att det medfér mycket stora negativa konsekvenser for

riksintresseomrédet for kulturmiljovérd, och dess specifika uttryck i Langgatsomréadet”.

Betecknande for det sitt pa vilket kontoret drivit bygglovsprocessen 4r att ett dokument
i vilken avgdrande fragor kring rivning av byggnaderna behandlas och i ett utforande
motsvarande branschbruklig professionell standard for sdédana utredningar forst efter 2}z

ar laggs fram.

Denna forsummelse har lett till att utredningen av drendet, liksom informationen till
nimndens ledaméter under lang tid vilat pa ofullkomligt underlagsmaterial. Eftersom
kommunen utdvar ett langtgéende planmonopol 4r det synnerligen viktigt att kontoret
vid varje tillfille ldimnar ledaméter vederhiftiga bedomningar. Da fraga ju dven dr om
att mojligen tillimpa Plan- och bygglagens fulla kraft for att hidvda ett riksintresse, dr
det ocksé noga att uttdmmande kvantifiera graden av bevarandevirde. Den
antikvariska forundersskningen har inget utréttat i detta avseende. Forst

konsekvensbeskrivningen nalkas dmnet.

Visentliga fragor ror det tidigare industriella inslaget i stadsdelen. Har den industriella
verksamheten varit en sddan dominant att den dess minnesmérken far avgérande
betydelse for riksintresset? Hur representativa dr byggnaderna for stadsdelens
industriella arv? Hur stor har variationen i skala tidigare varit i omrédet?
Kvantifieringen dr avgdrande da lagen tillimpas. Det ligger kontoret till last att inte
heller konsekvensbeskrivningen helt fullfsljer en sddan. D4 fradgorna &r avgorande i

maélet kompletterar jag den med foljande fakta:

Stadsdelen bestér av 24 kvarter, tolv beldgna norr om Forsta Langgatan, tolv sdder
ddrom. Den norra delen, som direkt ansluter till hamnen, har inte varit bebyggd med

bostider utan avdelats till vidstrickta lager- och industrianldggningar. I den sodra



delen uppfordes under 1800-talets andra hilft ddremot en sammanhéngande
kvartersbebyggelse av sten, huvudsakligen for bostéder. Inspringd industribebyggelse,
delvis av betydande storlek, har fsrekommit i nio kvarter. Annu 1960 terstod storre
delen av denna bebyggelse. Bland anldggningarna kan némnas ett stort virkeshus
strickande sig Sver fyra fastigheter, &ngbageri, flera textilindustrier, tobaksfabrik,
bryggeri och atskilliga lagerhus. Av sammanlagt 26 objekt aterstar nu fem, varav tvé ér
foremal for behandling i detta mal. Ovriga tre har sedan linge ombyggts pa sidant sitt

att spar av den industriella verksamheten knappast kvarstar.
En karta bifogas visande insprangd industribebyggelse i stadsdelen.

Av sirskilt intresse, dock ej ndrmare behandlad i konsekvensbeskrivningen, dr de
bevarade interiérerna i de bada byggnaderna. Fasadernas mycket varierade former och
de ménga forindringar som genomforts ger tydlig upplysning om den industriella
verksamhet som bedrivits. Detta giller i lika hog grad interirerna. Ett flertal for
industriell verksamhet mycket typiska utféranden fsrekommer i byggnadernas inre, som
exempelvis en mycket stor fabrikshall med tak uppburet av balkar pa jérnpelare beldgen
i hornbyggnadens andra vaning och féredomligt renoverad, en hog pannskorsten ford
genom hela byggnaden fran en bevarad eldstad i bottenvaningen samt verkstads- och
lagerlokaler i bdda byggnaderna, delvis med mycket &lderdomligt utforande, fran 1800-

talets slut. Planen medger utan undantag rivning av dessa miljoer.

Intresseavvidgning enligt 2 kap. PBL

S&som allmén princip géller i PBL att motstadende intressen skall sammanvégas vilket
uttrycks i 2 kap. 1 § och nirmare utvecklas i f6ljande paragrafer, detta kapitel.

I drendet kan tre intressen identifieras — ett riksintresse for kulturmiljovarden,
fastighetsiigarens mdjliga intresse av att utveckla och modernisera sin fastighet samt
ett eventuellt samhéllsintresse av att en ny verksamhet etableras pd besdksnédringens
omrade eller de arbetstillfillen en sddan kan fora med sig. Det forsta intresset
behandlas av planhandlingen, de bada senare har i olika sammanhang uttryckts av den
stkande men inte fatt ndgot nedslag vare sig i bygglovets eller plandrendets
tjinsteutldtanden. Detta &r en brist, da den intresseavstdmning som skall dga rum, pa

sa sitt av ndmndens ledaméter far goras skonsméssigt utan faktaunderlag.
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En visentlig faktor #r fastighetsdgarens ekonomiska intresse. Tidigare fanns pa
Stadsbyggnadskontoret en byra for ekonomiska utredningar vilken gick kontorsledningen
till handa med konsekvensbeskrivningar. Avdelningen har uppldsts. Kontoret kan nu
begira handrickning fran Fastighetskontorets exploateringsavdelning, ndgot som
emellertid mycket séllan fosrekommer. En genomlysning av den stkandes ekonomiska
intresse har inte heller i detta fall skett, men dven utan en sddan kan vissa allménna

iakttagelser enkelt goras.

Fastigheten &r idag, liksom vid forvidrvstillféllet, fullt uthyrd till goda hyresgéster.
Intet tvivel rdder om att den forvérvats till marknadsméssigt pris. Av bygglovsansokan
framgar att 3 450 m? byggnadsyta skall rivas, 800 m 2 bibehallas, och 6 450 m?
tillforas genom nybyggnad. Foljden blir att 80 % av ingangsvérdet méste avskrivas
och ddrpa belastar nybyggnadsprojektet som en engéngskostnad — en ritt betydande
merutgift. Till detta kommer att manga av de i projekthandlingarna redovisade
atgérderna &r dyra. Arbetet maste bedrivas pé en trdng tomt i innerstaden utan
angrinsande avlastningsytor, marken under storre delen av tomten grévas ut samt
killare anldggas. Stora murverkskonstruktioner skall bevaras, sékras under byggtiden
och senare integreras i nybyggnaden, en gammal pannskorsten nedtagas och
ateruppsittas. Det rader ingen tvekan om att projektkostnaden per ytenhet for projektet

kommer att bli mycket hog.

Saneringsprojekt av denna typ var vanliga fore ar 2000. De brukade utmérkas av att
nybyggnadens volym vésentligt Gversteg de gamla husens den ersatte, samt att
ingadngsvirdena var ldga. Under omvénda forhdllanden dér andra samhillsintressen dven
stér pa spel, finns skil for kontoret att som underlag for intresseavvigningen underséka

hur stort enskilt intresse av projektet verkligen foreligger.

Ett liknande omrade dr provning enligt 9 kap. 34 § PBL, mom. 2, vilken om
bygglovsirendet fullfljts skulle ha behdvt goras och som konsekvens borde utforts i
plandrendet pa grunder som jag anfort i avsnittet "Provning av dndrad detaljplan”,

sid. 4-5 ovan. Jag hidnvisar hérvid till domskélen i det i denna domstol nyligen avgjorda
mélet P 2679-21, sid. 24-25, i vilket behovet av utredning i ett motsvarande fall

faststiillts och utgjort skél for att avsla ett dverklagande.
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Byggnaderna &r i gott skick. Betydande yttre och inre underhall har genomforts
senaste artiondet. De ekonomiska aspekterna av rivningen och nybyggnaden
behandlas inte i tjédnsteutlatandena. Saledes saknas vésentliga underlag vid
sammanvégning av enskilda och allménna intressen. Vad i detta avsnitt anforts utgbr

skél att upphéva planen.

Inverkan pd trafikmiljdn

Till prévningen av bygglov eller plan for detta projekt hor dven dess inverkan pa
miljon i omrédet enligt 2 kap. 6 §, mom. 6 PBL. En sddan genomftrdes i forenklad
form under bygglovsprévningen. Vid samrédet pdtalade sakégarna vésentliga brister
hos denna. Som foljd har Géteborgs Trafikkontor i sitt yttrande vid samrédet infor
dndring av detaljplanen dgnat dmnet storre uppmérksamhet. Kontoret sérskiljer nu
fragan om parkeringsbehovet som genereras av anstéllda frdn den angdring som &r

naturligt inslag vid en storre hotellanldggning.

Betriffande parkeringsbehovet hade vid bygglovsprévningen dragits slutsatsen att
fastighetségaren antingen skulle tillgodose det inom fastigheten, eller som villkor for
lov forete langfristiga hyresavtal for parkeringsplatser pa annan plats i omrédet.
Agaren valde att #ndra projektet p4 s sitt att han i killaren redovisade 17
parkeringsplatser tillgéingliga genom en bilhiss. Trafikkontoret uppmérksammade nu
att handlingar rorande hotellprojektet visserligen bildar &skddningsmaterial i
detaljplaneprocessen, men att fastighetsdgaren i samband med antagande av planen
inte avkrivs ndgot stillningstagande i frigan om parkeringsplatserna, och dessas
tillskapande istillet kommer att behandlas pa nytt i samband med en eventuell
bygglovsansdkan. Trafikkontorets uppfattning &r att kommunen bor skaffa sig

erforderliga garantier i detta avseende redan innan planen antas, sid. 3 yttrandet.

P4 liknande sétt forhaller det sig med angoringen. Trafikkontoret har genom samradet
infor bygglovet kommit till insikt om att hotellet alstrar en betydande angtring, och
exemplifierar denna omsorgsfullt, sid. 4 yttrandet. Stadsdelen &r titbebyggd med stort
inslag av bostidder och verksamheter. Som sérskild omstédndighet tillkommer en
mycket dlderdomlig stadsplan fran 1823 i vilken gatubredden bestémts till 11,88
meter. Planen reviderades visserligen 1878, varvid avskurna horn tillfordes for att

forbittra svingradierna i gatukorsningarna. Gatubredden bibeholls dock oféridndrad.
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De samverkande sakégarna utvecklade noggrant detta dmne i sitt samrédsyttrande
infor bygglovet, se sid. 4-5 detta. Sakégarnas slutsats var att ett hotell av denna
storlek skulle leda till en betydande och mycket negativ miljopaverkan for de boende
i omrédet, samt att den begrinsade gatukapaciteten i omradet for till konkurrens
mellan etablerade verksamheter vid vilken redan idag allas intressen inte kan
tillgodoses. Sakdgarna hdvdade darfor att frigan om en eventuell tillkommande
hotelletablering innebar en intresseavvigning av sddant slag som borde genomforas

vid utarbetande av ny detaljplan.

Trafikkontoret har anslutit sig till detta synsétt och fordrat att frdgan om angéringen
tas upp till behandling i granskningsfasen och avgors innan planen antas. Sa har inte
skett. Stadsbyggnadskontoret rekommenderade vid efter granskningen att planen

antas utan 6sning av fragor kring angdringen.

Diskussionen kring trafikfrigorna kastar ljus pa en annan intressant aspekt av
planarbetet. Etableringen av ett nytt hotell med 161 rum &r motiv for bygglov och
plan. P4 sitt som beskrivs i det foregdende avsnittets forsta stycke, sid. 9-10, verkar
samhillsintresset av etableringen av det stora hotellet informellt som en faktor vid
den intresseavvigning ndmndens ledamoter skall gora, utan att detta ndrmare
kvantifierats. Hotellet tjinstgor pa sé sétt som en vehikel for att befordra den

s6kandes intressen, men med ett viirde som inte blivit ndrmare bestdmt.

En foljd av att drendet pa sitt som beskrivits i avsnittet "Prévning av dndrad
detaljplan”, sid. 5-6 ovan, behandlas bade som bygglovs- och planérende &r en viss
oklarhet vid avgorandenas distribution. Enhetschef Carita Sandros forklarade i samtal
med mig att bygglovshandlingarna inte skulle utvecklas vidare vid planprocessen,
utan endast tjina som &skadningsmaterial. De motiverar pa sa sitt planens
uppgorande, men planens forméanstagare avkrivs inga utfistelser utdver ett avtal om
att inte rikta ansprék enligt 14 kap. 7, 10 §§ PBL med anledning av vissa
tillkommande foreskrifter. Sdsom de olsta trafikfragorna visar &r det ingalunda
sdkert att en hotelletablering av denna storlek vid den efterfoljande
bygglovsprovningen kommer att kunna medges. Resultatet av ett sédant forfarande
blir att fastighetsdgaren av samhillet limnas betydande koncessioner till nackdel for
riksintresset for kulturmiljovard med hinvisning till motstdende intressen som kanske

inte kan forverkligas. Han far pa s sitt ett fribrev for langtgaende fordndringar av
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fastigheten som helt eller delvis kan utnyttjas, utan att samhéllsintresset av en ny

verksamhet behdver skapas.

Eftersom planens dndamal likvél far anses vara att genom #ndring bereda nojlighet
att etablera ett hotell, skall den upphévas dven pa grunden att de till drendet htrande

trafikfradgorna inte blivit 19sta.

Pidverkan p& grannfastigheter

Tolv kvarter soder om Forsta Langgatan erhsll 1948 ny stadsplan. Den hade
karaktéiren av saneringsplan, men syftade inte omedelbart till totalsanering, utan till
sddan i etapper. Séledes beholls kvartersindelning och gatubredder s4, att saneringen
skulle kunna genomforas efter behov kvartersvis eller for del av kvarter. Endast pé

vissa stiillen skulle gatulinjen i samband med é&tgérder forédndras.

Denna ambition har forverkligats genom totalsanering av fyra kvarter enligt planens
intentioner med borjan 1966, 1975 och 1986. I 10:e kvarteret har tvé block av
nybyggnader anlagts pé stéllen som gjort prydlig dvergéng mellan gammal och ny
bebyggelse majlig. Planforfattarens avsikt var for vissa av kvarteren fullkomlig
sanering. [ andra, ddr dldre byggnader avsags bibehéllna, anpassades nybyggnadens

tilldtna hojd och tjocklek till den befintliga bebyggelsen.

For 8:e kvarteret forutsags pa sikt totalsanering. Gatubredden lade hinder i végen for
hogre byggnadshdjder, men fastigheterna kompenserades for rivning av gérdshusen
genom Okad hustjocklek. Det sédger sig sjélv att man vid ett genomforande endast till
del som i 10:e kvarteret, skulle behdva planera dvergangen mellan gammal och ny
bebyggelse noggrant. Den #ldre bebyggelsen hade dessutom ett oregelbundet
utseende. Tomt nr. 2 dr beldgen pa ett horn och har en areal av endast 388 m?. Om
den nya planen hade tillimpats for nya hus pd dmse sidor skulle foljden blivit att
gérden med en yta av bara 72 m?, kommit att bli néstan helt inmurad, belyst endast
genom en spalt av nio meters bredd i dess syddstra horn vilken ytterligare kunde
begriinsas av en tillaten nybyggnad pa grannfastighetens gard upp till fem meters
hojd. Om sédana nybyggnader verkligen skulle kommit till stdnd hade en anpassning

sannolikt foretagits i bygglovsberedningen.
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Den nya detaljplanen innebér ingen &ndring av denna reglering. Tvértom accentueras
problemet genom att gardsbebyggelsen pa grannfastigheten 8:3 star kvar och med en
hdg brandmur reducerar ljusinsldppet och utsikten ytterligare. De samverkande
sakdgarna har uppméirksammat forhallandet och patalat det i samradet infor
bygglovet, sid. 3, liksom samradet for detaljplanen, sid. 11. Fyra av
Byggnadsndmndens ledaméter fogade dessutom till beslutet att &ndra planen ett
sdrskilt yttrande med uppdrag till kontoret att undersdka ljusforhéllandena pé garden

och vid behov genomftra en dndring som minskade den negativa paverkan.

Kontoret har 1dmnat dessa invindningar utan avseende och i dokumentationen endast
lagt in en solstudie som tidigare ingétt i bygglovsdrendet. Exemplet visar ytterligare p
vadan av att fora vidare obsoleta planer. Stadsplanen fran ar 1948 &r uppgjord i en
annan tid och med annan mélséttning 4n att vara stdd vid utfSrande av enstaka
kompletteringsbyggnader i befintlig miljs. Redan da stélldes hoga krav pa
bostadshygien. Det &r uppenbart att planforfattares och bygglovshandldggares uppgift
dé som nu varit att vid uppkommande problem foreta de justeringar som dr nddvéndiga
for att tillgodose kraven pa goda och hélsosamma bostédder. P4 grund av bristerna i

detta avseende skall planen upphévas.

Missbruk av det kommunala planmonopolet

Lansstyrelsen kritiserar i sitt yttrande kontorets val att behandla drendet som &ndring av
detaljplan istéllet for att uppgora en ny. Beslutet 4r inte en enstaka héndelse utan del av

ett monster for handldggningen vid Goteborgs Stadsbyggnadskontor.

Allt sedan kommunreformen &r 1971 har lagstiftarens avsikt varit att fora 6ver makt
till kommunerna. PBL beskrev kommunen som det demokratiska forum i vilket
planfragor skulle beredas och beslutas. Ett kommunalt planmonopol skapades.
Overordnade statliga instanser skulle framgent inte $va samma direkta inflytande
dver planprocessen, ldnsstyrelserna begrinsa sin verksamhet till tillsyn, radgivning
samt vara instans vid dverklaganden. I rittstillimpningen avspeglas detta genom att

kommuner generellt tillerkéinns en ganska vittgdende gestaltningsfrihet.

En avgorande tanke i PBL har varit att 6verléata inflytandet dver planprocessen till

byggnadsndmnd och kommunfullméktige dér detaljplaner och 6versiktsplaner under
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bred demokratisk tillslutning med jimna mellanrum skulle behandlas och fornyas.
Med inférandet av korta genomfbrandetider hoppades lagstiftaren att inspirera till
regelbunden dversyn och fornyelse av gillande planer. En viss ofrutségbarhet som

vidlatt tidigare byggnadslagstiftning skulle elimineras.

Den f6ljande utvecklingen har visat att detaljplanerna och deras omfattande
administration av kommunerna uppfattats som dyra. Man har sokt vdgar att undvika
regelbundet upprepad fornyelse. En foljd har blivit att viktiga ambitioner och
nddvindiga modernisering av gillande planer blivit liggande medan kommunen
opererat vidare med gamla planer. Sérskilt géller detta riksintressena for
kulturmiljévarden, vilka dr ett barande element i 2 kap. PBL, och for vilka
kommunerna i ett centralt avtal med staten Sverenskom snar integration i
detaljplanerna. Genom att detta forsummats har de ofta kommit att forbli utan

rittsverkan.

En mycket tydlig illustration av Géteborgs hallning i denna frga aterfinns i mal

P 2679-21, denna domstol, sid 11, vilket ovan relaterats. Kommunen yttrar dér att
riksintressen inte direkt far utdva inflytande 6ver bygglovshandldggningen inom
planlagt omrade. For att ha denna verkan skall de ha inforts i plan. Man avslutar
stycket med meningen ”Den i malet aktuella stadsplanen &r av dldre datum men nigon

skyldighet for kommunen att ndra planen foreligger inte enligt PBL”.

Péstaendet &r riktigt, och konsekvensen att handldggningen varit otadlig eftersom de
forekommande fradgorna redan tidigare avgjorts i en demokratisk process.
Absurditeten av detta pastaende gors tydlig av faktum att den omtalade planen &r fran
1866, en tidpunkt d& mycket lite av stadens nuvarande bebyggelse kommit till och

det n mindre funnits nagra riksintressebestimmelser att ta hénsyn till.

Kommunens instillning var dven foremal for behandling i ett mél i Mark- och
miljédverdomstolen, P 9167-12, MOD 2013:17, Didon, 9:30 — 32 a, sid. 8 a,

samt ”En effektivare plan- och byggprocess” SOU 2013:34, sid 116-117. Fréga var
hiir om ett kvarter i Majorna med stadsplan fran 1878. Domstolen avgjorde att
overgingsbestimmelserna enligt 17 kap. 4 § ABPL vilka gor det mojligt att fortsatt

begagna en obsolet plan har foretrdde fore andra lagens bestimmelser.
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Det kommunala planmonopolet &r en vésentlig bestdndsdel av PBL, men det finns

anledning for rittsvardande myndigheter till vaksamhet och uppmérksamhet om det

missbrukas till att kringgé andra viktiga och i lika hog grad barande element i PBL

sdsom riksintressena, vilka utgor en grundldggande forutséttning for lagens

2 kap. Frdgan om #ndring eller ny detaljplan i detta fall far pé sé sitt storre betydelse

dn att vara ett inskrinkt forvaltningsréttsligt sporsmal.
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Overklagande av indrad detaljplan, omride séder om Forsta

Langgatan, stadsdelen Masthugget i G6teborg, dnr 0211/21.

Hirmed 6verklagar vi beslut i Goteborgs Byggnadsndmnd 2022.12.13 att anta
dndring for del av detaljplan for omrade sdder om Forsta Langgatan inom

stadsdelen Masthugget i Géteborg (hotell vid Tredje Langgatan) dnr 0211/21.
Orientering

Stadsdelen Masthugget omfattar 24 kvarter. For tolv av dessa, beldgna séder om
Forsta Langgatan antogs 1948 ny stadsplan som till stor del &nnu dr gillande. En
sokande inkom hosten 2019 med bygglovsansdkan avseende rivning och nybyggnad

pa tva tomter i 8:¢ kvarteret med dndamal att dér inrdtta hotell.

Stadsbyggnadskontoret ifrigasatte om &tgirderna vore planenliga och genomforde
infor bygglovet samrad med berorda sakégare. Fran dessa och flera remissinstanser
kom allvarlig kritik. P& grund av tveksamhet kring planenligheten beslot
Byggnadsnimnden 2021.02.09 att med stod av 9:e kap. 28 § PBL 4ndra planen, dels
for att kunna gora dndringar i forslaget utan risk for ersdttningsansprék, dels for att

dndra planbestdimmelserna sa att bygglov senare skulle kunna meddelas.

Byggnadsnamnden har nu antagit ett forslag till &ndring av den géllande planen som
foretar ett antal smérre ingrepp i och fordndringar av géllande bestimmelser i syfte att

gora det foreslagna projektet planenligt. VAar talan berdr dels beslutets materiella




innehall, dels formella brister i den utredning som foregatt beslutet att &ndra

detaljplanen.

Yrkande

Vi yrkar att Mark- och miljédomstolen, med &ndring av Byggnadsndmndens beslut,
beslutar att dndringen av detaljplanen for omréde s6der om Forsta Ldnggatan inom

stadsdelen Masthugget i Géteborg skall upphévas.

Med hinsyn till drendets stora komplexitet yrkar vi dessutom muntlig forhandling

samt syn pa platsen.

Bakgrund
Bygglovsansdokans materiella innehall

De bdda fastigheterna Masthugget 8:1 och 8:11 har med bérjan ar 1879 bebyggts med
en l&ng rad byggnader for industridindamal. Dagens bebyggelse omfattar fem hus eller
husdelar tillkomna i etapper 1889-1929, varav den stérsta utgdrs av en rorverkstad
fran 1898 inrittad i en tidigare bryggeribyggnad fran ar 1891. Den pabyggdes
ytterligare &r 1929 och har dven en hog murad pannskorsten. I norr finns en ligre
lagerbyggnad fran 1889. At ster fortsitter anlidggningen med byggnadsdelar av
varierande alder och byggnadshdjd uppforda fram till &r 1926. Slutligen finns pa
grden ett femvaningshus av sten frén 4r 1899. Konglomeratet 4r vil sammanhéllet.
Det gér tydligt att utldsa hur byggnaderna tillkommit i olika utbyggnadssteg under

lang tid for att tillgodose verksamheternas behov.

Bygglovsansokan avser rivning av samtliga byggnader med undantag for gardshuset
fran 1899. De stora fasaderna at gatan skall dock behallas, under byggnadsarbetet
stagas med stalkonstruktioner, och darefter pdbyggas med ytterligare en véning i
utférande pdminnande om undervaningarnas. Den laga gatufasaden at vister skall sta
kvar, den i Oster rivas och ateruppforas. Bakom de senare planeras nya fasader

uppforda till full h6jd ndgon meter innanfor gatulivet.

I allt viisenligt innebdr bygglovsansdkan rivning och nybyggnad bakom i huvudsak

bibehéllna gatufasader. Av 4 250 m? byggnadsyta kommer endast 800 m? att bestd.



Nybyggnaderna bakom fasaderna och sadana pé garden tillfor ytterligare 6 450 m?.
Andamalet #r ett hotell med 161 rum, en restaurang, ett mindre parkeringsgarage och

lokaler for anldggningens drift.

Den mycket genomgripande fordndringen av de bada fastigheterna provades forst
infor ett bygglov. Senare har ansokans innehdll utan férdndringar dvertagits och
bildat utgangspunkt for fordndringar och tillpassningar av den befintliga planen inom
formen dndring av detaljplan for att bringa denna i sddant skick att bygglovsansokans

innehéll blir planenligt.

Provning av bygglovansdkan

Vid prévning av ansokan har Stadsbyggnadskontoret bland annat haft att undersoka:
- Ansokans planenlighet.

- Byggnadernas och miljons kulturhistoriska vérde, med utgéngspunkt i 8 kap. 13,
17 §§ samt 9 kap. 34 § PBL.

- Ovriga virden sdsom underlag for en intresseavviigning mellan enskilda

intressen, andra samhallsintressen och riksintresset for kulturmiljévérden.
- Den avsedda verksamhetens inverkan pa trafikmiljon i omrédet.

- Hur tillimpning av de gillande stadsplanebestdimmelserna kommer att pdverka
kvarstiende grannfastigheter uppforda enligt dldre plan, for vilka den géllande

planen inte innehaller ndgra anpassningsbestdimmelser.

De ovan beskrivna stegen 4r sdledes knutna till bygglovsprévningen. Denna inleddes,
men slutfordes inte. Tjénsteutlatandet 2021.01.24 fortecknar brister i projektets

utformning, vilka foreslds ndrmare utredda i arbetet med @ndring av detaljplanen.

Provning vid dndring av detaljplan

Den foljande detaljplaneprocessens resultat 4r att kontoret dndrar planen genom

begrinsade medgivanden betriffande byggnadsvolymer, ndmligen att lata en icke




planenlig girdsbyggnad std kvar och foreta en smérre fordndring av byggnadslinjen.

Vidare har skyddsforeskrifter samt utformningsbestdimmelser inforts.

Andringarna #r siledes av begrinsad omfattning, men foreskrifterna limnar dndé
detaljerade anvisningar i utférandefragor till ledning for framtida lovgivning. De

innebiér:

- en fortitning av fastigheterna pa sa sitt att den Svriga byggritten kan utnyttjas fullt

ut utan att avligsna en byggnadsdel som enligt planen skulle forsvinna.
- rivningsforbud for gatufasaderna.

- foreskrifter for utformning av pabyggda murpartier om byggrétten ovan de

kvarstaende murarna utnyttjas.

Som beslutsunderlag och motiv till dessa fordndringar har det gamla bygglovsérendets
handlingar fatt tjina som askddningsunderlag, &ven om en string provning av dem inte
fullfoljts vare sig fore eller i planskedet. Héri ligger ett betydande problem hos
arbetssittet. Ett oavslutat bygglovsirende med allvarliga och oldsta problem infors som

motiv for en plan utan att bli foremal for uttémmande behandling i planarbetet.

Andringarna i planen prejudicerar framtida lovgivning. Den gamla planens taklinjer
kvarstar oforindrade. Partiellt rivningsforbud och detaljerade utforandeforeskrifter
innebir diremot ett definitivt stillningstagande till formén f6r omgestaltning pé visst sitt

vid ett kommande bygglov.

Stringt taget uppdelas processen ddrmed i tva delar. I ett forsta steg réjer kommunen
undan négra formella hinder for bygglov vilka férekommit i en obsolet plan samt gor en
definitiv utfistelse i en gestaltningsfraga. Direfter dterupptas bygglovsirendet, varvid
den allminna lamplighetsprovning av projektet som kringgatts i samband med
planéndringen, nu med full kraft traffar bygglovsprovningen dér kontoret i frdnvaro av
tidigare avgoranden pa dessa punkter har att utfora en noggrann avstdmning bland annat

mot bestimmelserna i 2 kap. 6 §, 8 kap. 13, 17 §§ samt 9 kap. 34 § PBL.

Allvarliga principiella invindningar kan riktas mot forsoket att dela upp ett enhetligt

och sammanhallet byggnadsirende i tva steg, varvid prejudikationen i den



detaljplaneprocess som blir forsta steg kan komma i direkt konflikt med resultaten av
fortsatt beredning. Om kontoret véljer denna vig maste kravet stillas att utredningen
av det forsta steget gors sa fullstdndig att alla omsténdigheter av betydelse for projektet

beretts redan hir.

Det praktiska utfallet av metoden var att kontorets prelimindra bearbetning av frdgorna
viickta av bygglovsansokan presenterades vid ett grannehdrande. I samband med
redogorelsen for dess resultat rekommenderade kontoret att fortsatt utredning och
inarbetning av inkomna synpunkter fordes dver till en detaljplaneprocess. Det gar att se
att detta ocksa varit avsikten, pa sa sitt att samradshandlingen for detaljplanen har
samma uppstéllning och innehéller samma dmnen som &tfoljde bygglovsirendet. En
fordjupad problembearbetning eller vidareutveckling med anledning av inkomna
synpunktera har dock inte dgt rum. Samrédshandlingen 1&mnar omrédena i samma
ofdrdiga och obearbetade skick de haft da bygglovsprocessén avbrots. Bristerna har

patalats vid samrddet, men i granskningsfasen likvél ldmnats utan varje atgird.

P4 s8 sitt dr visentliga element vid prévningen av sévél detaljplan som efterfoljande
bygglovsbehandling ofullkomliga och behdftade med sadana brister att planen pa denna
grund mdste upphévas. En detaljerad redovisning av bristerna utfors i avsnitten som

behandlar sakprovningen.

Ytterligare invindningar mot planarbetets metodik gors av Lansstyrelsen i sitt
samradsyttrande, sid.2, tredje stycket. Man kritiserar att kontoret med anvindning av
instrumentet ”Andring av detaljplan” valt standardforfarandet icke avsett for planfragor
av denna komplexitet och hénvisar till rekvisiten for utdkat planforfarande enligt 5 kap.
7 § PBL, nimligen innehdll oforenliga med dversiktsplanen eller Lansstyrelsens
granskningsyttrande, sidana av betydande intresse for allménheten eller sddana som
kan antas medfora betydande miljépéverkan. Hirav bor i analogi slutas att det utdkade
forfarandet springer grinserna for dndring av detaljplan och att ny detaljplan istillet

borde ha valts. Aven p4 denna grund skall detaljplanen upphévas.

Det kan i sammanhanget pépekas att synpunkten redan tidigare i processen
uppmarksammats av kommunens egna tjanstemén och lagts fram i dokumentet
” Antikvarisk konsekvensbeskrivning”, sid. 6, men ldmnats utan avseende vid det

fortsatta arbetet inom kontoret.




Lansstyrelsen kritiserar dessutom att formen ”Andring av detaljplan” begrénsar
plandokumentet till definition av enstaka foréndringar, vilka redovisade utan sitt
sammanhang inte kan utgéra ingripandegrund enligt 11 kap. 10 § mom. 1 PBL. P4 sa
sdtt utesluts Liansstyrelsens som viktig lank ur instansordningens kedja och prévning av

planen transporteras direkt uppat till hogre rétt.

Liansstyrelsens Gvriga synpunkter genomgés i avsnitten behandlande sakprévningen.

Provning i sak
Byggnadernas kulturhistoriska vidrde

Bygglovsansokan innebir att fastigheternas bebyggelse till storsta delen rivs. Dérfor
skall det kulturhistoriska virdet i ett forsta obligatoriskt steg undersokas liksom
byggnadernas roll i ett storre sammanhang. Tidigare inventeringsresultat forekommer
i ”Goteborg, Kulturhistoriskt virdefull bebyggelse, Del 1. Ett program for bevarande”,
Goteborgs stad 1999 och ”Goteborg. Kulturmiljoer av riksintresse”. Linsstyrelsen i

Goteborgs och Bohus ldn 1992.

De bada byggnader intar en framskjuten plats i det forra dokumentet, med individuell
beskrivning och avbildning pé sid. 169. Riksintressebeskrivningen omnémner pé sid.
30 och 37 sdsom karakteristiskt inslag i stadsdelen forekommande industribebyggelse.
Fran den sokande har kontoret infordrat ett fordjupat antikvariskt kunskapsunderlag
presenterat 2019.12.19, i utvecklad form 2022.05.23. Dokumentet bendmnt

” Antikvarisk forundersokning” dr en inventering och har utgjort kunskapsunderlag i
den fortsatta processen, men belastas av mojligheten att kunna vara en partsinlaga déa
den upprittats p& den s6kandes bekostnad, vars avsikt att riva den allra storsta delen av
bebyggelsen dr kiind. Inventeringsarbetet har kunnat efterprévas — vad slutsatserna

betraffar dr kontoret skyldigt att gora en sjdlvstidndig vardering.

De samverkande sakdgarna har framhallit detta i brev till enhetschef Carita Sandros
2021.07.08, sid. 12 - 13. Sannolikt till f6ljd harav och pa grund motsvarande papekande
fran Linsstyrelsen, se motesreferat 2021.03.26, beslot kontoret i slutet av 2021 att med

egen personal gora en ”Antikvarisk konsekvensbeskrivning” som forelag 2022.05.25.



Den sokandes forundersdkning presenterade utan ytterligare beredning inventeringens
resultat och fogade till detta i 13 rader pa sid. 128 en ”Sammanfattande bedomning”

av vilken utlédses att:

- dndringen av detaljplanen tillf6r skyddsforeskrifter som innebér ett positivt virde

for kulturmiljon.

- "flera av de aspekter som beddmts karakterisera omradet... alltjimt kommer
kunna upplevas”, varmed torde forstés att fasader och en delvis dteruppbyggd

skorsten forblir synliga i gatumiljon.

- en negativ konsekvens &r att den befintliga bebyggelsens smaskaliga miljo ersitts

av en storskalig, samt att byggnadernas interidrer forsvinner da de saknar skydd.

Den av kontoret uppréttade antikvariska konsekvensbeskrivningen gér pa sid. 3 - 4 en
avvikande, mycket negativ bedomning. Dokumentet &r differentierat och vél
formulerat. I sak framhélls att "Byggnaderna inom planomradet utgor ett unikt inslag
genom att vara de inom riksintresseavgransningen enda bevarade byggnaderna med
tydligt bibehallen industri- och verkstadskaraktdr”. For forstdelsen kan tilldggas att
riksintresseavgriansningen omfattar fyra kvarter. Till det kommunala
bevarandeomradet 12 A hor ytterligare fyra kvarter. Vister ddrom ligger fyra kvarter
som inte ingér i bevarandeomradet eftersom de totalsanerats fore programmets
upprittande. De kommunala kvarteren har innehéllit industriella anléggningar pa 14
fastigheter, de totalsanerade kvarteren stora anldggningar pé ytterligare atta. De dr med
undantag for en kontorsbyggnad sparlost forsvunna. Utlatandets beteckning av de bada
husen som “enda bevarade byggnader med tydligt bibehallen industri- och

verkstadskaraktdr” dger sledes tillimpning pé hela stadsdelen.

Utlatandet vidgar betriffande de fasaddelar som avses bevarade “att den ursprungliga
bebyggelsens tidstypiska och funktionsrelaterade gestaltning fortsatt kommer att kunna
aterspeglas i gaturummet som en del av de nya volymernas gestalt”. Effekten av
skalforskjutningen framstills dock som “en genomgripande péverkan pé upplevelsen av
stadsdelens variationsrika sarpragel med avseende till funktion och byggnadshdjder”.
Negativa konsekvenser forutses inte bara for gaturummet i riksintresset utan “for

upplevelsen av stadsomrédets sidrart som helhet”.




Dokumentet berdr dven faktum att en nyligen antagen detaljplan for 4:e kvarteret
tillsammans med rivningar dér under &r 2021 forintat den nést sista resten av
industriell bebyggelse i stadsdelen och forutser att planens antagande “kommer att
leda till att de historiska sparen av stadsdelens industribetonade bebyggelse och
variationsrika karaktir forvanskas eller helt radera ut”. Konklusionen lyder:
”Sammantaget dr den samlade beddmningen att padverkansgraden av planen fortsatt &r
av sddan omfattning att det medfor mycket stora negativa konsekvenser for

riksintresseomradet for kulturmiljovérd, och dess specifika uttryck i Langgatsomridet”.

Betecknande for det sétt pa vilket kontoret drivit bygglovsprocessen ér att ett dokument
i vilken avgorande frigor kring rivning av byggnaderna behandlas och i ett utférande
motsvarande branschbruklig professionell standard for sddana utredningar forst efter 22

ar laggs fram.

Denna forsummelse har lett till att utredningen av drendet, liksom informationen till
nimndens ledaméter under 1ang tid vilat p& ofullkomligt underlagsmaterial. Eftersom
kommunen utdvar ett lingtgdende planmonopol dr det synnerligen viktigt att kontoret
vid varje tillfille ldimnar ledaméter vederhéftiga bedomningar. D4 frdga ju dven dr om
att mgjligen tillimpa Plan- och bygglagens fulla kraft for att hivda ett riksintresse, ar
det ocksé noga att uttdmmande kvantifiera graden av bevarandevérde. Den
antikvariska forundersokningen har inget utréttat i detta avseende. Forst

konsekvensbeskrivningen nalkas d&mnet.

Visentliga fragor ror det tidigare industriella inslaget i stadsdelen. Har den industriella
verksamheten varit en sddan dominant att den dess minnesmaérken far avgdrande
betydelse for riksintresset? Hur representativa dr byggnaderna for stadsdelens
industriella arv? Hur stor har variationen i skala tidigare varit i omrédet?
Kvantifieringen ir avgdrande dé lagen tillimpas. Det ligger kontoret till last att inte
heller konsekvensbeskrivningen helt fullfljer en sidan. Da fragorna 4r avgérande i

malet kompletterar vi den med f6ljande fakta:

Stadsdelen bestar av 24 kvarter, tolv beldgna norr om Forsta Langgatan, tolv séder
dirom. Den norra delen, som direkt ansluter till hamnen, har inte varit bebyggd med

bostéider utan avdelats till vidstrickta lager- och industrianléggningar. I den s6dra



delen uppfordes under 1800-talets andra halft ddremot en sammanhéngande
kvartersbebyggelse av sten, huvudsakligen for bostdder. Inspringd industribebyggelse,
delvis av betydande storlek, har forekommit i nio kvarter. Annu 1960 aterstod storre
delen av denna bebyggelse. Bland anldggningarna kan ndmnas ett stort virkeshus
strickande sig dver fyra fastigheter, angbageri, flera textilindustrier, tobaksfabrik,
bryggeri och atskilliga lagerhus. Av sammanlagt 26 objekt aterstar nu fem, varav tva ir
foremal for behandling i detta mal. Ovriga tre har sedan linge ombyggts p& sadant sétt

att spar av den industriella verksamheten knappast kvarstar.
En karta bifogas visande inspriangd industribebyggelse i stadsdelen.

Av sirskilt intresse, dock ej ndrmare behandlad i konsekvensbeskrivningen, ir de
bevarade interidrerna i de bada byggnaderna. Fasadernas mycket varierade former och
de manga forandringar som genomforts ger tydlig upplysning om den industriella
verksamhet som bedrivits. Detta giller i lika hdg grad interidrerna. Ett flertal for
industriell verksamhet mycket typiska utféranden forekommer i byggnadernas inre, som
exempelvis en mycket stor fabrikshall med tak uppburet av balkar pé jérnpelare beldgen
i hornbyggnadens andra véaning och foredomligt renoverad, en hég pannskorsten ford
genom hela byggnaden frn en bevarad eldstad i bottenvéningen samt verkstads- och
lagerlokaler i bada byggnaderna, delvis med mycket dlderdomligt utférande, frén 1800-

talets slut. Planen medger utan undantag rivning av dessa miljoer.

Intresseavvidgning enligt 2 kap. PBL

Sasom allmén princip giller i PBL att motstiende intressen skall sammanvégas vilket
uttrycks i 2 kap. 1 § och ndrmare utvecklas i foljande paragrafer, detta kapitel.

I drendet kan tre intressen identifieras — ett riksintresse for kulturmiljévérden,
fastighetsdgarens mojliga intresse av att utveckla och modernisera sin fastighet samt
ett eventuellt samhillsintresse av att en ny verksamhet etableras pa besoksndringens
omrade eller de arbetstillfallen en sddan kan fora med sig. Det {fOrsta intresset
behandlas av planhandlingen, de bada senare har i olika sammanhang uttryckts av den
sokande men inte fatt ndgot nedslag vare sig i bygglovets eller planédrendets
tjansteutldtanden. Detta dr en brist, d& den intresseavstimning som skall dga rum, pd

s4 sitt av nimndens ledaméter far goras skonsmaéssigt utan faktaunderlag.
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En visentlig faktor 4r fastighetsédgarens ekonomiska intresse. Tidigare fanns pa
Stadsbyggnadskontoret en byra for ekonomiska utredningar vilken gick kontorsledningen
till handa med konsekvensbeskrivningar. Avdelningen har upplosts. Kontoret kan nu
begéra handrickning frén Fastighetskontorets exploateringsavdelning, ndgot som
emellertid mycket sillan forekommer. En genomlysning av den s6kandes ekonomiska
intresse har inte heller i detta fall skett, men dven utan en saddan kan vissa allménna

iakttagelser enkelt goras.

Fastigheten 4r idag, liksom vid forvérvstillfallet, fullt uthyrd till goda hyresgéster.
Intet tvivel rdder om att den forvérvats till marknadsmaéssigt pris. Av bygglovsansékan
framgér att 3 450 m? byggnadsyta skall rivas, 800 m 2 bibehéllas, och 6 450 m?
tillforas genom nybyggnad. Foljden blir att 80 % av ingdngsvirdet méaste avskrivas
och dirpa belastar nybyggnadsprojektet som en engangskostnad — en rétt betydande
merutgift. Till detta kommer att manga av de i projekthandlingarna redovisade
atgirderna dr dyra. Arbetet maste bedrivas pa en trdng tomt i innerstaden utan
angrinsande avlastningsytor, marken under storre delen av tomten grdvas ut samt
killare anldggas. Stora murverkskonstruktioner skall bevaras, sdkras under byggtiden
och senare integreras i nybyggnaden, en gammal pannskorsten nedtagas och
dteruppsittas. Det rader ingen tvekan om att projektkostnaden per ytenhet for projektet

kommer att bli mycket hog.

Saneringsprojekt av denna typ var vanliga fore &r 2000. De brukade utmirkas av att
nybyggnadens volym vésentligt dversteg de gamla husens den ersatte, samt att
ingéngsvirdena var laga. Under omvénda forhallanden dér andra samhéllsintressen dven
stér pa spel, finns skél for kontoret att som underlag for intresseavvigningen undersoka

hur stort enskilt intresse av projektet verkligen foreligger.

Ett liknande omrade &r provning enligt 9 kap. 34 § PBL, mom. 2, vilken om
bygglovsérendet fullfoljts skulle ha behdvt goras och som konsekvens borde utforts i
planidrendet p& grunder som vi anfort i avsnittet "Prévning av éndrad detaljplan”,

sid. 4-5 ovan. Jag hinvisar hérvid till domskélen i det i denna domstol nyligen avgjorda
maélet P 2679-21, sid. 24-25, i vilket behovet av utredning i ett motsvarande fall

faststillts och utgjort skl for att avslé ett 6verklagande.
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Byggnaderna ir i gott skick. Betydande yttre och inre underhall har genomforts
senaste drtiondet. De ekonomiska aspekterna av rivningen och nybyggnaden
behandlas inte i tjansteutlatandena. Séledes saknas vdsentliga underlag vid
sammanvéigning av enskilda och allménna intressen. Vad i detta avsnitt anforts utgor

skl att upphéva planen.

Inverkan pa trafikmiljdn

Till prévningen av bygglov eller plan for detta projekt hor dven dess inverkan pa
miljén i omrédet enligt 2 kap. 6 §, mom. 6 PBL. En sddan genomfordes i forenklad
form under bygglovsprovningen. Vid samradet patalade sakégarna visentliga brister
hos denna. Som f6ljd har Géteborgs Trafikkontor i sitt yttrande vid samrédet infor
dndring av detaljplanen dgnat dmnet stérre uppmarksamhet. Kontoret sirskiljer nu
frigan om parkeringsbehovet som genereras av anstéllda frdn den angéring som dr

naturligt inslag vid en storre hotellanldggning.

Betriffande parkeringsbehovet hade vid bygglovsprovningen dragits slutsatsen att
fastighetsdgaren antingen skulle tillgodose det inom fastigheten, eller som villkor for
lov forete langfristiga hyresavtal for parkeringsplatser pa annan plats i omradet.
Agaren valde att dndra projektet p4 sd sétt att han i kéllaren redovisade 17
parkeringsplatser tillgéngliga genom en bilhiss. Trafikkontoret uppmérksammade nu
att handlingar rérande hotellprojektet visserligen bildar dskddningsmaterial i
detaljplaneprocessen, men att fastighetséigaren i samband med antagande av planen
inte avkrivs ndgot stéllningstagande i frdgan om parkeringsplatserna, och dessas
tillskapande istéllet kommer att behandlas pa nytt i samband med en eventuell
bygglovsansokan. Trafikkontorets uppfattning &r att kommunen bor skaffa sig

erforderliga garantier i detta avseende redan innan planen antas, sid. 3 yttrandet.

P4 liknande sitt forhéller det sig med angéringen. Trafikkontoret har genom samrédet
infor bygglovet kommit till insikt om att hotellet alstrar en betydande angéring, och
exemplifierar denna omsorgsfullt, sid. 4 yttrandet. Stadsdelen &r titbebyggd med stort
inslag av bostider och verksamheter. Som sérskild omstédndighet tillkommer en
mycket alderdomlig stadsplan fran 1823 i vilken gatubredden bestimts till 11,88
meter. Planen reviderades visserligen 1878, varvid avskurna horn tillfordes for att

forbittra svingradierna i gatukorsningarna. Gatubredden bibeholls dock of6rdndrad.
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De samverkande sakdgarna utvecklade noggrant detta &mne i sitt samradsyttrande
infor bygglovet, se sid. 4-5 detta. Sakéigarnas slutsats var att ett hotell av denna
storlek skulle leda till en betydande och mycket negativ miljopéverkan for de boende
i omradet, samt att den begrinsade gatukapaciteten i omradet for till konkurrens
mellan etablerade verksamheter vid vilken redan idag allas intressen inte kan
tillgodoses. Sakégarna hdvdade darfor att fragan om en eventuell tillkommande
hotelletablering innebar en intresseavvigning av sidant slag som borde genomforas

vid utarbetande av ny detaljplan.

Trafikkontoret har anslutit sig till detta synsdtt och fordrat att frdgan om angdringen
tas upp till behandling i granskningsfasen och avgors innan planen antas. S har inte
skett. Stadsbyggnadskontoret rekommenderade vid efter granskningen att planen

antas utan 19sning av fragor kring angdringen.

Diskussionen kring trafikfragorna kastar ljus pa en annan intressant aspekt av
planarbetet. Etableringen av ett nytt hotell med 161 rum &r motiv for bygglov och
plan. P4 sitt som beskrivs i det foregéende avsnittets forsta stycke, sid. 9-10, verkar
samhillsintresset av etableringen av det stora hotellet informellt som en faktor vid
den intresseavvigning ndmndens ledaméter skall gora, utan att detta ndrmare
kvantifierats. Hotellet tjanstgor pé sa sitt som en vehikel for att befordra den

s6kandes intressen, men med ett virde som inte blivit ndrmare bestimt.

En foljd av att drendet pa sétt som beskrivits i avsnittet "Provning av dndrad
detaljplan”, sid. 5-6 ovan, behandlas bdde som bygglovs- och plandrende &r en viss
oklarhet vid avgérandenas distribution. Enhetschef Carita Sandros forklarade i samtal
med oss att bygglovshandlingarna inte skulle utvecklas vidare vid planprocessen,
utan endast tjana som askadningsmaterial. De motiverar pa sé sitt planens
uppgorande, men planens formanstagare avkrévs inga utféstelser utdver ett avtal om
att inte rikta ansprak enligt 14 kap. 7, 10 §§ PBL med anledning av vissa
tillkommande foreskrifter. Sdsom de olosta trafikfragorna visar dr det ingalunda
sdkert att en hotelletablering av denna storlek vid den efterféljande
bygglovsprévningen kommer att kunna medges. Resultatet av ett sddant forfarande
blir att fastighetsdgaren av samhillet limnas betydande koncessioner till nackdel for
riksintresset for kulturmiljévard med hénvisning till motstaende intressen som kanske

inte kan forverkligas. Han far pa s& sétt ett fribrev for langtgéende fordndringar av
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fastigheten som helt eller delvis kan utnyttjas, utan att samhillsintresset av en ny

verksamhet behover skapas.

Eftersom planens &ndamal likvil far anses vara att genom dndring bereda ndjlighet
att etablera ett hotell, skall den upphévas dven pa grunden att de till &rendet horande

trafikfrdgorna inte blivit 16sta.

Padverkan pa grannfastigheter

Tolv kvarter soder om Forsta Langgatan erholl 1948 ny stadsplan. Den hade
karaktéren av saneringsplan, men syftade inte omedelbart till totalsanering, utan till
sddan i etapper. Séledes beholls kvartersindelning och gatubredder s4, att saneringen
skulle kunna genomforas efter behov kvartersvis eller for del av kvarter. Endast pa

vissa stéllen skulle gatulinjen i samband med atgirder fordndras.

Denna ambition har forverkligats genom totalsanering av fyra kvarter enligt planens
intentioner med bdrjan 1966, 1975 och 1986. I 10:e kvarteret har tva block av
nybyggnader anlagts pd stéllen som gjort prydlig 6vergdng mellan gammal och ny
bebyggelse mojlig. Planforfattarens avsikt var for vissa av kvarteren fullkomlig
sanering. | andra, ddr dldre byggnader avsags bibehdllna, anpassades nybyggnadens

tilldtna hojd och tjocklek till den befintliga bebyggelsen.

For 8:e kvarteret forutsigs pa sikt totalsanering. Gatubredden lade hinder i vigen for
hogre byggnadshdjder, men fastigheterna kompenserades for rivning av gardshusen
genom Okad hustjocklek. Det sdger sig sjélv att man vid ett genomforande endast till
del som i 10:e kvarteret, skulle behdva planera 6vergangen mellan gammal och ny
bebyggelse noggrant. Den dldre bebyggelsen hade dessutom ett oregelbundet
utseende. Tomt nr. 2 &r beldgen pé ett hdrn och har en areal av endast 388 m2. Om
den nya planen hade tillimpats for nya hus pd 6mse sidor skulle f6ljden blivit att
gérden med en yta av bara 72 m?, kommit att bli nédstan helt inmurad, belyst endast
genom en spalt av nio meters bredd i dess syddstra horn vilken ytterligare kunde
begrinsas av en tilldten nybyggnad pé grannfastighetens gérd upp till fem meters
hdjd. Om sédana nybyggnader verkligen skulle kommit till stind hade en anpassning

sannolikt foretagits i bygglovsberedningen.
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Den nya detaljplanen innebér ingen dndring av denna reglering. Tvirtom accentueras
problemet genom att girdsbebyggelsen pa grannfastigheten 8:3 str kvar och med en
hog brandmur reducerar ljusinsldppet och utsikten ytterligare. De samverkande
sakéigarna har uppmérksammat forhallandet och pétalat det i samradet infor
bygglovet, sid. 3, liksom samrédet for detaljplanen, sid. 11. Fyra av
Byggnadsniimndens ledaméter fogade dessutom till beslutet att dndra planen ett
sirskilt yttrande med uppdrag till kontoret att undersoka ljusforhillandena pa gérden

och vid behov genomfora en dndring som minskade den negativa paverkan.

Kontoret har limnat dessa invindningar utan avseende och i dokumentationen endast
lagt in en solstudie som tidigare ingétt i bygglovsdrendet. Exemplet visar ytterligare p&
vadan av att fora vidare obsoleta planer. Stadsplanen frdn ar 1948 ar uppgjord i en
annan tid och med annan malsittning dn att vara st6d vid utforande av enstaka
kompletteringsbyggnader i befintlig milj6. Redan d4 stilldes hoga krav pa
bostadshygien. Det dr uppenbart att planforfattares och bygglovshandldggares uppgift
d& som nu varit att vid uppkommande problem foreta de justeringar som ar nddvindiga
for att tillgodose kraven pa goda och hélsosamma bostéder. P4 grund av bristerna i

detta avseende skall planen upphévas.

Missbruk av det kommunala planmonopolet

Lénsstyrelsen kritiserar i sitt yttrande kontorets val att behandla drendet som dndring av
detaljplan istillet for att uppgora en ny. Beslutet r inte en enstaka hiindelse utan del av

ett monster for handliggningen vid Goteborgs Stadsbyggnadskontor.

Allt sedan kommunreformen ar 1971 har lagstiftarens avsikt varit att féra dver makt
till kommunerna. PBL beskrev kommunen som det demokratiska forum i vilket
planfrigor skulle beredas och beslutas. Ett kommunalt planmonopol skapades.
Overordnade statliga instanser skulle framgent inte 6va samma direkta inflytande
over planprocessen, linsstyrelserna begrinsa sin verksambhet till tillsyn, radgivning
samt vara instans vid 6verklaganden. I rattstillimpningen avspeglas detta genom att

kommuner generellt tillerkdnns en ganska vittgdende gestaltningsfrihet.

En avgdrande tanke i PBL har varit att 6verlata inflytandet dver planprocessen till

byggnadsnimnd och kommunfullméktige dér detaljplaner och dversiktsplaner under
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bred demokratisk tillslutning med jimna mellanrum skulle behandlas och fornyas.
Med inforandet av korta genomforandetider hoppades lagstiftaren att inspirera till
regelbunden dversyn och fornyelse av géllande planer. En viss oforutsdgbarhet som

vidlatt tidigare byggnadslagstiftning skulle elimineras.

Den fo6ljande utvecklingen har visat att detaljplanerna och deras omfattande
administration av kommunerna uppfattats som dyra. Man har sokt vigar att undvika
regelbundet upprepad fornyelse. En foljd har blivit att viktiga ambitioner och
nddvindiga modernisering av géllande planer blivit liggande medan kommunen
opererat vidare med gamla planer. Sarskilt géller detta riksintressena for
kulturmiljévérden, vilka &r ett bdrande element i 2 kap. PBL, och for vilka
kommunerna i ett centralt avtal med staten dverenskom snar integration i
detaljplanerna. Genom att detta forsummats har de ofta kommit att forbli utan

rattsverkan.

En mycket tydlig illustration av Goteborgs hallning i denna fraga aterfinns i mal

P 2679-21, denna domstol, sid 11, vilket ovan relaterats. Kommunen yttrar dér att
riksintressen inte direkt far utdva inflytande 6ver bygglovshandldggningen inom
planlagt omrade. For att ha denna verkan skall de ha inforts i plan. Man avslutar
stycket med meningen “Den i mélet aktuella stadsplanen dr av dldre datum men nagon

skyldighet for kommunen att &ndra planen foreligger inte enligt PBL”.

Pastaendet &r riktigt, och konsekvensen att handlédggningen varit otadlig eftersom de
forekommande frdgorna redan tidigare avgjorts i en demokratisk process.
Absurditeten av detta pastdende gors tydlig av faktum att den omtalade planen &r fran
1866, en tidpunkt d& mycket lite av stadens nuvarande bebyggelse kommit till och

det dn mindre funnits nagra riksintressebestimmelser att ta hénsyn till.

Kommunens instéillning var dven foremal for behandling i ett mal i Mark- och
miljoéverdomstolen, P 9167-12, MOD 2013:17, Didon, 9:30 — 32 a, sid. 8 a,

samt “En effektivare plan- och byggprocess” SOU 2013:34, sid 116-117. Fraga var
hér om ett kvarter i Majorna med stadsplan fran 1878. Domstolen avgjorde att
dvergingsbestimmelserna enligt 17 kap. 4 § ABPL vilka gor det méjligt att fortsatt

begagna en obsolet plan har foretrdde fore andra lagens bestimmelser.
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Det kommunala planmonopolet ér en visentlig bestdndsdel av PBL, men det finns
anledning for rittsvirdande myndigheter till vaksamhet och uppmérksamhet om det
missbrukas till att kringgd andra viktiga och i lika hog grad birande element i PBL
sasom riksintressena, vilka utgdr en grundlaggande forutsattning for lagens

2 kap. Fragan om #ndring eller ny detaljplan i detta fall far pd sd sitt storre betydelse

4n att vara ett inskriinkt forvaltningsrattsligt spérsmal.

For Bostadsrittsforeningen Skutan 3:8 i G&teborg

redrik Lange Arin Savran

Bilagor: 1.  Léansstyrelsens samrddsyttrande 2022.08.24
2. Antikvarisk konsekvensbeskrivning, SBK 2022.05.25
3.  Brev frin sakigarna till enhetschef Carita Sandros 2021.07.08
4.  Motesreferat, Lansstyrelsen 2021.03.26
5.  Industrifastigheter i Masthugget soder om Forsta Langgatan
6.  Trafikkontorets samradsyttrande 2022.07.07
7.  Sakigarnas samradsyttrande, bygglov, 2020.09.18

8.  Sakigarnas samradsyttrande, detaljplan 2022.08.03
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Overklagande av indrad detaljplan, omride séder om Forsta

Langgatan, stadsdelen Masthugget i Géteborg, dnr 0211/21.

Hérmed overklagar vi beslut i Goteborgs Byggnadsndmnd 2022.12.13 att anta
dndring for del av detaljplan for omrade séder om Forsta Ldnggatan inom

stadsdelen Masthugget i Géteborg (hotell vid Tredje Langgatan) dor 0211/21.

Orientering

Stadsdelen Masthugget omfattar 24 kvarter. For tolv av dessa, beldgna séder om
Forsta Langgatan antogs 1948 ny stadsplan som till stor del &nnu &r géllande. En
sokande inkom hosten 2019 med bygglovsansdkan avseende rivning och nybyggnad

pa tva tomter i 8:e kvarteret med &ndamal att dér inritta hotell.

Stadsbyggnadskontoret ifrdgasatte om atgérderna vore planenliga och genomférde
infor bygglovet samrad med berdrda sakégare. Fran dessa och flera remissinstanser
kom allvarlig kritik. P4 grund av tveksamhet kring planenligheten beslot
Byggnadsndmnden 2021.02.09 att med stdd av 9:e kap. 28 § PBL éndra planen, dels
for att kunna gora dndringar i forslaget utan risk for ersattningsansprak, dels for att

dndra planbestimmelserna sa att bygglov senare skulle kunna meddelas.

Byggnadsndmnden har nu antagit ett forslag till andring av den géllande planen som
foretar ett antal smarre ingrepp i och fordndringar av géllande bestimmelser i syfte att

gora det foreslagna projektet planenligt. Var talan beror dels beslutets materiella




innehall, dels formella brister i den utredning som foregétt beslutet att dndra

detaljplanen.

Yrkande

Vi yrkar att Mark- och miljodomstolen, med &ndring av Byggnadsndmndens beslut,
beslutar att dndringen av detaljplanen fér omréde séder om Forsta Langgatan inom

stadsdelen Masthugget i Goteborg skall upphévas.

Med hénsyn till drendets stora komplexitet yrkar vi dessutom muntlig férhandling

samt syn pé platsen.

Bakgrund
Bygglovsansdkans materiella innehéll

De bada fastigheterna Masthugget 8:1 och 8:11 har med bérjan &r 1879 bebyggts med
en ldng rad byggnader for industridndamal. Dagens bebyggelse omfattar fem hus eller
husdelar tillkomna i etapper 1889-1929, varav den storsta utgors av en rérverkstad
fran 1898 inréttad i en tidigare bryggeribyggnad fran ar 1891. Den pébyggdes
ytterligare ar 1929 och har dven en hog murad pannskorsten. I norr finns en ldgre
lagerbyggnad fran 1889. At dster fortsitter anldggningen med byggnadsdelar av
varierande &lder och byggnadshdjd uppforda fram till &r 1926. Slutligen finns pa
garden ett femvaningshus av sten fran &r 1899. Konglomeratet r vil sammanhallet.
Det gér tydligt att utldsa hur byggnaderna tillkommit i olika utbyggnadssteg under

léng tid for att tillgodose verksamheternas behov.

Bygglovsansdkan avser rivning av samtliga byggnader med undantag for gardshuset
fran 1899. De stora fasaderna at gatan skall dock behallas, under byggnadsarbetet
stagas med stalkonstruktioner, och dérefter pabyggas med ytterligare en vaning i
utforande pdminnande om undervaningarnas. Den 14ga gatufasaden at vister skall sta
kvar, den i Oster rivas och dteruppforas. Bakom de senare planeras nya fasader

uppforda till full hojd ndgon meter innanfor gatulivet.

[ allt viisenligt innebdr bygglovsansdkan rivning och nybyggnad bakom i huvudsak

bibehallna gatufasader. Av 4 250 m? byggnadsyta kommer endast 800 m? att besta.



Nybyggnaderna bakom fasaderna och sidana pd gérden tillfor ytterligare 6 450 m2.
Andamaélet #r ett hotell med 161 rum, en restaurang, ett mindre parkeringsgarage och

lokaler for anlédggningens drift.

Den mycket genomgripande fordndringen av de bada fastigheterna provades {orst
infor ett bygglov. Senare har ansokans innehéll utan fordndringar 6vertagits och
bildat utgangspunkt for férandringar och tillpassningar av den befintliga planen inom
formen &ndring av detaljplan for att bringa denna i sadant skick att bygglovsansdkans

innehéll blir planenligt.

Provning av bygglovansdkan
Vid prévning av ansokan har Stadsbyggnadskontoret bland annat haft att undersoka:
- Ansokans planenlighet.

- Byggnadernas och miljons kulturhistoriska vérde, med utgdngspunkt i 8 kap. 13,
17 §§ samt 9 kap. 34 § PBL.

- Ovriga virden sdsom underlag for en intresseavvéigning mellan enskilda

intressen, andra samhéllsintressen och riksintresset for kulturmiljévérden.
- Den avsedda verksamhetens inverkan pa trafikmiljon i omradet.

- Hur tilldmpning av de géllande stadsplanebestdmmelserna kommer att paverka
kvarstaende grannfastigheter uppforda enligt dldre plan, for vilka den géllande

planen inte innehaller ndgra anpassningsbestdmmelser.

De ovan beskrivna stegen dr sdledes knutna till bygglovsprovningen. Denna inleddes,
men slutfordes inte. Tjdnsteutlatandet 2021.01.24 fortecknar brister i projektets

utformning, vilka foreslas ndrmare utredda i arbetet med &ndring av detaljplanen.

Prévning vid dndring av detaljplan

Den f6ljande detaljplaneprocessens resultat dr att kontoret dndrar planen genom

begriansade medgivanden betrdffande byggnadsvolymer, ndmligen att 14ta en icke




planenlig gdrdsbyggnad sta kvar och foreta en smérre forandring av byggnadslinjen.

Vidare har skyddsforeskrifter samt utformningsbestimmelser inforts.

Andringarna ér siledes av begriinsad omfattning, men foreskrifterna lamnar dnda
detaljerade anvisningar i utférandefragor till ledning for framtida lovgivning. De

innebar:

- en fortitning av fastigheterna pa sa sitt att den Gvriga byggrétten kan utnyttjas fullt

ut utan att avligsna en byggnadsdel som enligt planen skulle forsvinna.
- rivningsforbud for gatufasaderna.

- foreskrifter for utformning av pdbyggda murpartier om byggritten ovan de

kvarstdende murarna utnyttjas.

Som beslutsunderlag och motiv till dessa forandringar har det gamla bygglovsérendets
handlingar fétt tjina som 4skddningsunderlag, dven om en string provning av dem inte
fullfdljts vare sig fore eller i planskedet. Hari ligger ett betydande problem hos
arbetssittet. Ett oavslutat bygglovsirende med allvarliga och olosta problem inférs som

motiv for en plan utan att bli foremal for uttdmmande behandling i planarbetet.

Andringarna i planen prejudicerar framtida lovgivning. Den gamla planens taklinjer
kvarstér oforidndrade. Partiellt rivningsforbud och detaljerade utférandeforeskrifter
innebir diremot ett definitivt stéllningstagande till formén for omgestaltning pd visst sétt

vid ett kommande bygglov.

Striingt taget uppdelas processen ddrmed i tva delar. I ett forsta steg rdjer kommunen
undan négra formella hinder for bygglov vilka forekommit i en obsolet plan samt gor en
definitiv utfistelse i en gestaltningsfraga. Dérefter aterupptas bygglovsédrendet, varvid
den allminna limplighetsprovning av projektet som kringgétts i samband med
planéndringen, nu med full kraft traffar bygglovsprovningen dér kontoret i frinvaro av
tidigare avgdranden pé dessa punkter har att utfora en noggrann avstimning bland annat

mot bestimmelserna i 2 kap. 6 §, 8 kap. 13, 17 §§ samt 9 kap. 34 § PBL.

Allvarliga principiella inviindningar kan riktas mot forsoket att dela upp ett enhetligt

och sammanhéllet byggnadsirende i tva steg, varvid prejudikationen i den



detaljplaneprocess som blir forsta steg kan komma i direkt konflikt med resultaten av
fortsatt beredning. Om kontoret vdljer denna vig méste kravet stéllas att utredningen
av det forsta steget gors sa fullstdndig att alla omsténdigheter av betydelse for projektet

beretts redan hir.

Det praktiska utfallet av metoden var att kontorets prelimindra bearbetning av frdgorna
vickta av bygglovsansokan presenterades vid ett grannehérande. I samband med
redogorelsen for dess resultat rekommenderade kontoret att fortsatt utredning och
inarbetning av inkomna synpunkter fordes 6ver till en detaljplaneprocess. Det gr att se
att detta ocksé varit avsikten, pa sa sitt att samradshandlingen for detaljplanen har
samma uppstillning och innehaller samma dmnen som atfoljde bygglovsdrendet. En
férdjupad problembearbetning eller vidareutveckling med anledning av inkomna
synpunktera har dock inte 4gt rum. Samradshandlingen ldmnar omridena i samma
ofirdiga och obearbetade skick de haft da bygglovsprocessen avbréts. Bristerna har

péatalats vid samradet, men i granskningsfasen likvil ldimnats utan varje atgéird.

P4 s sétt dr vdsentliga element vid provningen av sévél detaljplan som efterféljande
bygglovsbehandling ofullkomliga och behéftade med s&dana brister att planen p denna
grund méste upphévas. En detaljerad redovisning av bristerna utfors i avsnitten som

behandlar sakprévningen.

Yitterligare invindningar mot planarbetets metodik gors av Lansstyrelsen i sitt
samradsyttrande, sid.2, tredje stycket. Man kritiserar att kontoret med anvindning av
instrumentet ”Andring av detaljplan” valt standardforfarandet icke avsett for planfragor
av denna komplexitet och hédnvisar till rekvisiten for utdkat planforfarande enligt 5 kap.
7 § PBL, ndmligen innehall oforenliga med &versiktsplanen eller Lansstyrelsens
granskningsyttrande, sddana av betydande intresse for allmédnheten eller sddana som
kan antas medfora betydande miljépaverkan. Hérav bor i analogi slutas att det utdkade
forfarandet spranger granserna for dndring av detaljplan och att ny detaljplan istdllet

borde ha valts. Aven pa denna grund skall detaljplanen upphévas.

Det kan i sammanhanget papekas att synpunkten redan tidigare i processen
uppmérksammats av kommunens egna tjénstemén och lagts fram i dokumentet
” Antikvarisk konsekvensbeskrivning”, sid. 6, men ldmnats utan avseende vid det

fortsatta arbetet inom kontoret.




Lansstyrelsen kritiserar dessutom att formen ”Andring av detaljplan” begrénsar
plandokumentet till definition av enstaka fordndringar, vilka redovisade utan sitt
sammanhang inte kan utgéra ingripandegrund enligt 11 kap. 10 § mom. 1 PBL. P& sa
satt utesluts Lansstyrelsens som viktig lank ur instansordningens kedja och prévning av

planen transporteras direkt uppét till hdgre rétt.

Lénsstyrelsens dvriga synpunkter genomgas 1 avsnitten behandlande sakprovningen.

Provning i sak
Byggnadernas kulturhistoriska véarde

Bygglovsansokan innebér att fastigheternas bebyggelse till storsta delen rivs. Dérfor
skall det kulturhistoriska vérdet i ett forsta obligatoriskt steg undersdkas liksom
byggnadernas roll i ett storre sammanhang. Tidigare inventeringsresultat forekommer
1 ”Goteborg, Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse, Del 1. Ett program for bevarande”,
Goteborgs stad 1999 och ”Goteborg. Kulturmiljder av riksintresse”. Lansstyrelsen i

Goteborgs och Bohus 1dn 1992.

De béada byggnader intar en framskjuten plats i det forra dokumentet, med individuell
beskrivning och avbildning pé sid. 169. Riksintressebeskrivningen omnidmner pé sid.
30 och 37 sdsom karakteristiskt inslag i stadsdelen forekommande industribebyggelse.
Fran den s6kande har kontoret infordrat ett fordjupat antikvariskt kunskapsunderlag
presenterat 2019.12.19, i utvecklad form 2022.05.23. Dokumentet bendmnt
”Antikvarisk férundersdkning” dr en inventering och har utgjort kunskapsunderlag i
den fortsatta processen, men belastas av mojligheten att kunna vara en partsinlaga da
den upprittats pa den sdkandes bekostnad, vars avsikt att riva den allra storsta delen av
bebyggelsen dr kind. Inventeringsarbetet har kunnat efterprévas — vad slutsatserna

betraffar ar kontoret skyldigt att gora en sjélvstindig vérdering.

De samverkande sakdgarna har framhallit detta i brev till enhetschef Carita Sandros
2021.07.08, sid. 12 - 13. Sannolikt till f6ljd hdrav och p& grund motsvarande papekande
fran Lansstyrelsen, se motesreferat 2021.03.26, beslot kontoret 1 slutet av 2021 att med

egen personal gora en ”Antikvarisk konsekvensbeskrivning” som forelag 2022.05.25.



Den sokandes forundersdkning presenterade utan ytterligare beredning inventeringens
resultat och fogade till detta i 13 rader pé sid. 128 en ”Sammanfattande beddmning”

av vilken utldses att:

- andringen av detaljplanen tillfor skyddsforeskrifter som innebér ett positivt virde

for kulturmiljon.

- ”flera av de aspekter som bedomts karakterisera omradet... alltjimt kommer
kunna upplevas”, varmed torde forstés att fasader och en delvis dteruppbyggd

skorsten forblir synliga i gatumiljon.

- en negativ konsekvens 4r att den befintliga bebyggelsens smaskaliga miljo ersitts

av en storskalig, samt att byggnadernas interidrer forsvinner da de saknar skydd.

Den av kontoret uppréttade antikvariska konsekvensbeskrivningen gor pé sid. 3 - 4 en
avvikande, mycket negativ bedomning. Dokumentet dr differentierat och vél
formulerat. I sak framhalls att "Byggnaderna inom planomréadet utgér ett unikt inslag
genom att vara de inom riksintresseavgransningen enda bevarade byggnaderna med
tydligt bibehallen industri- och verkstadskaraktar”. For forstaelsen kan tilldggas att
riksintresseavgrinsningen omfattar fyra kvarter. Till det kommunala
bevarandeomradet 12 A hor ytterligare fyra kvarter. Vister ddrom ligger fyra kvarter
som inte ingér i bevarandeomradet eftersom de totalsanerats fore programmets
upprittande. De kommunala kvarteren har innehéllit industriella anldggningar pa 14
fastigheter, de totalsanerade kvarteren stora anldggningar pa ytterligare 4tta. De dr med
undantag for en kontorsbyggnad sparlost forsvunna. Utlatandets beteckning av de bada
husen som “enda bevarade byggnader med tydligt bibehallen industri- oéh

verkstadskaraktdr” dger sdledes tillimpning pa hela stadsdelen.

Utlatandet vidgér betriffande de fasaddelar som avses bevarade “att den ursprungliga
bebyggelsens tidstypiska och funktionsrelaterade gestaltning fortsatt kommer att kunna
aterspeglas i gaturummet som en del av de nya volymernas gestalt”. Effekten av
skalforskjutningen framstills dock som “en genomgripande paverkan pa upplevelsen av
stadsdelens variationsrika sdrpriagel med avseende till funktion och byggnadshéjder”.
Negativa konsekvenser forutses inte bara for gaturummet i riksintresset utan “for

upplevelsen av stadsomradets sdrart som helhet”.




Dokumentet beror dven faktum att en nyligen antagen detaljplan for 4:¢ kvarteret
tillsammans med rivningar dér under &r 2021 forintat den nést sista resten av
industriell bebyggelse i stadsdelen och forutser att planens antagande “kommer att
leda till att de historiska spédren av stadsdelens industribetonade bebyggelse och
variationsrika karaktdr forvanskas eller helt radera ut”. Konklusionen lyder:
”Sammantaget ir den samlade beddmningen att pdverkansgraden av planen fortsatt ar
av sddan omfattning att det medfor mycket stora negativa konsekvenser for

riksintresseomradet for kulturmiljévérd, och dess specifika uttryck i Lénggatsomrédet”.

Betecknande for det sétt pé vilket kontoret drivit bygglovsprocessen ér att ett dokument
i vilken avgodrande fragor kring rivning av byggnaderna behandlas och i ett utférande
motsvarande branschbruklig professionell standard for sddana utredningar forst efter 22

ar laggs fram.

Denna forsummelse har lett till att utredningen av drendet, liksom informationen till
nimndens ledamoter under lang tid vilat pa ofullkomligt underlagsmaterial. Eftersom
kommunen utdvar ett 1&ngtgdende planmonopol &r det synnerligen viktigt att kontoret
vid varje tillfdlle limnar ledaméter vederhdftiga bedomningar. D4 fraga ju dven dr om
att mojligen tillimpa Plan- och bygglagens fulla kraft for att hivda ett riksintresse, dr
det ocksé noga att uttémmande kvantifiera graden av bevarandevirde. Den
antikvariska forundersokningen har inget utréttat i detta avseende. Forst

konsekvensbeskrivningen nalkas dmnet.

Visentliga fragor ror det tidigare industriella inslaget i stadsdelen. Har den industriella
verksamheten varit en sidan dominant att den dess minnesmérken far avgérande
betydelse for riksintresset? Hur representativa ér byggnaderna for stadsdelens
industriella arv? Hur stor har variationen i skala tidigare varit i omrédet?
Kvantifieringen 4r avgorande da lagen tillimpas. Det ligger kontoret till last att inte
heller konsekvensbeskrivningen helt fullfoljer en sddan. D4 frégorna dr avgdrande i

maélet kompletterar vi den med foljande fakta:

Stadsdelen bestér av 24 kvarter, tolv beldgna norr om Forsta Langgatan, tolv soder
didrom. Den norra delen, som direkt ansluter till hamnen, har inte varit bebyggd med

bostider utan avdelats till vidstrickta lager- och industrianlaggningar. I den sédra



delen uppfordes under 1800-talets andra hilft diremot en sammanhéngande
kvartersbebyggelse av sten, huvudsakligen for bostdder. Insprangd industribebyggelse,
delvis av betydande storlek, har forekommit i nio kvarter. Annu 1960 4terstod storre
delen av denna bebyggelse. Bland anldggningarna kan némnas ett stort virkeshus
strackande sig over fyra fastigheter, angbageri, flera textilindustrier, tobaksfabrik,
bryggeri och atskilliga lagerhus. Av sammanlagt 26 objekt aterstar nu fem, varav tva ar
foremal for behandling i detta mal. Ovriga tre har sedan linge ombyggts p4 sadant siitt

att spér av den industriella verksamheten knappast kvarstar.
En karta bifogas visande insprangd industribebyggelse i stadsdelen.

Av sérskilt intresse, dock ej ndrmare behandlad i konsekvensbeskrivningen, dr de
bevarade interiorerna i de bada byggnaderna. Fasadernas mycket varierade former och
de manga fordndringar som genomforts ger tydlig upplysning om den industriella
verksamhet som bedrivits. Detta géller i lika hog grad interiérerna. Ett flertal for
industriell verksamhet mycket typiska utféranden férekommer i byggnadernas inre, som
exempelvis en mycket stor fabrikshall med tak uppburet av balkar pé jarnpelare beldgen
i hornbyggnadens andra véning och foreddmligt renoverad, en hog pannskorsten ford
genom hela byggnaden fran en bevarad eldstad i bottenvaningen samt verkstads- och
lagerlokaler i bdda byggnaderna, delvis med mycket dlderdomligt utférande, fran 1800-

talets slut. Planen medger utan undantag rivning av dessa miljder.

Intresseavvdgning enligt 2 kap. PBL

Sésom allmén princip géller i PBL att motstdende intressen skall sammanviégas vilket
uttrycks i 2 kap. 1 § och ndrmare utvecklas i féljande paragrafer, detta kapitel.

I drendet kan tre intressen identifieras — ett riksintresse for kulturmiljévérden,
fastighetsdgarens mdjliga intresse av att utveckla och modernisera sin fastighet samt
ett eventuellt samhaéllsintresse av att en ny verksamhet etableras pa besdksnéringens
omrade eller de arbetstillfallen en sddan kan fora med sig. Det forsta intresset
behandlas av planhandlingen, de bada senare har i olika sammanhang uttryckts av den
sokande men inte fatt ndgot nedslag vare sig i bygglovets eller plandrendets
tjansteutlatanden. Detta &r en brist, da den intresseavstimning som skall dga rum, pa

sd sitt av ndmndens ledaméter far goras skonsmaéssigt utan faktaunderlag.
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En visentlig faktor 4r fastighetsdgarens ekonomiska intresse. Tidigare fanns pa
Stadsbyggnadskontoret en byra for ekonomiska utredningar vilken gick kontorsledningen
till handa med konsekvensbeskrivningar. Avdelningen har upplosts. Kontoret kan nu
begira handrickning frén Fastighetskontorets exploateringsavdelning, ndgot som
emellertid mycket sillan forekommer. En genomlysning av den sdkandes ekonomiska
intresse har inte heller 1 detta fall skett, men dven utan en sidan kan vissa allmidnna

iakttagelser enkelt goras.

Fastigheten dr idag, liksom vid forvérvstillfillet, fullt uthyrd till goda hyresgéster.
Intet tvivel rdder om att den forvirvats till marknadsmassigt pris. Av bygglovsansokan
framgar att 3 450 m? byggnadsyta skall rivas, 800 m 2 bibehéllas, och 6 450 m?
tillféras genom nybyggnad. Foljden blir att 80 % av ingéngsvirdet maste avskrivas
och dirpa belastar nybyggnadsprojektet som en engdngskostnad — en rétt betydande
merutgift, Till detta kommer att ménga av de i projekthandlingarna redovisade
atgirderna dr dyra. Arbetet maste bedrivas pa en trang tomt i innerstaden utan
angriansande avlastningsytor, marken under storre delen av tomten grdvas ut samt
killare anldggas. Stora murverkskonstruktioner skall bevaras, sékras under byggtiden
och senare integreras i nybyggnaden, en gammal pannskorsten nedtagas och
ateruppséttas. Det rader ingen tvekan om att projektkostnaden per ytenhet for projektet

kommer att bli mycket hog.

Saneringsprojekt av denna typ var vanliga fore &r 2000. De brukade utmaérkas av att
nybyggnadens volym vésentligt dversteg de gamla husens den ersatte, samt att
ingéngsvirdena var 14ga. Under omvénda forhallanden dér andra samhéllsintressen dven
star pa spel, finns skl for kontoret att som underlag for intresseavvigningen undersoka

hur stort enskilt intresse av projektet verkligen foreligger.

Ett liknande omréde &r provning enligt 9 kap. 34 § PBL, mom. 2, vilken om
bygglovsirendet fullféljts skulle ha behovt goras och som konsekvens borde utforts i
planirendet pd grunder som vi anfort i avsnittet "Provning av éndrad detaljplan”,

sid. 4-5 ovan. Jag hinvisar hérvid till domskélen i det i denna domstol nyligen avgjorda
malet P 2679-21, sid. 24-235, i vilket behovet av utredning i ett motsvarande fall

faststillts och utgjort skl for att avsla ett Sverklagande.
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Byggnaderna ir i gott skick. Betydande yttre och inre underhall har genomforts
senaste artiondet. De ekonomiska aspekterna av rivningen och nybyggnaden
behandlas inte i tjédnsteutlatandena. Saledes saknas visentliga underlag vid
sammanvégning av enskilda och allménna intressen. Vad i detta avsnitt anforts utgor

skdl att upphéva planen.

Inverkan pa trafikmiljén

Till provningen av bygglov eller plan for detta projekt hor dven dess inverkan pé
miljon i omrédet enligt 2 kap. 6 §, mom. 6 PBL. En sddan genomfordes i férenklad
form under bygglovsprovningen. Vid samradet patalade sakéigarna visentliga brister
hos denna. Som f6ljd har Goteborgs Trafikkontor i sitt yttrande vid samridet infor
andring av detaljplanen dgnat &mnet stérre uppmaérksamhet. Kontoret sirskiljer nu
fragan om parkeringsbehovet som genereras av anstdllda frén den angéring som &r

naturligt inslag vid en storre hotellanléggning.

Betrdffande parkeringsbehovet hade vid bygglovsprévningen dragits slutsatsen att
fastighetségaren antingen skulle tillgodose det inom fastigheten, eller som villkor for
lov forete 1angfristiga hyresavtal for parkeringsplatser pd annan plats i omradet.
Agaren valde att Aindra projektet pa sé sitt att han i kiillaren redovisade 17
parkeringsplatser tillgdngliga genom en bilhiss. Trafikkontoret uppmirksammade nu
att handlingar rérande hotellprojektet visserligen bildar dsk&dningsmaterial i
detaljplaneprocessen, men att fastighetségaren i samband med antagande av planen
inte avkrévs nagot stéllningstagande i frigan om parkeringsplatserna, och dessas
tillskapande istdllet kommer att behandlas pa nytt i samband med en eventuell
bygglovsansokan. Trafikkontorets uppfattning ar att kommunen bor skaffa sig

erforderliga garantier i detta avseende redan innan planen antas, sid. 3 yttrandet.

P4 liknande sitt forhaller det sig med angoringen. Trafikkontoret har genom samradet
infor bygglovet kommit till insikt om att hotellet alstrar en betydande angéring, och
exemplifierar denna omsorgsfullt, sid. 4 yttrandet. Stadsdelen &r titbebyggd med stort
inslag av bostdder och verksamheter. Som sérskild omstédndighet tillkommer en
mycket dlderdomlig stadsplan fran 1823 i vilken gatubredden bestéimts till 11,88
meter. Planen reviderades visserligen 1878, varvid avskurna horn tillférdes for att

forbittra sviangradierna i gatukorsningarna. Gatubredden bibehdlls dock of6réndrad.
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De samverkande sakigarna utvecklade noggrant detta &mne i sitt samradsyttrande
infor bygglovet, se sid. 4-5 detta. Sakégarnas slutsats var att ett hotell av denna
storlek skulle leda till en betydande och mycket negativ miljépaverkan for de boende
i omradet, samt att den begridnsade gatukapaciteten i omrédet for till konkurrens
mellan etablerade verksamheter vid vilken redan idag allas intressen inte kan
tillgodoses. Sakigarna hiivdade dirfor att fragan om en eventuell tillkommande
hotelletablering innebar en intresseavvigning av sddant slag som borde genomforas

vid utarbetande av ny detaljplan.

Trafikkontoret har anslutit sig till detta synsétt och fordrat att frigan om angdringen
tas upp till behandling i granskningsfasen och avgors innan planen antas. S& har inte
skett. Stadsbyggnadskontoret rekommenderade vid efter granskningen att planen

antas utan 16sning av frdgor kring angéringen.

Diskussionen kring trafikfrigorna kastar ljus pa en annan intressant aspekt av
planarbetet. Etableringen av ett nytt hotell med 161 rum &r motiv for bygglov och
plan. P4 sitt som beskrivs i det foregéende avsnittets forsta stycke, sid. 9-10, verkar
sambhillsintresset av etableringen av det stora hotellet informellt som en faktor vid
den intresseavvigning ndimndens ledamoéter skall gora, utan att detta nirmare
kvantifierats. Hotellet tjinstgdr pa sé sitt som en vehikel for att befordra den

sokandes intressen, men med ett virde som inte blivit ndrmare bestdmt.

En foljd av att drendet pé sdtt som beskrivits i avsnittet “Provning av éndrad
detaljplan”, sid. 5-6 ovan, behandlas bade som bygglovs- och planérende dr en viss
oklarhet vid avgérandenas distribution. Enhetschef Carita Sandros forklarade i samtal
med oss att bygglovshandlingarna inte skulle utvecklas vidare vid planprocessen,
utan endast tjina som dskadningsmaterial. De motiverar pé sé sitt planens
uppgdrande, men planens formanstagare avkrévs inga utfastelser utdver ett avtal om
att inte rikta ansprak enligt 14 kap. 7, 10 §§ PBL med anledning av vissa
tillkommande foreskrifter. Sdsom de oldsta trafikfrdgorna visar ér det ingalunda
sikert att en hotelletablering av denna storlek vid den efterféljande
bygglovsprovningen kommer att kunna medges. Resultatet av ett sddant forfarande
blir att fastighetséigaren av samhdllet ldmnas betydande koncessioner till nackdel for
riksintresset for kulturmiljévard med hianvisning till motstdende intressen som kanske

inte kan forverkligas. Han far pa s sitt ett fribrev for langtgaende fordndringar av
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fastigheten som helt eller delvis kan utnyttjas, utan att samhéllsintresset av en ny

verksamhet behover skapas.

Eftersom planens &ndamaél likvél far anses vara att genom éndring bereda ndjlighet
att etablera ett hotell, skall den upphévas dven pa grunden att de till 4rendet horande

trafikfragorna inte blivit 16sta.

Pédverkan pé& grannfastigheter

Tolv kvarter sdder om Forsta Ldnggatan erholl 1948 ny stadsplan. Den hade
karaktéren av saneringsplan, men syftade inte omedelbart till totalsanering, utan till
sddan i etapper. Saledes behdlls kvartersindelning och gatubredder s4, att saneringen
skulle kunna genomforas efter behov kvartersvis eller for del av kvarter. Endast péa

vissa stillen skulle gatulinjen i samband med atgérder fordndras.

Denna ambition har forverkligats genom totalsanering av fyra kvarter enligt planens
intentioner med bérjan 1966, 1975 och 1986. I 10:e kvarteret har tva block av
nybyggnader anlagts pa stédllen som gjort prydlig 6vergéng mellan gammal och ny
bebyggelse mojlig. Planforfattarens avsikt var for vissa av kvarteren fullkomlig
sanering. I andra, ddr dldre byggnader avsags bibehallna, anpassades nybyggnadens

tillatna hojd och tjocklek till den befintliga bebyggelsen.

For 8:e kvarteret forutségs pa sikt totalsanering. Gatubredden lade hinder i vigen for
hogre byggnadshojder, men fastigheterna kompenserades for rivning av gardshusen
genom Okad hustjocklek. Det séger sig sjdlv att man vid ett genomforande endast till
del som i 10:e kvarteret, skulle behdva planera 6vergéngen mellan gammal och ny
bebyggelse noggrant. Den dldre bebyggelsen hade dessutom ett oregelbundet
utseende. Tomt nr. 2 dr beldgen pé ett horn och har en areal av endast 388 m? Om
den nya planen hade tillimpats for nya hus p& 6mse sidor skulle f6ljden blivit att
garden med en yta av bara 72 m?, kommit att bli ndstan helt inmurad, belyst endast
genom en spalt av nio meters bredd i dess sydostra horn vilken ytterligare kunde
begrénsas av en tilldten nybyggnad pa grannfastighetens gérd upp till fem meters
h6jd. Om sadana nybyggnader verkligen skulle kommit till stdnd hade en anpassning

sannolikt foretagits i bygglovsberedningen.
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Den nya detaljplanen innebér ingen éndring av denna reglering. Tvértom accentueras
problemet genom att girdsbebyggelsen pa grannfastigheten 8:3 str kvar och med en
hog brandmur reducerar ljusinsléppet och utsikten ytterligare. De samverkande
sakiigarna har uppmirksammat forhillandet och patalat det i samrédet infor
bygglovet, sid. 3, liksom samrédet for detaljplanen, sid. 11. Fyra av
Byggnadsnimndens ledamdter fogade dessutom till beslutet att &ndra planen ett
sirskilt yttrande med uppdrag till kontoret att undersoka ljusforhdllandena pa garden

och vid behov genomfora en dndring som minskade den negativa paverkan.

Kontoret har limnat dessa invindningar utan avseende och i dokumentationen endast
lagt in en solstudie som tidigare ingétt i bygglovsdrendet. Exemplet visar ytterligare pd
vadan av att fora vidare obsoleta planer. Stadsplanen fran ar 1948 dr uppgjord i en
annan tid och med annan mélsittning &n att vara stod vid utforande av enstaka
kompletteringsbyggnader i befintlig miljo. Redan d4 stélldes hoga krav pa
bostadshygien. Det 4r uppenbart att planforfattares och bygglovshandliggares uppgift
d& som nu varit att vid uppkommande problem foreta de justeringar som &r nodvindiga
for att tillgodose kraven pa goda och hélsosamma bostéder. P4 grund av bristerna i

detta avseende skall planen upphévas.

Missbruk av det kommunala planmonopolet

Lansstyrelsen kritiserar i sitt yttrande kontorets val att behandla drendet som dndring av
detaljplan istillet for att uppgdra en ny. Beslutet &r inte en enstaka héindelse utan del av

ett monster for handliggningen vid Géteborgs Stadsbyggnadskontor.

Allt sedan kommunreformen &r 1971 har lagstiftarens avsikt varit att fora Sver makt
till kommunerna. PBL beskrev kommunen som det demokratiska forum i vilket
planfrigor skulle beredas och beslutas. Ett kommunalt planmonopol skapades.
Overordnade statliga instanser skulle framgent inte 6va samma direkta inflytande
over planprocessen, linsstyrelserna begrénsa sin verksambhet till tillsyn, rddgivning
samt vara instans vid 6verklaganden. I réttstillampningen avspeglas detta genom att

kommuner generellt tillerkdnns en ganska vittgdende gestaltningsfrihet.

En avgorande tanke i PBL har varit att dverlata inflytandet dver planprocessen till

byggnadsniamnd och kommunfullméktige dér detaljplaner och dversiktsplaner under
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bred demokratisk tillslutning med jédmna mellanrum skulle behandlas och fornyas.
Med inférandet av korta genomforandetider hoppades lagstiftaren att inspirera till
regelbunden dversyn och fornyelse av géllande planer. En viss oforutsdgbarhet som

vidlatt tidigare byggnadslagstiftning skulle elimineras.

Den f6ljande utvecklingen har visat att detaljplanerna och deras omfattande
administration av kommunerna uppfattats som dyra. Man har sokt véigar att undvika
regelbundet upprepad fornyelse. En f6ljd har blivit att viktiga ambitioner och
nddvéndiga modernisering av gdllande planer blivit liggande medan kommunen
opererat vidare med gamla planer. Sarskilt giller detta riksintressena for
kulturmiljovérden, vilka &r ett barande element i 2 kap. PBL, och for vilka
kommunerna i ett centralt avtal med staten 6verenskom snar integration i
detaljplanerna. Genom att detta forsummats har de ofta kommit att forbli utan

rattsverkan.

En mycket tydlig illustration av Goteborgs hallning i denna fraga aterfinns i mal

P 2679-21, denna domstol, sid 11, vilket ovan relaterats. Kommunen yttrar dér att
riksintressen inte direkt fir utdva inflytande ver bygglovshandldggningen inom
planlagt omréde. For att ha denna verkan skall de ha inforts i plan. Man avslutar
stycket med meningen “Den i malet aktuella stadsplanen 4r av dldre datum men nagon

skyldighet for kommunen att &ndra planen foreligger inte enligt PBL”.

Pastaendet &r riktigt, och konsekvensen att handlaggningen varit otadlig eftersom de
forekommande fragorna redan tidigare avgjorts i en demokratisk process.
Absurditeten av detta pastdende gors tydlig av faktum att den omtalade planen é&r frén
1866, en tidpunkt d& mycket lite av stadens nuvarande bebyggelse kommit till och

det &n mindre funnits ndgra riksintressebestimmelser att ta hinsyn till.

Kommunens instéllning var dven féremal for behandling i ett mél i Mark- och
miljééverdomstolen, P 9167-12, MOD 2013:17, Didon, 9:30 — 32 a, sid. 8 a,

samt “En effektivare plan- och byggprocess” SOU 2013:34, sid 116-117. Fraga var
hér om ett kvarter i Majorna med stadsplan fran 1878. Domstolen avgjorde att
Overgéngsbestimmelserna enligt 17 kap. 4 § ABPL vilka gér det méjligt att fortsatt

begagna en obsolet plan har foretrdde fore andra lagens bestimmelser.
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Det kommunala planmonopolet ér en visentlig bestdndsdel av PBL, men det finns
anledning for rittsvirdande myndigheter till vaksamhet och uppmérksamhet om det
missbrukas till att kringgd andra viktiga och i lika hog grad birande element 1 PBL
sdsom riksintressena, vilka utgér en grundldggande forutsattning for lagens

2 kap. Frigan om éndring eller ny detaljplan i detta fall far pa sa sétt storre betydelse

dn att vara ett inskrinkt forvaltningsrittsligt spérsmal.

For Bostadsrittsforeningen Sumor

oy ) i
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Hej,
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Vénersborgs Tingsrétt
Box 1070

462 28 VANERSBORG

Overklagande av #ndrad detaljplan, omrade séder om Férsta

Langgatan, stadsdelen Masthugget i Géteborg, dnr 0211/21.

Harmed 6verklagar vi beslut i Goteborgs Byggnadsndmnd 2022.12.13 att anta
dndring for del av detaljplan for omrade séder om Forsta Ldnggatan inom

stadsdelen Masthugget i Goteborg (hotell vid Tredje Langgatan) dnr 0211/21.
Orientéring

Stadsdelen Masthugget omfattar 24 kvarter. For tolv av dessa, beldgna sdder om
Forsta Langgatan antogs 1948 ny stadsplan som till stor del &nnu &r gillande. En
sokande inkom hésten 2019 med bygglovsansokan avseende rivning och nybyggnad

pa tva tomter i 8:¢ kvarteret med dndamal att ddr inrétta hotell.

Stadsbyggnadskontoret ifrdgasatte om atgérderna vore planenliga och genomforde
infor bygglovet samrad med berorda sakégare. Fran dessa och flera remissinstanser
kom allvarlig kritik. P& grund av tveksamhet kring planenligheten beslot
Byggnadsnimnden 2021.02.09 att med stod av 9:e kap. 28 § PBL éndra planen, dels
for att kunna gora dndringar i forslaget utan risk for erséttningsansprék, dels for att

indra planbestimmelserna sa att bygglov senare skulle kunna meddelas.

Byggnadsnimnden har nu antagit ett forslag till 4ndring av den gillande planen som
foretar ett antal smérre ingrepp i och fordndringar av géllande bestimmelser 1 syfte att

gora det foreslagna projektet planenligt. Var talan berdr dels beslutets materiella




innehéll, dels formella brister i den utredning som foregatt beslutet att &ndra

detaljplanen.

Yrkande

Vi yrkar att Mark- och miljédomstolen, med &ndring av Byggnadsndamndens beslut,
beslutar att dndringen av detaljplanen for omréde s6der om Forsta Langgatan inom

stadsdelen Masthugget i G6teborg skall upphévas.

Med hénsyn till drendets stora komplexitet yrkar vi dessutom muntlig forhandling

samt syn pa platsen.

Bakgrund
Bygglovsansdkans materiella innehall

De béda fastigheterna Masthugget 8:1 och 8:11 har med bérjan &r 1879 bebyggts med
en lang rad byggnader for industriindamal. Dagens bebyggelse omfattar fem hus eller
husdelar tillkomna i etapper 1889-1929, varav den storsta utgors av en rorverkstad
fran 1898 inréttad i en tidigare bryggeribyggnad fran ar 1891. Den pabyggdes
ytterligare 4r 1929 och har dven en hég murad pannskorsten. I norr finns en lagre
lagerbyggnad frdn 1889. At dster fortsitter anliggningen med byggnadsdelar av
varierande alder och byggnadshdjd uppforda fram till ar 1926. Slutligen finns pa
gérden ett femvaningshus av sten fran ar 1899. Konglomeratet dr vil sammanhallet.
Det gér tydligt att utldsa hur byggnaderna tillkommit i olika utbyggnadssteg under

lang tid for att tillgodose verksamheternas behov.

Bygglovsansdkan avser rivning av samtliga byggnader med undantag for gardshuset
fran 1899. De stora fasaderna &t gatan skall dock behallas, under byggnadsarbetet
stagas med stdlkonstruktioner, och dérefter pabyggas med ytterligare en véning i
utférande pdminnande om undervaningarnas. Den laga gatufasaden at vister skall sta
kvar, den i Oster rivas och ateruppforas. Bakom de senare planeras nya fasader

uppforda till full hdjd ndgon meter innanfor gatulivet.

I allt vdsenligt innebér bygglovsansdkan rivning och nybyggnad bakom i huvudsak

bibehallna gatufasader. Av 4 250 m? byggnadsyta kommer endast 800 m? att besta.



Nybyggnaderna bakom fasaderna och sddana pa garden tillfor ytterligare 6 450 m?.
Andamélet ir ett hotell med 161 rum, en restaurang, ett mindre parkeringsgarage och

lokaler for anldggningens drift.

Den mycket genomgripande forédndringen av de bada fastigheterna provades forst
infor ett bygglov. Senare har ansdkans innehall utan foréndringar dvertagits och
bildat utgangspunkt for férdndringar och tillpassningar av den befintliga planen inom
formen &dndring av detaljplan for att bringa denna i sddant skick att bygglovsansékans

innehall blir planenligt.

Provning av bygglovansdkan

Vid prévning av ansokan har Stadsbyggnadskontoret bland annat haft att undersoka:
- Ansokans planenlighet.

- Byggnadernas och miljons kulturhistoriska virde, med utgdngspunkt i 8 kap. 13,
17 §§ samt 9 kap. 34 § PBL.

- Ovriga virden sdsom underlag for en intresseavvigning mellan enskilda

intressen, andra samhaéllsintressen och riksintresset for kulturmiljévérden.
- Den avsedda verksamhetens inverkan pé trafikmiljon i omradet.

- Hur tillimpning av de géllande stadsplanebestimmelserna kommer att paverka
kvarstdende grannfastigheter uppforda enligt dldre plan, for vilka den géllande

planen inte innehéller nagra anpassningsbestimmelser.

De ovan beskrivna stegen ar saledes knutna till bygglovsprovningen. Denna inleddes,
men slutférdes inte. Tjdnsteutldtandet 2021.01.24 fortecknar brister i projektets

utformning, vilka foreslds ndrmare utredda i arbetet med dndring av detaljplanen.

Prévning vid dndring av detaljplan

Den f6ljande detaljplaneprocessens resultat dr att kontoret &ndrar planen genom

begransade medgivanden betréffande byggnadsvolymer, ndmligen att 1ata en icke




planenlig gérdsbyggnad std kvar och foreta en smérre fordndring av byggnadslinjen.

Vidare har skyddsforeskrifter samt utformningsbestimmelser inforts.

Andringarna #r siledes av begrinsad omfattning, men foreskrifterna ldmnar &ndé
detaljerade anvisningar i utforandefragor till ledning for framtida lovgivning. De

innebir:

- en fortitning av fastigheterna pé sé sétt att den Gvriga byggrétten kan utnyttjas fullt

ut utan att avldgsna en byggnadsdel som enligt planen skulle férsvinna.
- rivningsforbud for gatufasaderna.

- foreskrifter for utformning av pabyggda murpartier om byggrétten ovan de

kvarstdende murarna utnyttjas.

Som beslutsunderlag och motiv till dessa fordndringar har det gamla bygglovsirendets
handlingar fatt tjina som askddningsunderlag, &ven om en string prévning av dem inte
fullfoljts vare sig fore eller i planskedet. Héri ligger ett betydande problem hos
arbetssittet. Ett oavslutat bygglovsidrende med allvarliga och oldsta problem inférs som

motiv for en plan utan att bli foremal for uttémmande behandling i planarbetet.

Andringarna i planen prejudicerar framtida lovgivning. Den gamla planens taklinjer
kvarstér ofordndrade. Partiellt rivningsforbud och detaljerade utférandeforeskrifter
innebir diremot ett definitivt stdllningstagande till forman for omgestaltning pé visst séitt

vid ett kommande bygglov.

Stringt taget uppdelas processen ddrmed i tva delar. I ett forsta steg rojer kommunen
undan négra formella hinder for bygglov vilka forekommit i en obsolet plan samt gor en
definitiv utfistelse i en gestaltningsfraga. Dérefter aterupptas bygglovsirendet, varvid
den allménna ldmplighetsprovning av projektet som kringgétts 1 samband med
planéndringen, nu med full kraft trdffar bygglovsprovningen dér kontoret i frdnvaro av
tidigare avgoranden pa dessa punkter har att utfora en noggrann avstdmning bland annat

mot bestimmelserna i 2 kap. 6 §, 8 kap. 13, 17 §§ samt 9 kap. 34 § PBL.

Allvarliga principiella invandningar kan riktas mot forsoket att dela upp ett enhetligt

och sammanhallet byggnadsarende 1 tva steg, varvid prejudikationen 1 den



detaljplaneprocess som blir forsta steg kan komma i direkt konflikt med resultaten av
fortsatt beredning. Om kontoret viljer denna vig méste kravet stillas att utredningen
av det forsta steget gors sé fullstindig att alla omsténdigheter av betydelse for projektet

beretts redan hér.

Det praktiska utfallet av metoden var att kontorets preliminéra bearbetning av frigorna
vickta av bygglovsansokan presenterades vid ett grannehorande. I samband med
redogdrelsen for dess resultat rekommenderade kontoret att fortsatt utredning och
inarbetning av inkomna synpunkter fordes over till en detaljplaneprocess. Det gér att se
att detta ocksa varit avsikten, pa sa sitt att samradshandlingen for detaljplanen har
samma uppstillning och innehaller samma dmnen som 4tfoljde bygglovsirendet. En
fordjupad problembearbetning eller vidareutveckling med anledning av inkomna
synpunktera har dock inte dgt rum. Samradshandlingen limnar omrédena i samma
ofirdiga och obearbetade skick de haft d& bygglovsprocessen avbrots. Bristerna har

patalats vid samradet, men i granskningsfasen likvél ldmnats utan varje atgird.

P4 s4 sétt dr viisentliga element vid provningen av savil detaljplan som efterfoljande
bygglovsbehandling ofullkomliga och behédftade med sddana brister att planen pa denna
grund méste upphdvas. En detaljerad redovisning av bristerna utfors i avsnitten som

behandlar sakprévningen.

Ytterligare invindningar mot planarbetets metodik gors av Lansstyrelsen i sitt
samradsyttrande, sid.2, tredje stycket. Man kritiserar att kontoret med anvéndning av
instrumentet ”Andring av detaljplan” valt standardforfarandet icke avsett for planfragor
av denna komplexitet och hénvisar till rekvisiten for utokat planforfarande enligt 5 kap.
7 § PBL, nimligen innehdll oférenliga med dversiktsplanen eller Lénsstyrelsens
granskningsyttrande, sddana av betydande intresse for allménheten eller sddana som
kan antas medfora betydande miljépaverkan. Harav bor i analogi slutas att det utdkade
forfarandet springer grinserna for 4ndring av detaljplan och att ny detaljplan istéllet

borde ha valts. Aven pa denna grund skall detaljplanen upphévas.

Det kan i sammanhanget papekas att synpunkten redan tidigare i processen
uppmérksammats av kommunens egna tjinstemén och lagts fram i dokumentet
” Antikvarisk konsekvensbeskrivning”, sid. 6, men ldmnats utan avseende vid det

fortsatta arbetet inom kontoret.




Lénsstyrelsen kritiserar dessutom att formen *Andring av detaljplan” begrinsar
plandokumentet till definition av enstaka fordndringar, vilka redovisade utan sitt
sammanhang inte kan utgora ingripandegrund enligt 11 kap. 10 § mom. | PBL. P4 s
satt utesluts Lansstyrelsens som viktig lank ur instansordningens kedja och provning av

planen transporteras direkt uppat till hogre ratt.

Lansstyrelsens dvriga synpunkter genomgas i avsnitten behandlande sakprovningen.

Prévning i sak
Byggnadernas kulturhistoriska vidrde

Bygglovsansdkan innebér att fastigheternas bebyggelse till storsta delen rivs. Dérfor
skall det kulturhistoriska vérdet i ett forsta obligatoriskt steg undersokas liksom
byggnadernas roll i ett storre sammanhang. Tidigare inventeringsresultat forekommer
i ”Goéteborg, Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse, Del 1. Ett program for bevarande”,
Goteborgs stad 1999 och ”Goteborg. Kulturmiljoer av riksintresse”. Lénsstyrelsen 1

Goteborgs och Bohus 1dn 1992.

De bada byggnader intar en framskjuten plats i det forra dokumentet, med individuell
beskrivning och avbildning pa sid. 169. Riksintressebeskrivningen omnédmner pa sid.
30 och 37 sasom karakteristiskt inslag i stadsdelen forekommande industribebyggelse.
Frén den sdkande har kontoret infordrat ett fordjupat antikvariskt kunskapsunderlag
presenterat 2019.12.19, i utvecklad form 2022.05.23. Dokumentet bendmnt

” Antikvarisk forundersokning” dr en inventering och har utgjort kunskapsunderlag i
den fortsatta processen, men belastas av mdjligheten att kunna vara en partsinlaga da
den upprittats pa den s6kandes bekostnad, vars avsikt att riva den allra storsta delen av
bebyggelsen ér kdnd. Inventeringsarbetet har kunnat efterprévas — vad slutsatserna

betriffar ar kontoret skyldigt att gora en sjalvstandig vardering.

De samverkande sakédgarna har framhéllit detta i brev till enhetschef Carita Sandros
2021.07.08, sid. 12 - 13. Sannolikt till f6ljd hdrav och pa grund motsvarande pépekande
fran Linsstyrelsen, se motesreferat 2021.03.26, beslot kontoret i slutet av 2021 att med

egen personal gora en ”Antikvarisk konsekvensbeskrivning” som foreldg 2022.05.25.



Den sdkandes forundersdkning presenterade utan ytterligare beredning inventeringens
resultat och fogade till detta i 13 rader pa sid. 128 en "Sammanfattande bedémning”

av vilken utldses att:

- dndringen av detaljplanen tillfor skyddsforeskrifter som innebaér ett positivt virde

for kulturmiljon.

- ”flera av de aspekter som bedomts karakterisera omradet... alltjdmt kommer
kunna upplevas”, varmed torde forstas att fasader och en delvis ateruppbyggd

skorsten forblir synliga i gatumiljon.

- en negativ konsekvens ér att den befintliga bebyggelsens sméskaliga miljo ersétts

av en storskalig, samt att byggnadernas interidrer forsvinner da de saknar skydd.

Den av kontoret upprittade antikvariska konsekvensbeskrivningen gor pa sid. 3 -4 en
avvikande, mycket negativ bedomning. Dokumentet &r differentierat och vél
formulerat. I sak framhalls att "Byggnaderna inom planomradet utgdr ett unikt inslag
genom att vara de inom riksintresseavgransningen enda bevarade byggnaderna med
tydligt bibehéllen industri- och verkstadskaraktdr”. For forstaelsen kan tilldggas att
riksintresseavgransningen omfattar fyra kvarter. Till det kommunala
bevarandeomradet 12 A hor ytterligare fyra kvarter. Vister ddrom ligger fyra kvarter
som inte ingdr i bevarandeomradet eftersom de totalsanerats fore programmets
upprittande. De kommunala kvarteren har innehéllit industriella anliggningar pa 14
fastigheter, de totalsanerade kvarteren stora anldggningar pé ytterligare atta. De dr med
undantag for en kontorsbyggnad spérlost forsvunna. Utlatandets beteckning av de bada
husen som “enda bevarade byggnader med tydligt bibehallen industri- och

verkstadskaraktir” dger saledes tillimpning pa hela stadsdelen.

Utlatandet vidgér betriffande de fasaddelar som avses bevarade “att den ursprungliga
bebyggelsens tidstypiska och funktionsrelaterade gestaltning fortsatt kommer att kunna
aterspeglas i gaturummet som en del av de nya volymernas gestalt”. Effekten av
skalforskjutningen framstélls dock som “en genomgripande paverkan pé upplevelsen av
stadsdelens variationsrika sdrprigel med avseende till funktion och byggnadshdjder”.
Negativa konsekvenser forutses inte bara for gaturummet i riksintresset utan “for

upplevelsen av stadsomrédets sérart som helhet”.




Dokumentet ber6r dven faktum att en nyligen antagen detaljplan {for 4:e kvarteret
tillsammans med rivningar dir under r 2021 forintat den nést sista resten av
industriell bebyggelse i stadsdelen och forutser att planens antagande “kommer att
leda till att de historiska sparen av stadsdelens industribetonade bebyggelse och
variationsrika karaktédr férvanskas eller helt radera ut”, Konklusionen lyder:
”Sammantaget dr den samlade bedomningen att pédverkansgraden av planen fortsatt ar
av sddan omfattning att det medfor mycket stora negativa konsekvenser for

riksintresseomradet for kulturmiljovard, och dess specifika uttryck i Langgatsomradet”.

Betecknande for det sétt pa vilket kontoret drivit bygglovsprocessen ér att ett dokument
i vilken avgorande fragor kring rivning av byggnaderna behandlas och i ett utférande
motsvarande branschbruklig professionell standard for sddana utredningar forst efter 21

ar laggs fram.

Denna forsummelse har lett till att utredningen av drendet, liksom informationen till
ndmndens ledamoter under lang tid vilat pa ofullkomligt underlagsmaterial. Eftersom
kommunen utdvar ett 1dngtgadende planmonopol dr det synnerligen viktigt att kontoret
vid varje tillfalle ldmnar ledamoter vederhiftiga bedomningar. D4 fraga ju dven &r om
att mojligen tilldmpa Plan- och bygglagens fulla kraft for att hdvda ett riksintresse, dr
det ocksa noga att uttémmande kvantifiera graden av bevarandevirde. Den
antikvariska forundersokningen har inget utréttat i detta avseende. Forst

konsekvensbeskrivningen nalkas dmnet.

Visentliga frégor ror det tidigare industriella inslaget i stadsdelen. Har den industriella
verksamheten varit en sddan dominant att den dess minnesmérken far avgorande
betydelse for riksintresset? Hur representativa dr byggnaderna for stadsdelens
industriella arv? Hur stor har variationen i skala tidigare varit i omradet?
Kvantifieringen dr avgorande da lagen tillimpas. Det ligger kontoret till last att inte
heller konsekvensbeskrivningen helt fullféljer en sddan. Da fragorna ér avgdrande i

malet kompletterar vi den med foljande fakta:

Stadsdelen bestér av 24 kvarter, tolv beldgna norr om Forsta Langgatan, tolv sdder
dérom. Den norra delen, som direkt ansluter till hamnen, har inte varit bebyggd med

bostdder utan avdelats till vidstrickta lager- och industrianldggningar. I den sddra



delen uppfordes under 1800-talets andra hilft diremot en sammanhéngande
kvartersbebyggelse av sten, huvudsakligen for bostdder. Insprangd industribebyggelse,
delvis av betydande storlek, har forekommit i nio kvarter. Annu 1960 dterstod storre
delen av denna bebyggelse. Bland anldggningarna kan nimnas ett stort virkeshus
strickande sig dver fyra fastigheter, 4ngbageri, flera textilindustrier, tobaksfabrik,
bryggeri och tskilliga lagerhus. Av sammanlagt 26 objekt aterstdr nu fem, varav tva ar
foremal for behandling i detta mal. Ovriga tre har sedan linge ombyggts pé sddant sétt

att spér av den industriella verksamheten knappast kvarstar.
En karta bifogas visande inspringd industribebyggelse i stadsdelen.

Av sirskilt intresse, dock ej ndrmare behandlad i konsekvensbeskrivningen, dr de
bevarade interiérerna i de bada byggnaderna. Fasadernas mycket varierade former och
de ménga forandringar som genomforts ger tydlig upplysning om den industriella
verksamhet som bedrivits. Detta géller i lika hog grad interidrerna. Ett flertal for
industriell verksamhet mycket typiska utforanden forekommer i byggnadernas inre, som
exempelvis en mycket stor fabrikshall med tak uppburet av balkar pé jarnpelare beligen
i hérnbyggnadens andra véning och foredomligt renoverad, en hog pannskorsten ford
genom hela byggnaden fran en bevarad eldstad i bottenvéningen samt verkstads- och
lagerlokaler i bdda byggnaderna, delvis med mycket dlderdomligt utférande, frin 1800-

talets slut. Planen medger utan undantag rivning av dessa miljer.

Intresseavvidgning enligt 2 kap. PBL

Sésom allmin princip giller i PBL att motstiende intressen skall sammanvégas vilket
uttrycks i 2 kap. 1 § och narmare utvecklas i foljande paragrafer, detta kapitel.

I drendet kan tre intressen identifieras — ett riksintresse for kulturmiljévérden,
fastighetsdgarens mojliga intresse av att utveckla och modernisera sin fastighet samt
ett eventuellt samhillsintresse av att en ny verksamhet etableras pa besoksndringens
omrade eller de arbetstillfdllen en sédan kan fora med sig. Det forsta intresset
behandlas av planhandlingen, de béda senare har i olika sammanhang uttryckts av den
sokande men inte fatt ndgot nedslag vare sig i bygglovets eller planirendets
tjinsteutlitanden. Detta 4r en brist, d& den intresseavstimning som skall 4ga rum, pa

s4 sitt av nimndens ledaméter far goras skonsmaéssigt utan faktaunderlag.
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En vésentlig faktor dr fastighetsdgarens ekonomiska intresse. Tidigare fanns pa
Stadsbyggnadskontoret en byra for ekonomiska utredningar vilken gick kontorsledningen
till handa med konsekvensbeskrivningar. Avdelningen har upplosts. Kontoret kan nu
begira handrickning frin Fastighetskontorets exploateringsavdelning, nagot som
emellertid mycket sédllan forekommer. En genomlysning av den sékandes ekonomiska
intresse har inte heller 1 detta fall skett, men dven utan en sddan kan vissa allménna

iakttagelser enkelt goras.

Fastigheten &r idag, liksom vid forvarvstillfallet, fullt uthyrd till goda hyresgéster.
Intet tvivel rader om att den forvérvats till marknadsmaéssigt pris. Av bygglovsansdkan
framgar att 3 450 m? byggnadsyta skall rivas, 800 m 2 bibehéllas, och 6 450 m?
tillféras genom nybyggnad. Foljden blir att 80 % av ingédngsvérdet maste avskrivas
och dérpa belastar nybyggnadsprojektet som en engdngskostnad — en ritt betydande
merutgift. Till detta kommer att manga av de i projekthandlingarna redovisade
atgérderna dr dyra. Arbetet méste bedrivas pa en trang tomt i innerstaden utan
angrinsande avlastningsytor, marken under storre delen av tomten grivas ut samt
kéllare anldggas. Stora murverkskonstruktioner skall bevaras, sékras under byggtiden
och senare integreras i nybyggnaden, en gammal pannskorsten nedtagas och
ateruppsittas. Det rdder ingen tvekan om att projektkostnaden per ytenhet for projektet

kommer att bli mycket hog.

Saneringsprojekt av denna typ var vanliga fore ar 2000. De brukade utmérkas av att
nybyggnadens volym visentligt 6versteg de gamla husens den ersatte, samt att
ingéngsvérdena var laga. Under omvénda forhallanden dér andra samhéllsintressen dven
star pa spel, finns skal for kontoret att som underlag for intresseavvédgningen undersoka

hur stort enskilt intresse av projektet verkligen foreligger.

Ett liknande omrade &r provning enligt 9 kap. 34 § PBL, mom. 2, vilken om
bygglovsérendet fullfoljts skulle ha behdvt goras och som konsekvens borde utforts i
planérendet pd grunder som vi anfort i avsnittet “Provning av dndrad detaljplan”,

sid. 4-5 ovan. Jag hdnvisar harvid till domskilen i det i denna domstol nyligen avgjorda
malet P 2679-21, sid. 24-25, i vilket behovet av utredning i ett motsvarande fall

faststillts och utgjort skal for att avsla ett Gverklagande.
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Byggnaderna &r i gott skick. Betydande yttre och inre underhall har genomforts
senaste artiondet. De ekonomiska aspekterna av rivningen och nybyggnaden
behandlas inte i tjdnsteutlatandena. Saledes saknas visentliga underlag vid
sammanvégning av enskilda och allménna intressen. Vad i detta avsnitt anforts utgor

skal att upphéva planen.

Inverkan pd trafikmiljoén

Till prévningen av bygglov eller plan for detta projekt hor dven dess inverkan pa
miljon i omradet enligt 2 kap. 6 §, mom. 6 PBL. En sddan genomfordes i férenklad
form under bygglovsprovningen. Vid samradet patalade sakégarna vésentliga brister
hos denna. Som f6ljd har Géteborgs Trafikkontor i sitt yttrande vid samradet infor
dndring av detaljplanen dgnat dmnet stérre uppmarksamhet. Kontoret sérskiljer nu
fragan om parkeringsbehovet som genereras av anstéllda frén den angdring som &r

naturligt inslag vid en stdrre hotellanldggning.

Betrdffande parkeringsbehovet hade vid bygglovsprovningen dragits slutsatsen att
fastighetsidgaren antingen skulle tillgodose det inom fastigheten, eller som villkor for
lov forete langfristiga hyresavtal for parkeringsplatser pa annan plats i omradet.
Agaren valde att indra projektet pa sa sitt att han i kéllaren redovisade 17
parkeringsplatser tillgdngliga genom en bilhiss. Trafikkontoret uppmérksammade nu
att handlingar rérande hotellprojektet visserligen bildar dsk&dningsmaterial i
detaljplaneprocessen, men att fastighetsdgaren i samband med antagande av planen
inte avkrdvs nagot stillningstagande i frigan om parkeringsplatserna, och dessas
tillskapande istdllet kommer att behandlas pa nytt i samband med en eventuell
bygglovsanstkan. Trafikkontorets uppfattning ér att kommunen bor skaffa sig

erforderliga garantier i detta avseende redan innan planen antas, sid. 3 yttrandet.

P4 liknande satt forhaller det sig med angdringen. Trafikkontoret har genom samrédet
infér bygglovet kommit till insikt om att hotellet alstrar en betydande angdring, och
exemplifierar denna omsorgsfullt, sid. 4 yttrandet. Stadsdelen &r titbebyggd med stort
inslag av bostdder och verksamheter. Som sérskild omsténdighet tillkommer en
mycket dlderdomlig stadsplan frén 1823 i vilken gatubredden bestdmts till 11,88
meter. Planen reviderades visserligen 1878, varvid avskurna horn tillfordes for att

forbittra svingradierna i gatukorsningarna. Gatubredden bibeholls dock ofordndrad.
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De samverkande sakdgarna utvecklade noggrant detta mne i sitt samradsyttrande
infor bygglovet, se sid. 4-5 detta. Sakdgarnas slutsats var att ett hotell av denna
storlek skulle leda till en betydande och mycket negativ miljopaverkan for de boende
i omrédet, samt att den begransade gatukapaciteten i omradet for till konkurrens
mellan etablerade verksamheter vid vilken redan idag allas intressen inte kan
tillgodoses. Sakdgarna hdvdade dérfor att frigan om en eventuell tillkommande
hotelletablering innebar en intresseavvégning av sddant slag som borde genomforas

vid utarbetande av ny detaljplan.

Trafikkontoret har anslutit sig till detta synsétt och fordrat att fragan om angdringen
tas upp till behandling i granskningsfasen och avgors innan planen antas. Sé har inte
skett. Stadsbyggnadskontoret rekommenderade vid efter granskningen att planen

antas utan 10sning av fragor kring angoringen.

Diskussionen kring trafikfrdgorna kastar ljus pa en annan intressant aspekt av
planarbetet. Etableringen av ett nytt hotell med 161 rum &r motiv for bygglov och
plan. P4 sitt som beskrivs i det foregéende avsnittets forsta stycke, sid. 9-10, verkar
samhillsintresset av etableringen av det stora hotellet informellt som en faktor vid
den intresseavvigning nimndens ledamoter skall gora, utan att detta ndrmare
kvantifierats. Hotellet tjdnstgor pa sa sitt som en vehikel for att befordra den

sdkandes intressen, men med ett virde som inte blivit ndrmare bestdmt.

En f6ljd av att drendet pa sitt som beskrivits i avsnittet “Provning av éndrad
detaljplan”, sid. 5-6 ovan, behandlas bade som bygglovs- och planirende &r en viss
oklarhet vid avgérandenas distribution. Enhetschef Carita Sandros forklarade i samtal
med oss att bygglovshandlingarna inte skulle utvecklas vidare vid planprocessen,
utan endast tjina som askddningsmaterial. De motiverar pa sé sitt planens
uppgérande, men planens forménstagare avkrivs inga utféstelser utdver ett avtal om
att inte rikta ansprak enligt 14 kap. 7, 10 §§ PBL med anledning av vissa
tillkommande foreskrifter. Sasom de oldsta trafikfrdgorna visar 4r det ingalunda
sikert att en hotelletablering av denna storlek vid den efterfoljande
bygglovsprovningen kommer att kunna medges. Resultatet av ett sddant forfarande
blir att fastighetsdgaren av samhéllet limnas betydande koncessioner till nackdel for
riksintresset for kulturmiljovard med hdnvisning till motstiende intressen som kanske

inte kan forverkligas. Han far pé sa sitt ett fribrev for langtgdende fordndringar av
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fastigheten som helt eller delvis kan utnyttjas, utan att samhéllsintresset av en ny

verksamhet behdver skapas.

Eftersom planens dndamal likvél fir anses vara att genom &ndring bereda ndjlighet
att etablera ett hotell, skall den upphévas dven pa grunden att de till drendet hérande

trafikfrdgorna inte blivit 16sta.

Pidverkan pd grannfastigheter

Tolv kvarter séder om Forsta Langgatan erh6ll 1948 ny stadsplan. Den hade
karaktéren av saneringsplan, men syftade inte omedelbart till totalsanering, utan till
sadan i etapper. Saledes beholls kvartersindelning och gatubredder s, att saneringen
skulle kunna genomforas efter behov kvartersvis eller for del av kvarter. Endast pa

vissa stdllen skulle gatulinjen i samband med atgérder fordndras.

Denna ambition har forverkligats genom totalsanering av fyra kvarter enligt planens
intentioner med borjan 1966, 1975 och 1986. I 10:e kvarteret har tvd block av
nybyggnader anlagts pa stéllen som gjort prydlig 6vergang mellan gammal och ny
bebyggelse mojlig. Planforfattarens avsikt var for vissa av kvarteren fullkomlig
sanering. I andra, ddr dldre byggnader avsags bibehallna, anpassades nybyggnadens

tillatna hdjd och tjocklek till den befintliga bebyggelsen.

For 8:e kvarteret forutsigs pa sikt totalsanering. Gatubredden lade hinder i viigen for
hogre byggnadshdjder, men fastigheterna kompenserades for rivning av gérdshusen
genom Okad hustjocklek. Det sdger sig sjilv att man vid ett genomforande endast till
del som i 10:e kvarteret, skulle behdva planera 6vergdngen mellan gammal och ny
bebyggelse noggrant. Den dldre bebyggelsen hade dessutom ett oregelbundet
utseende. Tomt nr. 2 &r beldgen pa ett horn och har en areal av endast 388 m?. Om
den nya planen hade tillimpats for nya hus pé dmse sidor skulle foljden blivit att
gérden med en yta av bara 72 m? kommit att bli ndstan helt inmurad, belyst endast
genom en spalt av nio meters bredd i dess syddstra hdrn vilken ytterligare kunde
begrinsas av en tilldten nybyggnad pa grannfastighetens gard upp till fem meters
hojd. Om sadana nybyggnader verkligen skulle kommit till stind hade en anpassning

sannolikt foretagits i bygglovsberedningen.
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Den nya detaljplanen innebér ingen éndring av denna reglering. Tvéirtom accentueras
problemet genom att gérdsbebyggelsen pa grannfastigheten 8:3 stér kvar och med en
hog brandmur reducerar ljusinslédppet och utsikten ytterligare. De samverkande
sakdgarna har uppmérksammat forhallandet och patalat det i samradet infor
bygglovet, sid. 3, liksom samradet for detaljplanen, sid. 11. Fyra av
Byggnadsnimndens ledaméter fogade dessutom till beslutet att &ndra planen ett
sdrskilt yttrande med uppdrag till kontoret att undersoka ljusférhallandena pd gérden

och vid behov genomfora en dndring som minskade den negativa paverkan.

Kontoret har limnat dessa inviindningar utan avseende och i dokumentationen endast
lagt in en solstudie som tidigare ingatt i bygglovsirendet. Exemplet visar ytterligare pd
vadan av att fora vidare obsoleta planer. Stadsplanen fran ar 1948 &r uppgjord i en
annan tid och med annan malséttning &n att vara stod vid utforande av enstaka
kompletteringsbyggnader i befintlig milj6. Redan dé stdlldes hoga krav pa
bostadshygien. Det ér uppenbart att planforfattares och bygglovshandldggares uppgift
d3 som nu varit att vid uppkommande problem foreta de justeringar som dr nddvindiga
for att tillgodose kraven pa goda och hélsosamma bostéder. P4 grund av bristerna i

detta avseende skall planen upphévas.

Missbruk av det kommunala planmonopolet

Linsstyrelsen kritiserar i sitt yttrande kontorets val att behandla drendet som éndring av
detaljplan istillet for att uppgdra en ny. Beslutet dr inte en enstaka héndelse utan del av

ett monster for handlidggningen vid Géteborgs Stadsbyggnadskontor.

Allt sedan kommunreformen ar 1971 har lagstiftarens avsikt varit att fora dver makt
till kommunerna. PBL beskrev kommunen som det demokratiska forum i vilket
planfragor skulle beredas och beslutas. Ett kommunalt planmonopol skapades.
Overordnade statliga instanser skulle framgent inte 6va samma direkta inflytande
over planprocessen, ldnsstyrelserna begrénsa sin verksambet till tillsyn, rddgivning
samt vara instans vid 6verklaganden. I rittstillimpningen avspeglas detta genom att

kommuner generellt tillerkdnns en ganska vittgdende gestaltningsfrihet.

En avgoérande tanke i PBL har varit att 6verlata inflytandet dver planprocessen till

byggnadsndmnd och kommunfullméaktige dar detaljplaner och 6versiktsplaner under
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bred demokratisk tillslutning med jamna mellanrum skulle behandlas och férnyas.
Med inforandet av korta genomférandetider hoppades lagstiftaren att inspirera till
regelbunden Gversyn och fornyelse av gillande planer. En viss ofGrutségbarhet som

vidlatt tidigare byggnadslagstiftning skulle elimineras.

Den f6ljande utvecklingen har visat att detaljplanerna och deras omfattande
administration av kommunerna uppfattats som dyra. Man har sokt vdgar att undvika
regelbundet upprepad fornyelse. En foljd har blivit att viktiga ambitioner och
nddvéndiga modernisering av gillande planer blivit liggande medan kommunen
opererat vidare med gamla planer. Sérskilt géller detta riksintressena for
kulturmiljovarden, vilka dr ett barande element i 2 kap. PBL, och for vilka
kommunerna i ett centralt avtal med staten Gverenskom snar integration i
detaljplanerna. Genom att detta forsummats har de ofta kommit att forbli utan

rittsverkan.

En mycket tydlig illustration av G6teborgs hallning i denna fraga dterfinns i mél

P 2679-21, denna domstol, sid 11, vilket ovan relaterats. Kommunen yttrar dér att
riksintressen inte direkt far utéva inflytande 6ver bygglovshandliggningen inom
planlagt omrade. For att ha denna verkan skall de ha inforts i plan. Man avslutar
stycket med meningen “Den i mélet aktuella stadsplanen 4r av dldre datum men nagon

skyldighet for kommunen att dndra planen foreligger inte enligt PBL”.

Péstéendet &r riktigt, och konsekvensen att handlaggningen varit otadlig eftersom de
forekommande fragorna redan tidigare avgjorts i en demokratisk process.
Absurditeten av detta péstdende gors tydlig av faktum att den omtalade planen 4r fran
1866, en tidpunkt d& mycket lite av stadens nuvarande bebyggelse kommit till och

det &n mindre funnits nigra riksintressebestimmelser att ta hinsyn till.

Kommunens instillning var &ven foremal for behandling i ett mal i Mark- och
miljééverdomstolen, P 9167-12, MOD 2013:17, Didon, 9:30 — 32 a, sid. 8 a,

samt “En effektivare plan- och byggprocess” SOU 2013:34, sid 116-117. Friga var
hér om ett kvarter i Majorna med stadsplan frén 1878. Domstolen avgjorde att
overgangsbestimmelserna enligt 17 kap. 4 § ABPL vilka gor det méjligt att fortsatt

begagna en obsolet plan har foretride fore andra lagens bestimmelser.
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Det kommunala planmonopolet 4r en vésentlig bestdndsdel av PBL, men det finns
anledning for rittsvardande myndigheter till vaksamhet och uppmérksamhet om det
missbrukas till att kringgé andra viktiga och i lika hog grad bérande element i PBL
sdsom riksintressena, vilka utgér en grundlidggande forutsittning for lagens

2 kap. Fragan om dndring eller ny detaljplan i detta fall far pa sé sitt storre betydelse

an att vara ett inskrinkt forvaltningsréttsligt sporsmal.

For Bostadsrittsforeningen Villa Nordhem
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462 28 VANERSBORG

Overklagande av #ndrad detaljplan, omridde séder om Forsta

Langgatan, stadsdelen Masthugget i Géteborg, dnr 0211/21.

Hirmed 6verklagar vi beslut i Goteborgs Byggnadsnédmnd 2022.12.13 att anta
dndring for del av detaljplan for omrade sdder om Forsta Linggatan inom

stadsdelen Masthugget i Géteborg (hotell vid Tredje Langgatan) dnr 0211/21.
Orientering

Stadsdelen Masthugget omfattar 24 kvarter. For tolv av dessa, beldgna sdder om
Forsta Linggatan antogs 1948 ny stadsplan som till stor del &nnu dr géllande. En
stkande inkom hésten 2019 med bygglovsansokan avseende rivning och nybyggnad

pa tva tomter i 8:e kvarteret med dndamal att ddr inrétta hotell.

Stadsbyggnadskontoret ifrdgasatte om atgérderna vore planenliga och genomforde
infor bygglovet samrad med berdrda sakégare. Fran dessa och flera remissinstanser
kom allvarlig kritik. P4 grund av tveksamhet kring planenligheten beslot
Byggnadsnimnden 2021.02.09 att med stéd av 9:e kap. 28 § PBL indra planen, dels
for att kunna gora dndringar i forslaget utan risk for ersittningsansprak, dels for att

&ndra planbestimmelserna sé att bygglov senare skulle kunna meddelas.

Byggnadsnimnden har nu antagit ett forslag till &ndring av den géllande planen som
foretar ett antal smirre ingrepp i och forédndringar av géllande bestimmelser i syfte att

gora det foreslagna projektet planenligt. Var talan berdr dels beslutets materiella




innehall, dels formella brister i den utredning som foregatt beslutet att dndra

detaljplanen.

Yrkande

Vi yrkar att Mark- och miljédomstolen, med &ndring av Byggnadsndmndens beslut,
beslutar att dndringen av detaljplanen for omréde soder om Forsta Ladnggatan inom

stadsdelen Masthugget i Goteborg skall upphévas.

Med hénsyn till drendets stora komplexitet yrkar vi dessutom muntlig forhandling

samt syn pa platsen.

Bakgrund
Bygglovsansdkans materiella innehéll

De béda fastigheterna Masthugget 8:1 och 8:11 har med bdrjan &r 1879 bebyggts med
en ldng rad byggnader for industriindamal. Dagens bebyggelse omfattar fem hus eller
husdelar tillkomna i etapper 1889-1929, varav den stdrsta utgdrs av en rérverkstad
fran 1898 inrittad i en tidigare bryggeribyggnad frdn &r 1891. Den pabyggdes
ytterligare ar 1929 och har dven en hdg murad pannskorsten. I norr finns en lagre
lagerbyggnad fran 1889. At ster fortsitter anliggningen med byggnadsdelar av
varierande dlder och byggnadshojd uppforda fram till &r 1926. Slutligen finns pé
gérden ett femvaningshus av sten fran ar 1899. Konglomeratet &r vil sammanhallet.
Det gar tydligt att utldsa hur byggnaderna tillkommit i olika utbyggnadssteg under

l&ng tid for att tillgodose verksamheternas behov.

Bygglovsansdkan avser rivning av samtliga byggnader med undantag for gardshuset
fran 1899. De stora fasaderna at gatan skall dock behdllas, under byggnadsarbetet
stagas med stélkonstruktioner, och dérefter pdbyggas med ytterligare en vaning i
utférande pdminnande om undervéningarnas. Den ldga gatufasaden 4t véster skall std
kvar, den i Oster rivas och ateruppforas. Bakom de senare planeras nya fasader

uppforda till full h6jd ndgon meter innanfor gatulivet.

[ allt vdsenligt innebér bygglovsansdkan rivning och nybyggnad bakom 1 huvudsak

bibehallna gatufasader. Av 4 250 m? byggnadsyta kommer endast 800 m? att besta.



Nybyggnaderna bakom fasaderna och sadana pé gérden tillfor ytterligare 6 450 m?.
Andamalet #r ett hotell med 161 rum, en restaurang, ett mindre parkeringsgarage och

lokaler for anldggningens drift.

Den mycket genomgripande fordndringen av de bada fastigheterna provades forst
infor ett bygglov. Senare har ansokans innehall utan foréndringar dvertagits och
bildat utgéngspunkt for férandringar och tillpassningar av den befintliga planen inom
formen 4ndring av detaljplan for att bringa denna i sddant skick att bygglovsansokans

innehall blir planenligt.

Prévning av bygglovansodkan
Vid prévning av ansokan har Stadsbyggnadskontoret bland annat haft att undersoka:
- Ansokans planenlighet.

- Byggnadernas och miljons kulturhistoriska virde, med utgéngspunkt i 8 kap. 13,
17 §§ samt 9 kap. 34 § PBL.

- Ovriga virden sdsom underlag for en intresseavvigning mellan enskilda

intressen, andra samhillsintressen och riksintresset for kulturmiljévarden.
- Den avsedda verksamhetens inverkan pa trafikmiljon i omrédet.

- Hur tillimpning av de géllande stadsplanebestimmelserna kommer att piverka
kvarstiende grannfastigheter uppforda enligt dldre plan, for vilka den géllande

planen inte innehdller nagra anpassningsbestimmelser.

De ovan beskrivna stegen &r sdledes knutna till bygglovsprovningen. Denna inleddes,
men slutfordes inte. Tjansteutlatandet 2021.01.24 fortecknar brister 1 projektets

utformning, vilka foreslds ndrmare utredda i arbetet med dndring av detaljplanen.

Provning vid dndring av detaljplan

Den foljande detaljplaneprocessens resultat &r att kontoret dndrar planen genom

begrinsade medgivanden betriffande byggnadsvolymer, ndmligen att ldta en icke




planenlig gardsbyggnad st kvar och foreta en smérre forédndring av byggnadslinjen.

Vidare har skyddsforeskrifter samt utformningsbestdmmelser inforts.

Andringarna #r saledes av begrinsad omfattning, men foreskrifterna limnar dndé
detaljerade anvisningar i utférandefrégor till ledning for framtida lovgivning. De

innebar:

- en fortdtning av fastigheterna pé sa sitt att den 6vriga byggritten kan utnyttjas fullt

ut utan att avldgsna en byggnadsdel som enligt planen skulle férsvinna.
- rivningsforbud for gatufasaderna.

- foreskrifter for utformning av pabyggda murpartier om byggrétten ovan de

kvarstdende murarna utnyttjas.

Som beslutsunderlag och motiv till dessa fordndringar har det gamla bygglovsérendets
handlingar fatt tjdna som askadningsunderlag, &ven om en string prévning av dem inte
fullfoljts vare sig fore eller i planskedet. Hari ligger ett betydande problem hos
arbetssittet. Ett oavslutat bygglovsdrende med allvarliga och oldsta problem infors som

motiv for en plan utan att bli foremal for uttdmmande behandling i planarbetet.

Andringarna i planen prejudicerar framtida lovgivning. Den gamla planens taklinjer
kvarstar ofordndrade. Partiellt rivningsforbud och detaljerade utforandeféreskrifter
innebér ddremot ett definitivt stillningstagande till forman for omgestaltning pé visst sétt

vid ett kommande bygglov.

Strangt taget uppdelas processen ddrmed i tvéd delar. I ett forsta steg réjer kommunen
undan nagra formella hinder f6r bygglov vilka férekommit i en obsolet plan samt gor en
definitiv utféstelse i en gestaltningsfraga. Dérefter aterupptas bygglovsdrendet, varvid
den allménna lamplighetsprovning av projektet som kringgétts i samband med
planédndringen, nu med full kraft tréffar bygglovsprovningen dér kontoret i franvaro av
tidigare avgoranden pa dessa punkter har att utfora en noggrann avstdmning bland annat

mot bestdmmelserna i 2 kap. 6 §, 8 kap. 13, 17 §§ samt 9 kap. 34 § PBL.

Allvarliga principiella invdndningar kan riktas mot forsdket att dela upp ett enhetligt

och sammanhéllet byggnadsérende i tvé steg, varvid prejudikationen i den



detaljplaneprocess som blir forsta steg kan komma i direkt konflikt med resultaten av
fortsatt beredning. Om kontoret viljer denna vig mdste kravet stillas att utredningen
av det forsta steget gors s fullstindig att alla omsténdigheter av betydelse for projektet

beretts redan hér.

Det praktiska utfallet av metoden var att kontorets preliminéra bearbetning av frigorna
vickta av bygglovsansdkan presenterades vid ett grannehdrande. I samband med
redogdrelsen for dess resultat rekommenderade kontoret att fortsatt utredning och
inarbetning av inkomna synpunkter fordes 6ver till en detaljplaneprocess. Det gér att se
att detta ocksa varit avsikten, pa sé sitt att samradshandlingen for detaljplanen har
samma uppstillning och innehéller samma dmnen som &tfoljde bygglovsirendet. En
fordjupad problembearbetning eller vidareutveckling med anledning av inkomna
synpunktera har dock inte dgt rum. Samradshandlingen ldmnar omradena i samma
ofirdiga och obearbetade skick de haft da bygglovsprocessen avbrots. Bristerna har

patalats vid samradet, men i granskningsfasen likvil limnats utan varje dtgérd.

P4 sa sitt r visentliga element vid provningen av savil detaljplan som efterfoljande
bygglovsbehandling ofullkomliga och behéftade med sddana brister att planen pd denna
grund méste upphévas. En detaljerad redovisning av bristerna utfors i avsnitten som

behandlar sakprovningen.

Ytterligare invindningar mot planarbetets metodik gors av Lénsstyrelsen i sitt
samradsyttrande, sid.2, tredje stycket. Man kritiserar att kontoret med anvéndning av
instrumentet ”Andring av detaljplan” valt standardforfarandet icke avsett for planfrégor
av denna komplexitet och hanvisar till rekvisiten for utokat planforfarande enligt 5 kap.
7 § PBL, nimligen innehall oforenliga med Gversiktsplanen eller Linsstyrelsens
granskningsyttrande, sidana av betydande intresse for allménheten eller sddana som
kan antas medfora betydande miljopaverkan. Hérav bor i analogi slutas att det utékade
forfarandet springer grinserna for dndring av detaljplan och att ny detaljplan istillet

borde ha valts. Aven pé denna grund skall detaljplanen upphévas.

Det kan i sammanhanget papekas att synpunkten redan tidigare i processen
uppmirksammats av kommunens egna tjénstemén och lagts fram i dokumentet
” Antikvarisk konsekvensbeskrivning”, sid. 6, men ldmnats utan avseende vid det

fortsatta arbetet inom kontoret.




Lénsstyrelsen kritiserar dessutom att formen “Andring av detaljplan” begrinsar
plandokumentet till definition av enstaka forédndringar, vilka redovisade utan sitt
sammanhang inte kan utgdra ingripandegrund enligt 11 kap. 10 § mom. 1 PBL. P4 sé
satt utesluts Lansstyrelsens som viktig lank ur instansordningens kedja och prévning av

planen transporteras direkt uppat till hogre ratt.

Lénsstyrelsens 0vriga synpunkter genomgas 1 avsnitten behandlande sakprévningen.

Prévning i sak
Byggnadernas kulturhistoriska virde

Bygglovsansokan innebér att fastigheternas bebyggelse till storsta delen rivs. Dérfor
skall det kulturhistoriska vérdet i ett forsta obligatoriskt steg undersokas liksom
byggnadernas roll i ett stérre sammanhang. Tidigare inventeringsresultat forekommer
i ”Goteborg, Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse, Del 1. Ett program for bevarande”,
Goteborgs stad 1999 och ”Géteborg. Kulturmiljder av riksintresse”. Lansstyrelsen i

Goteborgs och Bohus 1dn 1992,

De béada byggnader intar en framskjuten plats i det forra dokumentet, med individuell
beskrivning och avbildning pé sid. 169. Riksintressebeskrivningen omnémner pé sid.
30 och 37 sdsom karakteristiskt inslag i stadsdelen forekommande industribebyggelse.
Frén den sokande har kontoret infordrat ett fordjupat antikvariskt kunskapsunderlag
presenterat 2019.12.19, i utvecklad form 2022.05.23. Dokumentet bendmnt
”Antikvarisk forundersdkning” dr en inventering och har utgjort kunskapsunderlag i
den fortsatta processen, men belastas av mdjligheten att kunna vara en partsinlaga da
den upprittats pa den sékandes bekostnad, vars avsikt att riva den allra stérsta delen av
bebyggelsen dr kdnd. Inventeringsarbetet har kunnat efterprévas — vad slutsatserna

betrdffar 4r kontoret skyldigt att gora en sjdlvstindig vérdering.

De samverkande sakdgarna har framhallit detta i brev till enhetschef Carita Sandros
2021.07.08, sid. 12 - 13. Sannolikt till f6ljd hdrav och pa grund motsvarande papekande
fran Lénsstyrelsen, se motesreferat 2021.03.26, beslot kontoret i slutet av 2021 att med

egen personal gora en ”Antikvarisk konsekvensbeskrivning” som forelédg 2022.05.25.



Den sokandes forundersékning presenterade utan ytterligare beredning inventeringens
resultat och fogade till detta i 13 rader pé sid. 128 en ”Sammanfattande beddmning”

av vilken utldses att:

- dndringen av detaljplanen tillfor skyddsforeskrifter som innebir ett positivt virde

for kulturmiljon.

- “flera av de aspekter som beddmts karakterisera omradet... alltjimt kommer
kunna upplevas”, varmed torde forstés att fasader och en delvis dteruppbyggd

skorsten forblir synliga i gatumiljén.

- en negativ konsekvens #r att den befintliga bebyggelsens sméskaliga miljo ersitts

av en storskalig, samt att byggnadernas interidrer forsvinner dé de saknar skydd.

Den av kontoret upprittade antikvariska konsekvensbeskrivningen gor pd sid. 3 -4 en
avvikande, mycket negativ bedémning. Dokumentet &r differentierat och vél
formulerat. I sak framhalls att "Byggnaderna inom planomradet utgdr ett unikt inslag
genom att vara de inom riksintresseavgransningen enda bevarade byggnaderna med
tydligt bibehdllen industri- och verkstadskaraktir”. For forstdelsen kan tilliggas att
riksintresseavgransningen omfattar fyra kvarter. Till det kommunala
bevarandeomréadet 12 A hor ytterligare fyra kvarter. Vister dérom ligger fyra kvarter
som inte ingér i bevarandeomradet eftersom de totalsanerats fore programmets
upprittande. De kommunala kvarteren har innehallit industriella anliggningar pa 14
fastigheter, de totalsanerade kvarteren stora anldggningar pa ytterligare 4tta. De dr med
undantag for en kontorsbyggnad spérlost forsvunna. Utldtandets beteckning av de bada
husen som “enda bevarade byggnader med tydligt bibehallen industri- och

verkstadskaraktér” dger saledes tillimpning pé hela stadsdelen.

Utlatandet vidgér betriffande de fasaddelar som avses bevarade “att den ursprungliga
bebyggelsens tidstypiska och funktionsrelaterade gestaltning fortsatt kommer att kunna
aterspeglas i gaturummet som en del av de nya volymernas gestalt”. Effekten av
skalforskjutningen framstélls dock som “en genomgripande paverkan pa upplevelsen av
stadsdelens variationsrika sdrpriagel med avseende till funktion och byggnadshdéjder”.
Negativa konsekvenser forutses inte bara for gaturummet i riksintresset utan ”for

upplevelsen av stadsomradets sdrart som helhet”.




Dokumentet beror dven faktum att en nyligen antagen detaljplan for 4:e kvarteret
tillsammans med rivningar dér under &r 2021 forintat den nést sista resten av
industriell bebyggelse i stadsdelen och forutser att planens antagande “kommer att
leda till att de historiska spéren av stadsdelens industribetonade bebyggelse och
variationsrika karaktdr forvanskas eller helt radera ut”. Konklusionen lyder:
”Sammantaget dr den samlade bedomningen att pdverkansgraden av planen fortsatt ar
av sddan omfattning att det medfor mycket stora negativa konsekvenser for

riksintresseomradet for kulturmiljovard, och dess specifika uttryck i Langgatsomrédet”.

Betecknande for det sétt pa vilket kontoret drivit bygglovsprocessen ér att ett dokument
i vilken avgorande fragor kring rivning av byggnaderna behandlas och i ett utférande
motsvarande branschbruklig professionell standard for sddana utredningar forst efter 2/

ar laggs fram.

Denna forsummelse har lett till att utredningen av drendet, liksom informationen till
ndmndens ledaméter under lang tid vilat pé ofullkomligt underlagsmaterial. Eftersom
kommunen utdvar ett ldngtgdende planmonopol &r det synnerligen viktigt att kontoret
vid varje tillfdlle lamnar ledamoter vederhéftiga bedomningar. Da fraga ju dven dr om
att mojligen tillimpa Plan- och bygglagens fulla kraft for att havda ett riksintresse, ar
det ocksa noga att uttémmande kvantifiera graden av bevarandevirde. Den
antikvariska forundersékningen har inget utrittat i detta avseende. Forst

konsekvensbeskrivningen nalkas dmnet.

Visentliga frdgor ror det tidigare industriella inslaget i stadsdelen. Har den industriella
verksamheten varit en sddan dominant att den dess minnesmérken far avgdrande
betydelse for riksintresset? Hur representativa dr byggnaderna for stadsdelens
industriella arv? Hur stor har variationen i skala tidigare varit i omradet?
Kvantifieringen dr avgdrande dé lagen tillampas. Det ligger kontoret till last att inte
heller konsekvensbeskrivningen helt fullfoljer en sddan. Da fragorna dr avgorande i

maélet kompletterar vi‘den med foljande fakta:

Stadsdelen bestar av 24 kvarter, tolv belédgna norr om Forsta Langgatan, tolv séder
ddrom. Den norra delen, som direkt ansluter till hamnen, har inte varit bebyggd med

bostider utan avdelats till vidstrickta lager- och industrianldggningar. I den sédra



delen uppfordes under 1800-talets andra hélft diremot en sammanhéngande
kvartersbebyggelse av sten, huvudsakligen for bostdder. Inspringd industribebyggelse,
delvis av betydande storlek, har forekommit i nio kvarter. Annu 1960 aterstod storre
delen av denna bebyggelse. Bland anldggningarna kan ndmnas ett stort virkeshus
strickande sig 6ver fyra fastigheter, &ngbageri, flera textilindustrier, tobaksfabrik,
bryggeri och atskilliga lagerhus. Av sammanlagt 26 objekt aterstar nu fem, varav tva ar
foremal for behandling i detta mal. Ovriga tre har sedan linge ombyggts pd sadant siitt

att spar av den industriella verksamheten knappast kvarstr.
En karta bifogas visande insprangd industribebyggelse i stadsdelen.

Av sirskilt intresse, dock ej ndrmare behandlad i konsekvensbeskrivningen, 4r de
bevarade interidrerna i de badda byggnaderna. Fasadernas mycket varierade former och
de manga fordndringar som genomforts ger tydlig upplysning om den industriella
verksamhet som bedrivits. Detta giller i lika hog grad interiorerna. Ett flertal for
industriell verksamhet mycket typiska utféranden forekommer i byggnadernas inre, som
exempelvis en mycket stor fabrikshall med tak uppburet av balkar pé jarnpelare beldgen
i hérbyggnadens andra véning och foredomligt renoverad, en hdg pannskorsten ford
genom hela byggnaden frdn en bevarad eldstad i bottenvaningen samt verkstads- och
lagerlokaler i bdda byggnaderna, delvis med mycket &lderdomligt utférande, frén 1800-

talets slut. Planen medger utan undantag rivning av dessa miljder.

Intresseavvidgning enligt 2 kap. PBL

Sésom allmin princip giller i PBL att motstiende intressen skall sammanviigas vilket
uttrycks i 2 kap. 1 § och ndrmare utvecklas i foljande paragrafer, detta kapitel.

I drendet kan tre intressen identifieras — ett riksintresse for kulturmiljévérden,
fastighetsdigarens mojliga intresse av att utveckla och modernisera sin fastighet samt
ett eventuellt samhillsintresse av att en ny verksamhet etableras pa besdksnéringens
omréde eller de arbetstillfdllen en sddan kan fora med sig. Det forsta intresset
behandlas av planhandlingen, de béda senare har i olika sammanhang uttryckts av den
sokande men inte fatt ndgot nedslag vare sig i bygglovets eller plandrendets
tjinsteutldtanden. Detta 4r en brist, d& den intresseavstimning som skall 4ga rum, pé

s sitt av nimndens ledamoter far goras skonsmassigt utan faktaunderlag.
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En visentlig faktor ar fastighetsdgarens ekonomiska intresse. Tidigare fanns pa
Stadsbyggnadskontoret en byra for ekonomiska utredningar vilken gick kontorsledningen
till handa med konsekvensbeskrivningar. Avdelningen har upplosts. Kontoret kan nu
begéra handrickning fran Fastighetskontorets exploateringsavdelning, nagot som
emellertid mycket sillan forekommer. En genomlysning av den sdkandes ekonomiska
intresse har inte heller i detta fall skett, men dven utan en sidan kan vissa allménna

iakttagelser enkelt goras.

Fastigheten dr idag, liksom vid forvérvstillfallet, fullt uthyrd till goda hyresgéster.
Intet tvivel rdder om att den forvérvats till marknadsmassigt pris. Av bygglovsansokan
framgar att 3 450 m? byggnadsyta skall rivas, 800 m ? bibehéllas, och 6 450 m?
tillféras genom nybyggnad. Foljden blir att 80 % av ingangsvérdet maste avskrivas
och dérpa belastar nybyggnadsprojektet som en engéngskostnad — en ritt betydande
merutgift. Till detta kommer att manga av de i projekthandlingarna redovisade
atgirderna dr dyra. Arbetet maste bedrivas pa en trang tomt i innerstaden utan
angridnsande avlastningsytor, marken under stérre delen av tomten grivas ut samt
kéllare anldggas. Stora murverkskonstruktioner skall bevaras, sékras under byggtiden
och senare integreras i nybyggnaden, en gammal pannskorsten nedtagas och
ateruppsittas. Det rader ingen tvekan om att projektkostnaden per ytenhet f6r projektet

kommer att bli mycket hog.

Saneringsprojekt av denna typ var vanliga fore ar 2000. De brukade utmérkas av att
nybyggnadens volym vésentligt 6versteg de gamla husens den ersatte, samt att
ingdngsvardena var laga. Under omvénda forhallanden dér andra samhaéllsintressen dven
star pa spel, finns skél for kontoret att som underlag for intresseavvigningen undersoka

hur stort enskilt intresse av projektet verkligen foreligger.

Ett liknande omrade &r prévning enligt 9 kap. 34 § PBL, mom. 2, vilken om
bygglovsérendet fullfoljts skulle ha behovt géras och som konsekvens borde utforts i
plandrendet pa grunder som vi anfort i avsnittet “Prévning av dndrad detaljplan”,

sid. 4-5 ovan. Jag hinvisar hdrvid till domskélen 1 det i denna domstol nyligen avgjorda
maélet P 2679-21, sid. 24-25, i vilket behovet av utredning i ett motsvarande fall

faststillts och utgjort skil for att avsla ett 6verklagande.
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Byggnaderna #r i gott skick. Betydande yttre och inre underhall har genomforts
senaste artiondet. De ekonomiska aspekterna av rivningen och nybyggnaden
behandlas inte i tjinsteutldtandena. Saledes saknas visentliga underlag vid
sammanvégning av enskilda och allménna intressen. Vad i detta avsnitt anforts utgor

skdl att upphéva planen.

Inverkan pd trafikmiljdn

Till provningen av bygglov eller plan for detta projekt hor dven dess inverkan pé
miljén i omradet enligt 2 kap. 6 §, mom. 6 PBL. En sddan genomfordes i forenklad
form under bygglovsprévningen. Vid samrédet patalade sakégarna visentliga brister
hos denna. Som f6ljd har Goteborgs Trafikkontor i sitt yttrande vid samridet infor
4ndring av detaljplanen dgnat dmnet storre uppméarksamhet. Kontoret sérskiljer nu
frigan om parkeringsbehovet som genereras av anstéllda frin den angdring som &r

naturligt inslag vid en storre hotellanlédggning.

Betriffande parkeringsbehovet hade vid bygglovsprévningen dragits slutsatsen att
fastighetsiigaren antingen skulle tillgodose det inom fastigheten, eller som villkor for
lov forete langfristiga hyresavtal for parkeringsplatser pd annan plats i omradet.
Agaren valde att dndra projektet pd sé sitt att han i killaren redovisade 17
parkeringsplatser tillgingliga genom en bilhiss. Trafikkontoret uppmérksammade nu
att handlingar rérande hotellprojektet visserligen bildar dskddningsmaterial i
detaljplaneprocessen, men att fastighetsédgaren i samband med antagande av planen
inte avkrivs nagot stillningstagande i fragan om parkeringsplatserna, och dessas
tillskapande istéllet kommer att behandlas pa nytt i samband med en eventuell
bygglovsansokan. Trafikkontorets uppfattning &r att kommunen bor skaffa sig

erforderliga garantier i detta avseende redan innan planen antas, sid. 3 yttrandet.

P4 liknande sitt forhaller det sig med angdringen. Trafikkontoret har genom samradet
infor bygglovet kommit till insikt om att hotellet alstrar en betydande angoring, och
exemplifierar denna omsorgsfullt, sid. 4 yttrandet. Stadsdelen ar tétbebyggd med stort
inslag av bostider och verksamheter. Som sérskild omsténdighet tillkommer en
mycket &lderdomlig stadsplan frén 1823 i vilken gatubredden bestédmts till 11,88
meter. Planen reviderades visserligen 1878, varvid avskurna hérm tillfordes for att

forbattra svingradierna i gatukorsningarna. Gatubredden bibehdlls dock of6rdndrad.
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De samverkande sakégarna utvecklade noggrant detta dmne i sitt samradsyttrande
infor bygglovet, se sid. 4-5 detta. Sakégarnas slutsats var att ett hotell av denna
storlek skulle leda till en betydande och mycket negativ miljopéverkan for de boende
1 omrédet, samt att den begrinsade gatukapaciteten i omradet for till konkurrens
mellan etablerade verksamheter vid vilken redan idag allas intressen inte kan
tillgodoses. Sakégarna hdvdade dérfor att fragan om en eventuell tillkommande

| hotelletablering innebar en intresseavvigning av sadant slag som borde genomforas

vid utarbetande av ny detaljplan.

Trafikkontoret har anslutit sig till detta synsétt och fordrat att fragan om angéringen
tas upp till behandling i granskningsfasen och avgors innan planen antas. Sa har inte
skett. Stadsbyggnadskontoret rekommenderade vid efter granskningen att planen

antas utan losning av fragor kring angoringen.

Diskussionen kring trafikfrdgorna kastar ljus pa en annan intressant aspekt av
planarbetet. Etableringen av ett nytt hotell med 161 rum &r motiv for bygglov och
plan. Pa sétt som beskrivs i det foregéende avsnittets forsta stycke, sid. 9-10, verkar
samhillsintresset av etableringen av det stora hotellet informellt som en faktor vid
den intresseavvigning nimndens ledamoéter skall gora, utan att detta ndrmare
kvantifierats. Hotellet tjénstgor pa s sitt som en vehikel for att befordra den

sokandes intressen, men med ett virde som inte blivit ndrmare bestimt.

En foljd av att drendet pa sdtt som beskrivits i avsnittet “Prévning av dndrad
detaljplan”, sid. 5-6 ovan, behandlas bade som bygglovs- och planirende ér en viss
oklarhet vid avgdrandenas distribution. Enhetschef Carita Sandros forklarade i samtal
med oss att bygglovshandlingarna inte skulle utvecklas vidare vid planprocessen,
utan endast tjina som askadningsmaterial. De motiverar pé sa sétt planens
uppgodrande, men planens formanstagare avkrivs inga utféstelser utover ett avtal om
att inte rikta ansprak enligt 14 kap. 7, 10 §§ PBL med anledning av vissa
tillkommande foreskrifter. Sasom de oldsta trafikfragorna visar dr det ingalunda
sikert att en hotelletablering av denna storlek vid den efterfoljande
bygglovsprovningen kommer att kunna medges. Resultatet av ett sddant forfarande
blir att fastighetsdgaren av samhaéllet 1imnas betydande koncessioner till nackdel for
riksintresset for kulturmiljovérd med hénvisning till motstdende intressen som kanske

inte kan forverkligas. Han far pa sé sitt ett fribrev for langtgdende fordndringar av
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fastigheten som helt eller delvis kan utnyttjas, utan att samhdllsintresset av en ny

verksamhet behover skapas.

Eftersom planens indamal likvil far anses vara att genom &ndring bereda ndjlighet
att etablera ett hotell, skall den upphévas dven pa grunden att de till drendet horande

trafikfrdgorna inte blivit 16sta.

Paverkan pd grannfastigheter

Tolv kvarter soder om Forsta Langgatan erholl 1948 ny stadsplan. Den hade
karaktiren av saneringsplan, men syftade inte omedelbart till totalsanering, utan till
sddan i etapper. Séledes behélls kvartersindelning och gatubredder s4, att saneringen
skulle kunna genomforas efter behov kvartersvis eller for del av kvarter. Endast pa

vissa stéllen skulle gatulinjen i samband med dtgérder fordndras.

Denna ambition har forverkligats genom totalsanering av fyra kvarter enligt planens
intentioner med bdrjan 1966, 1975 och 1986. I 10:e kvarteret har tva block av
nybyggnader anlagts p stillen som gjort prydlig 6vergéng mellan gammal och ny
bebyggelse mojlig. Planforfattarens avsikt var for vissa av kvarteren fullkomlig
sanering. I andra, dir dldre byggnader avségs bibehallna, anpassades nybyggnadens

tillatna hojd och tjocklek till den befintliga bebyggelsen.

For 8:¢ kvarteret forutsdgs pé sikt totalsanering. Gatubredden lade hinder i vigen for
hogre byggnadshéjder, men fastigheterna kompenserades for rivning av gérdshusen
genom 6kad hustjocklek. Det siger sig sjélv att man vid ett genomfdrande endast till
del som i 10:e kvarteret, skulle behdva planera overgdngen mellan gammal och ny
bebyggelse noggrant. Den éldre bebyggelsen hade dessutom ett oregelbundet
utseende. Tomt nr. 2 4r beldgen pa ett horn och har en areal av endast 388 m*. Om
den nya planen hade tilldimpats for nya hus pa 6mse sidor skulle foljden blivit att
garden med en yta av bara 72 m?, kommit att bli néstan helt inmurad, belyst endast
genom en spalt av nio meters bredd i dess syddstra horn vilken ytterligare kunde
begriinsas av en tilldten nybyggnad pa grannfastighetens gérd upp till fem meters
héjd. Om sidana nybyggnader verkligen skulle kommit till stdnd hade en anpassning

sannolikt foretagits i bygglovsberedningen.
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Den nya detaljplanen innebér ingen éndring av denna reglering. Tvértom accentueras
problemet genom att gérdsbebyggelsen pa grannfastigheten 8:3 star kvar och med en
hog brandmur reducerar ljusinsldppet och utsikten ytterligare. De samverkande
sakéigarna har uppméarksammat forhallandet och patalat det i samrédet infor
bygglovet, sid. 3, liksom samrédet for detaljplanen, sid. 11. Fyra av
Byggnadsndmndens ledaméter fogade dessutom till beslutet att dndra planen ett
sarskilt yttrande med uppdrag till kontoret att undersoka ljusforhéllandena pd garden

och vid behov genomfdra en dndring som minskade den negativa paverkan.

Kontoret har ldmnat dessa invéindningar utan avseende och i dokumentationen endast
lagt in en solstudie som tidigare ingétt i bygglovsidrendet. Exemplet visar ytterligare pa
vadan av att fora vidare obsoleta planer. Stadsplanen fran &r 1948 &r uppgjord i en
annan tid och med annan mélsittning &n att vara stod vid utforande av enstaka
kompletteringsbyggnader i befintlig miljo. Redan da stilldes hoga krav pé
bostadshygien. Det r uppenbart att planforfattares och bygglovshandlaggares uppgift
da som nu varit att vid uppkommande problem foreta de justeringar som dr nédvindiga
for att tillgodose kraven pa goda och hélsosamma bostidder. P4 grund av bristerna 1

detta avseende skall planen upphévas.

Missbruk av det kommunala planmonopolet

Lansstyrelsen kritiserar i sitt yttrande kontorets val att behandla drendet som &ndring av
detaljplan istéllet for att uppgora en ny. Beslutet dr inte en enstaka héndelse utan del av

ett monster for handlédggningen vid Géteborgs Stadsbyggnadskontor.

Allt sedan kommunreformen &r 1971 har lagstiftarens avsikt varit att fora dver makt
till kommunerna. PBL beskrev kommunen som det demokratiska forum i vilket
planfrdgor skulle beredas och beslutas. Ett kommunalt planmonopol skapades.
Overordnade statliga instanser skulle framgent inte 6va samma direkta inflytande
over planprocessen, ldnsstyrelserna begrinsa sin verksambhet till tillsyn, radgivning
samt vara instans vid dverklaganden. I rattstillimpningen avspeglas detta genom att

kommuner generellt tillerkénns en ganska vittgdende gestaltningsfrihet.

En avgorande tanke i PBL har varit att 6verlata inflytandet 6ver planprocessen till

byggnadsndmnd och kommunfuliméktige dér detaljplaner och dversiktsplaner under
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bred demokratisk tillslutning med jimna mellanrum skulle behandlas och fornyas.
Med inforandet av korta genomforandetider hoppades lagstiftaren att inspirera till
regelbunden 6versyn och fornyelse av gillande planer. En viss oforutsédgbarhet som

vidlatt tidigare byggnadslagstiftning skulle elimineras.

Den foljande utvecklingen har visat att detaljplanerna och deras omfattande
administration av kommunerna uppfattats som dyra. Man har sokt végar att undvika
regelbundet upprepad fornyelse. En foljd har blivit att viktiga ambitioner och
nddvindiga modernisering av gillande planer blivit liggande medan kommunen
opererat vidare med gamla planer. Sarskilt géller detta riksintressena for
kulturmiljévérden, vilka &r ett birande element i 2 kap. PBL, och for vilka
kommunerna i ett centralt avtal med staten dverenskom snar integration i
detaljplanerna. Genom att detta forsummats har de ofta kommit att forbli utan

rittsverkan.

En mycket tydlig illustration av Goteborgs héllning i denna fréga aterfinns i mal

P 2679-21, denna domstol, sid 11, vilket ovan relaterats. Kommunen yttrar dér att
riksintressen inte direkt fir utéva inflytande ver bygglovshandldggningen inom
planlagt omréde. For att ha denna verkan skall de ha inforts i plan. Man avslutar
stycket med meningen “Den i malet aktuella stadsplanen &r av dldre datum men ndgon

skyldighet for kommunen att éndra planen foreligger inte enligt PBL”.

Pastéendet #r riktigt, och konsekvensen att handldggningen varit otadlig eftersom de
forekommande frigorna redan tidigare avgjorts i en demokratisk process.
Absurditeten av detta pastiende gors tydlig av faktum att den omtalade planen ér frén
1866, en tidpunkt di mycket lite av stadens nuvarande bebyggelse kommit till och

det 4n mindre funnits nagra riksintressebestdmmelser att ta hénsyn till.

Kommunens instillning var dven foremal for behandling i ett mal i Mark- och
miljodverdomstolen, P 9167-12, MOD 2013:17, Didon, 9:30 — 32 a, sid. 8 a,

samt “En effektivare plan- och byggprocess” SOU 2013:34, sid 116-117. Friga var
hir om ett kvarter i Majorna med stadsplan frén 1878. Domstolen avgjorde att
overgangsbestimmelserna enligt 17 kap. 4 § ABPL vilka gdr det mojligt att fortsatt

begagna en obsolet plan har foretrdde fore andra lagens bestimmelser.
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Det kommunala planmonopolet ér en visentlig bestandsdel av PBL, men det finns
anledning for rittsvirdande myndigheter till vaksamhet och uppmiérksamhet om det
missbrukas till att kringg3 andra viktiga och i lika hog grad birande element i PBL
sdsom riksintressena, vilka utgér en grundliggande forutsittning for lagens

2 kap. Frigan om dndring eller ny detaljplan i detta fall far pa si sitt storre betydelse

dn att vara ett inskréinkt forvaltningsréttsligt sporsmal.

For Bostadsrattsforeningen Nordhem 22

Per Lundgren UIf Schliiter o /

e f;rﬁ A

Bilagor: 1.  Lansstyrelsens samridsytirande 2022.08.24
2. Antikvarisk konsekvensbeskrivning, SBK 2022.05.25
3. Brev fran sakdgarna till enhetschef Carita Sandros 2021.07.08
4. Motesreferat, Lansstyrelsen 2021.03.26
5. Industrifastigheter i Masthugget séder om Forsta Linggatan
6.  Trafikkontorets samradsyttrande 2022.07.07
7. Sakigarnas samradsyttrande, bygglov, 2020.09.18

8.  Sakigarnas samrddsyttrande, detaljplan 2022.08.03
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Forslag till andring av del av detaljplan for omrade soder
om Fdrsta Langgatan inom stadsdelen Masthugget |
Goteborg (hotell vid Tredje Langgatan) i Goteborgs
kommun, Vastra Goétalands lan

Handlingar daterade maj 2022 for samrad enligt 5 kap. 11 (7a§) plan- och
bygglagen (PBL 2010:900), standard forfarande

Om detaljplanen

Foreslagna ny- och pdbyggnader har byggritt i géllande detaljplan,
(Forslag till dndring av stadsplanen for del av Masthugget i Goteborg
(Omrdde séder om forsta Langgatan), 11-2545.) Den nu foreslagna
andringen av detaljplanen tillskapar enbart byggritt for den befintliga
gardsbebyggelse som idag inte foljer de planbestimmelser som finns i
gillande detaljplan. Utdver utokad byggrtt innebér denna dndring av
detaljplan att ett antal planbestimmelser, fraimst kopplade till utformning
upphivs och att nya planbestdmmelser kopplade till utformning
tillkommer.

Vid prévning av fragor som regleras i PBL ska enligt 2 kap. PBL en s&
kallad limplighetsprdvning alltid goras. Vid en dndring av en detaljplan
genomfors en sdan provning enbart avseende den eller de
planbestimmelser som éndras. Hirmed kan lansstyrelsen enbart bedoma
lampligheten for den utokade byggritten for gardsbebyggelsen, dvs fran
idag tillatna 5 meters byggnadshgjd till foreslagen hogsta nockhdjd pa
19,2 meter 6ver angivet nollplan samt de planbestimmelser som
upphivs och de som tillkommer enligt 11 kap. 10 § PBL, de s.k.
ingripandegrunderna.

Under samrédet ska linsstyrelsen ocksa sdrskilt ge rdd om tillimpningen
av 2 kap PBL. Lansstyrelsen ska dessutom ge rdd i dvrigt om
tillimpningen av bestimmelserna i denna lag, om det behdvs frén allmén
synpunkt. Lag (2020:76). Linsstyrelsen har hir synpunkter pa val av
forfarande.

Postadress:403 40 Goéteborg Telefon: 010-224 40 00 E-post: vastragotaland@lansstyrelsen.se Webb: lansstyrelsen.se/vastra-gotaland

www.lansstyrelsen.se/vastragotaland/personuppgifter
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Lansstyrelsens samlade bedémning

Linsstyrelsen lamnar foljande bedomning enligt 5 kap. 14 § plan- och
bygglagen (PBL 2010:900).

Att Goteborgs stad vid dndringen av detaljplanen inte tagit mer hinsyn
till riksintresset for kulturmiljo finner Lansstyrelsen ytterst beklagligt.
D4 kommunen har planmonopol borde utformningen av planen tagit
tydligare utgéngspunkt i en kulturhistoriskt kénslig miljoé som denna
med de kulturhistoriska vdrden och viktiga egenskaper som utméirker
kvarteret och som &r viktiga uttryck for riksintresse for kulturmiljo.

Liansstyrelsen anser att val av planforfarande dvs att vilja dndring av
detaljplan i stillet for att ta fram en ny detaljplan strider mot
lagstiftningen. Detta déd planen 4r av betydande intresse for allménheten
och 1 dvrigt av stor betydelse. Lansstyrelsen anser ocksa att planforslaget
inte stimmer Gverens med dversiktsplanen, ndgot som lagen ocksé
uttrycker gor skél for att en ny detaljplan ska tas fram.

Synpunkter pa sadant som kan aktualisera prévning

Lansstyrelsen beddmer med hénsyn till ingripandegrunderna i 11 kap. 10
§ PBL och nu kiinda forhallanden att ett antagande av en detaljplan
enligt forslaget inte kommer att provas.

Motiv for bedémningen

Prévningsgrunder redovisar Lansstyrelsens synpunkter vilka ska
uppfyllas for att det antagna planforslaget inte ska riskera dverprovning.
Réd och synpunkter handlar om anvisningar for att planforslaget ska
uppfylla lagstiftningens krav.

Prévningsgrunder enligt PBL 11 kap. 10 §

Enligt 11 kap. 10 § ska Lénsstyrelsen 6verprova kommunens
antagandebeslut av en plan eller omriddesbestimmelser om dessa kan
antas strida mot ndgon av de fem prévningsgrunderna.

* Riksintresse (bdde MB kap 3 och 4)
e Mellankommunala fragor och regionala forhillanden
e Miljékvalitetsnormer (MKN) (MB 5 kap, luft och vatten)

e Strandskydd (MB 7kap)
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e Hilsa och sikerhet (risk for olyckor, versvimning, erosion)
geoteknik

Vid en #ndring av en detaljplan genomfors en lamplighetsprévning
enbart avseende den eller de planbestimmelser som dndras. Hirmed kan
linsstyrelsen enbart bedoma lampligheten for den utékade byggritten for
gardsbebyggelsen, dvs frén idag tillatna 5 meters byggnadshdjd till
foreslagen byggnadshgjd pa 19,2 meter samt de planbestimmelser som
upphivs och de som tillkommer enligt 11 kap. 10 § PBL och de s.k.
ingripandegrunderna. For dessa éndringar anser ldnsstyrelsen inte att det
ar motiverat att aktualisera ndgon av ovanstiende ingripandegrunder.
Lansstyrelsen vill dock ge rad om tillimpningen av bestimmelserna i
PBL, vilket vi #r dlagda att gora om det behovs frén allmén synpunkt.
Lag (2020:76)

Rad enligt PBL och MB

Val av planforfarande

Linsstyrelsen ifrigasitter valet att gora en dndring av géllande detaljplan
och valet att inte ta fram en ny detaljplan. Andringar som innebér en
betydande miljopaverkan, har betydande intresse for allménheten eller ar
i strid med Sversiktsplanen dr for omfattande for att behandlas som en
4indring av detaljplan. Lansstyrelsen anser att detaljplanen dr av
betydande intresse for allménheten samt strider mot dversiktsplanen och
att kommunen ddrav behdver ta fram en ny detaljplan.

Péaverkan pa riksintresset for kulturmiljo

Planomradet innehaller allminna kulturmiljovirden. Dels som visentliga
uttryck for riksintresset for kulturmiljévérden, dels for de enskilda
byggnaderna som anses vara sérskilt virdefulla utifran 8 kap. 13 § plan-
och bygglagen (PBL). I Goteborgs 6versiktsplanen anges for
planomrédet att:

Inom riksintresseomrdde Goteborgs innerstad [O 2:1 — 5] finns bland
annat foljande fordndringsansprdk som kan innebdra pdverkan pd
riksintressets virdebdrande uttryck:

« Stadsutveckling i strategiska ldgen som ger fordndrade visuella
sammanhang, sdsom till exempel forbyggda utblickar, blockerade
siktlinjer och skymda landmdrken
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* Bebyggelsefortditning som bryter mot landskapsbilden och en lokal
tradition av bebyggelse som foljer terrdngen och betonar topografin.

* Ombyggnader i form av till- och / eller pabyggnader som fordndrar
bebyggelsens skala

* Rivning av befintlig bebyggelse

Genom foljande forhdllningssdtt avser staden tillgodose riksintresset
inom omrdde Géteborgs innerstad [0 2:1 5]

* Innerstadens hoga kulturhistoriska virde innebdr en generellt sett hog
kdnslighet for fordndringar.

* Byggnader uppforda fore 1920-talets bebyggelseexpansion och som till
sin karaktdr dr ndgorlunda vilbevarad ska behandlas som sdrskilt
vardefull om man inte kan motivera varfor de inte anses vara det (BFS
2016:6).

* Bebyggelsen: gatustruktur, byggnader och stadsrum bdr riksintressets
uttryck. Omrddets bebyggelse ska vdrnas som bdrare av riksintressets
historiska avidsbarhet, goteborgsk byggnadstradition och omrddets
olika stadsdelskaraktdrer. Byggnader i visuellt strategiska ldigen, sdsom
t ex hornhus, fondmotiv och fronter mot éppna platser, har en nyckelroll
i stadsbilden och ska sdrskilt virnas. De dppna stadsrummens betydelse
Jor de visuella sammanhangen, ldsbarhet och upplevelse av
riksintressets uttryck ska inte underskattas.

* Den traditionellt ldga bebyggelsen och smdskalig fastighetsindelning,
ska beaktas utifrdn sin del i ett sammanhang av en historisk stadskdrna
och en blandad och differentierad stadsmiljé som har utvecklats
successivt under ett langt tidsforlopp. Det smdskaliga bor bevaras sd
langt detta dr mdjligt.

(Text hdmtad frén géllande Oversiktsplan antagen 2022 och bilagan
Vigledning riksintresse kulturmiljo, s 18 ff)

Problemet med nu géllde detaljplan Férslag till dndring av stadsplanen
for del av Masthugget i Goteborg (Omrdde soder om forsta Langgatan),
II-2545 &r att den inte tar hinsyn till riksintresset for kulturmiljé.
Anledningen till detta r att riksintresset tillkom forst efter att
detaljplanen antagits. Géllande detaljplan antogs 1944 och reviderades
under dren 1945, 1947 och 1948. Riksintressen for kulturmiljévarden
pekades forst ut forst i samband med den fysiska riksplaneringen pa
1960—-1970-talet. Att Goteborgs stad dédrmed vid dndringen av
detaljplanen inte tagit mer hinsyn till riksintresset dr ytterst beklagligt
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och Linsstyrelsen beddmer att géllande detaljplan medf6r skada pa
riksintresset for kulturmiljé d& den mojliggér en skalforskjutning péa
samtliga byggnader i kvarteret.

Liansstyrelsens bedémning av paverkan pé riksintresset for Kulturmiljoé

Andringen av detaljplanen samt nu géllande detaljplan innebér att
samtliga byggnader mot gatan tillats fi samma hojd. Detta innebiér en
skalforskjutning som medfor att bebyggelsens smaskalighet forsvinner
och didrmed kvarterets variationer i skala och byggnadshéjd. Forslaget
medfor ocksa att de synliga brandgavlarna forsvinner i stadsbilden samt
att fabriksskorstenen kommer att bli mindre framtrddande 1 gaturummet.
Linsstyrelsen bedomer att planforslaget ihop med nu géllande detaljplan
innebir stor negativ paverkan pd flera viktiga fysiska och utmérkande
egenskaper inom kvarteret vilket forsdmrar forstaelsen och ldsbarheten
for flera av de kulturhistoriska sammanhangen i kvarteret och ddrmed
riskerar att medfora pétaglig skada pé riksintresset for kulturmiljo.

I samradshandlingen anges att en avsikt med dndring av detaljplanen ar
att bevara befintlig bebyggelses exteriora karaktérsdrag och detaljer som
ger uttryck for kvarterets kulturhistoriska virden. Géllande detaljplan
tilliter pAbyggnader pd mellan en och tre vaningar inom kvarteret, vilket
innebir att de ursprungliga byggnaderna kommer att upplevas som en
del av de nya volymernas gestaltning och i en helt ny och homogen
helhet. T samradshandlingen (s 44) bedomer staden att forslaget inte
medfor betydande miljopaverkan eller pataglig skada pé riksintresse for
kulturmiljé. Det ér svért att forstd vad denna bedomning grundar sig pa
eftersom det i den antikvariska konsekvensbeskrivningen konstateras att
vissa byggnader inom planomrédet &r unika som de enda bevarade
byggnaderna med tydlig bibehéllen industri- och verkstadskaraktir och
att byggnaderna har bedomts som sérskilt virdefulla enligt 8 kap 13§
PBL. De #r dirmed viktiga representanter for riksintressets uttryck.
Vidare beddms skalforskjutningen medfora en genomgripande negativ
paverkan pé stadsdelens variationsrika sdrprigel savil for kvarteret som
stadsdelen i sin helhet. Sammantaget gérs bedomningen i
konsekvensbeskrivningen att planens paverkansgrad dr av sddan
omfattning att det medfor risk for mycket stora negativa konsekvenser
for riksintresse for kulturmiljé och Langgatsomradets specifika uttryck.
Linsstyrelsen instimmer i den beddmning som gors i den antikvariska
konsekvensbeskrivningen.

For det nirliggande kvarteret Barken finns en detaljplan antagen 2019
som bl.a. medger rivning av dldre smaskalig bebyggelse med
verkstadskaraktdr. Mot bakgrund av fordndringarna i kv. Barken blir de
vilbevarade byggnaderna inom aktuellt planomréde dn mer viktiga for
omrédets kulturvirden och ddrmed mycket kénsliga for fordndringar.
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Planhandlingarna saknar ett resonemang om hur riksintresse for
kulturmilj6 har tillgodosetts i planforslaget och den kumulativa paverkan
pé de samlade kulturhistoriska virdena for det berdrda
riksintresseomréadet for kulturmiljo.

I planbeskrivningen pa s 7 anges att staden gjort en avvigning mellan
allménna kulturmiljévdrden inom planomréadet och den géllande
detaljplanen. Denna plan medger pabyggnader pa samtliga byggnader i
hornet Tredje Ldnggatan/Nordhemsgatan. Lénsstyrelsen anser att den
gillande detaljplanen varit alltfor styrande for utformningen av den nu
foreslagna dndringen av detaljplanen. Eftersom kommunen har
planmonopol borde utformningen av planen tagit tydligare utgdngspunkt
i en kulturhistoriskt kinslig miljé som denna med de kulturhistoriska
vérden och viktiga egenskaper som utmérker kvarteret och som &r
viktiga uttryck for riksintresse for kulturmiljo.

Samlade synpunkter pa planforslagets antikvariska inriktning och
sikerstillande av kulturhistoriska virden

Det dr positivt att syftet med tillégget till detaljplanen har ambitionen att
stdrka de kulturhistoriska vardena for de olika byggnaderna.
Lénsstyrelsen bedomer dock att planforslaget inte i tillrdcklig grad
sidkerstéller byggnadernas hoga kulturhistoriska virden s som anges i
planens 6vergripande intentioner att sikerstélla bevarandet av
kulturhistoriska vérden i kvarteret. I planforslaget dr det endast
gardshuset som forses med rivningsforbud (r1). I dvrigt mojliggors trots
skyddsbestimmelser total rivning, ateruppbyggnad och aterskapande
utan tydlig detaljstyrning. Byggnadernas autentiska och ursprungliga
uttryck riskerar att g& forlorade om fasaderna rekonstrueras. Det medfor
att bestdimmelsen 3 forlorar de kulturhistoriska och arkitektoniska
referenser som utgangspunkt for att sérskild hénsyn till byggnadens
karaktér och formsprak.

Foreslagna skydds- och varsamhetsbestimmelser syftar till att
sakerstilla ett bevarande av fasadernas murverk och arkitektoniska
detaljer men saknar férbud mot rivning med undantag av
gérdsbyggnaden. Om ett bevarande av fasaderna visar sig vara tekniskt
svart att genomfora riskerar ytterligare virden att gé forlorade.
Lénsstyrelsen bedomer sammantaget att planens ambitioner med ett
sakerstdllande av byggnadernas arkitektoniska formsprak, material och
detaljer inte genom rivningsforbud skyddas autenicetet i och med att
inget av skydds- eller varsamhetsbestimmelser sékerstills genom
rivningsforbud. Byggnadernas befintliga uttryck sékerstéller inte fullt ut
att bestimmelsen f3 ges de kulturhistoriska forutsittningar
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Bestimmelsen f3 anger att ”pabyggnaden ska genom form, material, och
farg ta sdrskild hiinsyn till byggnadens karaktar och formsprak samt
harmonisera med anslutande byggnader i kvarteret och omgivande
kulturmiljésammanhang.” Denna bestimmelse bedéms inte som
tillréckligt styrande for att utformningen av pabyggnaden verkligen
anpassas till den kulturhistoriskt virdefulla byggnaden.

Rapporten “Ldnggatorna i Masthugget — karaktdirisering och analys av
stadsmiljé”’ (stadsbyggnadskontoret 2012) togs fram som ett
planeringsunderlag som syftade till att vara vigledande for framtagandet
av nya detaljplaner for Linggatorna i Masthugget. I rapporten lyfts
virden och karaktirer fram att beakta for att bibehalla omradets karaktér
infor framtida fordndringar i omrédet. Varierade hushéjder, varierade
funktioner och bevarade verkstads- och industribyggnader lyftes fram
bland de viktigaste karaktirsdragen. Planforslaget har utifrén flera
utpekade virden inte haft en tydlig utgdngspunkt i detta
planeringsunderlag som togs fram redan for 10 &r sedan.

Synpunkter pd antikvariskt underlag

En antikvarisk forundersokning har utforts av Lindholm restaurering AB
(bestiilld av fastighetsdgaren) samt en antikvarisk
konsekvensbeskrivning som gjorts av stadsbyggnadskontoret.
underlaget som utférts av Lindholm bedéms planforslaget sammantaget
att stirka skyddet for de kulturvirden som finns pé plats. Beddmningen
gors ocksa att bibehdllen byggratt kan medfora en negativ konsekvens
for kulturmiljon. P4 s 119 anges i detta underlag att synliga brandgavlar
minskar delvis och att variation i byggnadshdjd och volym minskar. Hur
denna bedémning gjorts dr svart att forsta eftersom byggnadernas
varierande hojder och synliga gavlar har beskrivits som tvd framtridande
och viktiga egenskaper for kvarterets karaktér som utmérker sig i
stadsdelen. Det rider ingen tvekan om att planforslaget innebér en
homogen byggnadshéjd for samtliga byggnader vilket medfor en
genomgripande forindring av kvarterets varierade volymer och
sméskaliga karaktir.

Miljékvalitetsnormer for luft

Luftkvaliteten i omradet beddms vara dalig och enligt
miljéférvaltningens berdkningar finns risk for att miljokvalitetsnormen
for NO2 (dygnsvirdet) dverskrids. Gardshuset dr beldget pd innergdrden
och Linsstyrelsen bedomer det vara sannolikt att luftkvaliteten ar battre
pa innergérden 4n pé gatorna. Géllande detaljplan medger en bebyggelse
som #r hogre n befintlig bebyggelse utmed Nordhemsgatan och Tredje
Langgatan. Genom den planerade bebyggelsen avses den tillitna
maximala hojden tas i ansprék och ddrmed blir bebyggelsen hogre dn i
dag. Linsstyrelsen vill uppmérksamma pé att en titare och hogre
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bebyggelse kan forsdmra omblandningen av luften med f6ljd att
féroreningsnivéerna okar ldngs gatorna. Lénsstyrelsen anser dirfor att
det ur hélsoaspekt dr fordelaktigt att beakta de dtgérder som finns
tillgéngliga for att inte den déliga luften ska tringa in i byggnaderna. Ett
exempel dr att placera friskluftsintag hogt i en riktning dar luftkvaliteten
dr ndgot bittre 4n i gatunivd mot Nordhemsgatan och Tredje Langgatan.

Olédgenhet for omkringliggande fastigheter

En 6kad beskuggning for andra omkringliggande fastigheter kommer att
ske om ytterligare vaningsplan uppfors i enlighet med géllande
detaljplan. Oldgenheter kan bland annat vara skymd sikt eller sdmre
ljusférhallanden. Av praxis framgar att det ska vara friga om en
oldgenhet som dr vésentlig for att det ska vara en betydande olidgenhet
enligt PBL. Lansstyrelsen tar inte stéllning till om géllande detaljplan
och ny foreslagen éndring av detaljplan ger upphov till en betydande
oldgenhet, men kan se att en sddan diskussion kan uppstd mellan
fastighetsédgarna.

Forhallande till OP

Lénsstyrelsen finner att forslag till dndring av detaljplan strider mot nu
gillande detaljplan. Nedanstéende text dr hamtad frén nu géllande
oversiktsplan och bilagan Vigledning riksintresse kulturmiljé.

* Byggnader uppforda fore 1920-talets bebyggelseexpansion och som till
sin karaktér &r ndgorlunda vilbevarad ska behandlas som sérskilt
vérdefull om man inte kan motivera varfor de inte anses vara det (BFS
2016:6).

+ Bebyggelsen: gatustruktur, byggnader och stadsrum bar riksintressets
uttryck. Omradets bebyggelse ska vérnas som bérare av riksintressets
historiska avlasbarhet, géteborgsk byggnadstradition och omréidets olika
stadsdelskaraktérer. Byggnader i visuellt strategiska ligen, sdsom t ex
hérnhus, fondmotiv och fronter mot dppna platser, har en nyckelroll i
stadsbilden och ska sérskilt virnas. De 6ppna stadsrummens betydelse
for de visuella sammanhangen, lasbarhet och upplevelse av riksintressets
uttryck ska inte underskattas.

* Den traditionellt 1dga bebyggelsen och smaskalig fastighetsindelning,
ska beaktas utifrén sin del i ett sammanhang av en historisk stadskirna
och en blandad och differentierad stadsmiljé som har utvecklats
successivt under ett langt tidsforlopp. Det smaskaliga bor bevaras s&
langt detta dr mojligt.

D4 planférslaget strider mot 6versiktsplanen anser Linsstyrelsen att
kommunen i stillet f6r dndring av detaljplan ska vilja att uppritta en ny
detaljplan.
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Trafik

En mobilitets- och parkeringsutredning har tagits fram. Slutsatsen av
utredningen ér att anvandningen hotell och restaurang genererar ett
behov av 17 parkeringsplatser for bilar och 26 platser for cyklar. D&
fastigheten idag redan dr bebyggd och anviinds for kontors-, restaurang-
och butiksverksamhet genererar den ndgot likande trafikalstring som
sker redan idag. Linsstyrelsen konstaterar ocksd att det inom
gangavsténd finns god tillgénglighet till kollektivtrafik.

Synpunkter enligt annan lagstiftning

Kulturmilj6lagen
Kommunen har infort planbestimmelse som anger att:

Befintlig byggnad ligger inom fornldmning L1960:2928, om
grundforstirkning krivs for pdbyggnaden sd behdvs tillstdnd for ingrepp
i fornldmning.

Linsstyrelena har ddrmed inga mer tilldgg avseende efterfoljande
provningar enligt kulturmiljélagen.

Undersokning om betydande miljopaverkan

Kommunen beddmer att forslaget inte innebar betydande péverkan pa
miljén. Linsstyrelsen delar kommunens 8sikt, att foreslagna dndringar
inte innebir betydande miljopaverkan, sdledes behover inte en
miljékonsekvensbeskrivning tas fram.

De som medverkat i beslutet

Féretradare for miljo- samt samhalisavdelningen har bidragit till
beredningen av detta ytirande. Detta yttrande har beslutats av TF
funktionschef Emma Ahlgren med planhandléiggare Johanna
Severinsson som foredragande.

Emma Ahlgren

Johanna Severinsson

Detta beslut har bekriftats digitalt och saknar dérfor namnunderskrifter.
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Lénsstyrelsen/

Miljoskyddsavdelningen, Annika O Svensson, Jonas Henriksson
Sambhéllsavdelningen, Kulturmiljéenheten, Lena Emanuelsson, Andreas
Aman

Funktionschef Plan och bygg, Nina Kiani Jansson
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1.1

1.2

Inledning

Bakgrund och syfte

Foreliggande antikvarisk konsekvensbeskrivning har tagits fram inom ramen for
det pagdende arbetet med dndring av del av detaljplan for omrade sdder om
Forsta Langgatan. Syftet med utredningen &r att den ska utgora ett
bedomningsunderlag i prévningen av planéndringens paverkan pa riksintresset
Géteborgs innerstad, O 2:1-5. Konsekvensbeskrivningen bifogas
planhandlingen som antikvariskt beddmningsunderlag. Uppdraget har utforts
internt pa stadsbyggnadskontoret av bebyggelseantikvarierna Linnéa Tidéng
och Séren Holmstrom.

Sammanfattande slutbedomning

Sammantaget konstateras att planforslaget (planforslaget avser hér géllande
plan tillsammans med foreslagna planindringar) mdjliggdr rivning av delar av
bebyggelsen och uppforande av nya hogre volymer innanfor befintliga fasader
mot gatan.

Byggnaderna inom planomrédet utgdr ett unikt inslag genom att vara de inom
riksintresseavgransningen enda bevarade byggnaderna med tydlig bibehéllen
industri- och verkstadskaraktir. De tilligg som foresls sékerstiller ett
bevarande av gardshuset och byggnadens historiska funktion. Tillkommande
skyddsbestimmelser bevarar en del av fasaderna mot gatan vilket sékerstiller
ett visst bevarande av den 6vriga befintliga bebyggelsen. Samtidigt medger
planbestimmelserna att interidrerna kan rivas och erséttas med en ny struktur.
Dessutom ir en av byggnaderna undantagen skyddsbestimmelse i syfte att
kunna demonteras for att sedan ateruppforas som en rekonstruktion.

Detta innebir att den ursprungliga bebyggelsens tidstypiska och
funktionsrelaterade gestaltning fortsatt kommer att kunna aterspeglas i
gaturummet som en del av de nya volymernas gestalt. Forandringen av
byggnadernas hojder i enlighet med kvarstdende reglering av byggritt i gillande
plan innebér, i synnerhet for de tvé ligsta, dock en foréndring av de enskilda
byggnaderna som forsvarar forstaelsen och upplevelsen av byggnadernas
historiska karaktér och funktion.

Skalforskjutningen inom planomradet innebir en genomgripande paverkan pa
upplevelsen av stadsdelens variationsrika sérprigel med avseende till funktion
och byggnadshojder. Upplevelsen av detta, for riksintresset, centrala
karaktirsdrag paverkas inte bara i det lokala miljésammanhanget. dvs. det
direkta gaturummet. Det fir ocksd negativa konsekvenser for upplevelsen av
stadsomradets sirart som helhet. Dessa konsekvenser ar i grunden ett resultat av
regleringar i den gillande planen, vilka kvarstar trots plandndringen och de
tilligg av bestaimmelser som tillkommer.

Antikvarisk konsekvensbeskrivning 3(17)

Andring av detaljplan fér omréde sdder om Forsta Langgatan inom stadsdelen
Masthugget i Géteborg (hotell vid Tredje Langgatan) Dnr 0021 1/21

Stadsbyggnadskontoret 2022-05-25




De negativa konsekvenserna forstirks ytterligare genom de forindringar som
redan skett och som 4r i full gdng att genomforas i planomradets omedelbara
nérhet. I kvarteret Barken, vilket bedoms omfattas av riksintresseanspréaket, sker
en forindring som innebér motsvarande konsekvenser som i det nu aktuella
planomradet. Det har medfort att upplevelsen av riksintressegrunden redan
paverkats mycket negativt. En fortsatt utveckling med rivningar, ny- och
pabyggnader kommer leda till att de historiska sparen av stadsdelens
industribetonade bebyggelse och variationsrika karaktir férvanskas eller helt
raderas ut.

Sammantaget dr den samlade bedomningen att pdverkansgraden av planen
fortsatt &r av sddan omfattning att det medfor risk fér mycket stora negativa
konsekvenser for riksintresset for kulturmiljovard, och dess specifika uttryck i
Lénggatsomradet. Beddmningen baserar sig p4 att planen trots foreslagen
dndring fortsatt mojliggor forvanskning av centrala uttryck for
riksintressegrunden som bara kan upplevas inom denna del av
riksintresseomradet, vilket i sin tur leder till att upplevelsen och forstaelsen for
riksintressets kulturhistoriska sammanhang forvanskas. Till detta kommer
kumulativa effekter i planomradets omedelbara niirhet som forstirker de
negativa konsekvenserna for riksintressegrunden.

Med skyddsbestimmelser som syftar till att sikerstilla endast fasadernas
murverk ligger ocksé en risk i att det vid ett genomforande av planen kan
komma visa sig vara sé tekniskt komplicerat att det inte d&r méjligt. Ett sidant
scenario skulle innebéra att ett bevarande i den utstridckning som dndringen
syftar till inte kommer vara mojlig, vilket skulle innebira ytterligare negativa
konsekvenser for ldsbarheten av riksintresset.

1.3 Upplégg och angreppssatt

Utredningen inleds med en redogdrelse for riksintressegrunden, riksintressets
beslutstext och avgrénsning. [ detta innefattas ocksi en sammanfattande
uttolkning och beskrivning av riksintressets kulturhistoriska sammanhang och
vilka egenskaper och fysiska uttryck som gér att det kan utldsas och upplevas i
stadsmiljon. Dérefter foljer ett avsnitt som kortfattat redogér for forslaget till
dndring av detaljplanen samt en lista 6ver vilken paverkan planforslaget medfor.
I ett avstutande avsnitt beskrivs och sammanfattas vilka effekter och
konsekvenser for riksintressegrunden forslaget bedéms innebéra.

Konsekvensbeddmningen ar gjord med referens till de olika fysiska och visuella
uttryck som beskrivs, vilka kan hérledas ur riksintressebeslutet och som finns
representerade inom planomradet och dess ndrmaste omgivning. Som stdd for
beddmningen av konsekvenser har vi utgétt frin Riksantikvariedmbetets
handbok for riksintressen (2014). Fran handboken har foljande fragestillningar
legat till grund for beddmningen: Vad forsvinner och vad tillkommer? Ar
pdverkan visuell eller funktionell? Ar pdverkan direkt eller indirekt? Samt:
Vilka egenskaper pdaverkas? Hur paverkas miljéns virden (forloras, forvanskas
eller forsvagas virdena)?
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Konsekvensbeddmningen gors med utgdngspunkt i plankartans bestdimmelser
med tillhdrande preciseringar i planbeskrivningen. Av plankartan for Andring
av detaljplan for omrdde soder om Forsta Ldnggatan inom stadsdelen
Masthugget i Géteborg (hotell vid Tredje Langgatan) sa framgér att
underliggande detaljplan ska ldsas jamsides. Utifrdn denna fSrutsittning gors
konsekvensbedomningen pé gillande detaljplan frdn 1948 tillsammans med
foreslagna dndringar.

Bedomningen utgdr fran och 4r uppdelad under begreppen; paverkan, effekt och
konsekvens. Paverkan redogor for vilka bestimmelser och regleringar i planen
som beddms utgora grund/orsak for mojlig pdverkan pa kulturmiljon. Effekter
4r en beddmning av vad paverkan innebir for kulturmiljon, vilka rumsliga och
miljéméssiga fordndringar som bedoms mojliggoras. Slutligen sammanfattas
vilka konsekvenser bedémda effekter fir for de egenskaper som uttrycker
miljons kulturhistoriska sammanhang.

1.4 Utgangspunkter

Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljévarden, Goteborgs
Innerstad [O 2:1-5]. Omrédet utgdr dessutom en del av bebyggelsemiljon
Linnégatan-Langgatorna 12: A, som &r upptaget i stadens bevarandeprogram, i
vilket ocksa de enskilda byggnaderna inom planomréadet &r sirskilt utpekade.

[ forslaget till ny OP finns rekommendationer for hantering av riksintressen for
kulturmiljévérden, vilka bl.a. séiger att projekt inom och i anslutning till
riksintresseomriaden medvetet ska forhélla sig till de olika utbyggnadsepokernas
historiska avldsbarhet och karaktir fran skalor och proportioner till form-, firg-
och materialpalett, ordningar och detaljer.

1.4.1 Riksintresse for kulturmiljovard

Kulturmiljovérdens riksintressen regleras i 3 kap. 6§ miljobalken.
Riksintressemiljoer bestar av fysiska objekt, karaktirsdrag, strukturer,
funktioner och samband som tillsammans gor att beréttelsen, det
kulturhistoriska sammanhanget, bide kan utldsas och upplevas i miljon.

Formellt giller att omraden av riksintresse ska skyddas mot pétaglig skada.
Forbudet mot att patagligt skada riksintresset giller oberoende av om étgédrden
vidtas inom eller utanfor det riksintressanta omrédet. Det &r dtgirdens pdverkan
pa omrédets virden som ska beddmas och som avgor dess tillatlighet.

Paverkan pa riksintressen ska beddmas utifrin konsekvenserna for miljons
lasbarhet, d.v.s. méjligheten att utifrén miljéns rumsliga egenskaper kunna
forsta och uppleva miljéns kulturhistoriska sammanhang. Avgdrande for
bedomningen #r i hur hdg grad platsen fortsatt kommer att karaktériseras av
eller kunna aterspegla det kulturhistoriska sammanhang som ligger till grund for
utpekandet av riksintresset. Atgérdens paverkan pa miljon som helhet och
paverkan pa enskilda objekt som har betydelse for den riksintressanta
kulturmiljéns 14s- och upplevelsebarhet bedéms.
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1.4.2

1.4.3
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| Berika Bruka varsamt

Bedbémning avseende fordndringens pdverkan pd riksintresse for kulturmiljévarden, ur
Riksantikvariedmbetets handbok for riksintressen.

Sarskilt vardefull bebyggelse

Byggnader och bebyggelseomraden som ir sirskilt virdefulla ur historisk,
kulturhistorisk, miljomassig eller konstnérlig synpunkt far inte forvanskas enligt
8 kap. 13§ PBL. For att en byggnad eller ett bebyggelseomrade ska betraktas
som sérskilt virdefull krdvs att den sarskilt vél belyser ett visst kulturhistoriskt
forhallande eller i sitt sammanhang har f& motsvarigheter som kan belysa
samma forhallanden. En byggnad eller ett bebyggelseomride kan vara sirskilt
virdefull om det t.ex. tydliggor tidigare samhéllsférhallanden eller
samhéllsutveckling, utgor en kélla till kunskap om dldre material och tekniker,
uppvisar sérskilda estetiska kvaliteter eller har en hog ambitionsniva avseende
arkitektonisk gestaltning. Byggnader som uppforts fore 1920-talets
bebyggelseexpansion, med bevarad grundkaraktir, bor pa grund av sin
sdllsynthet alltid betraktas som sérskilt virdefulla.

Planforfarande

En detaljplan géller tills att den upphévs, ersétts eller &ndras. En dndring av
detaljplan kan anvéndas for att anpassa den géllande planen till nya
forhallanden och halla den aktuell utan att genomfora hela den
ldmplighetsbedémning som gors vid uppréttandet av en ny plan. En 4ndring kan
goras om dndringen &r férenlig med den géllande planens syfte, med 6vriga
planbestimmelser och om det i 6vrigt inte innebér ndgra oldgenheter.

En dndring kan bl.a. innebéra att planbestdammelser tas bort, justeras eller liggs
till. Aldre planer kan t.ex. behdva dndras for att bestimmelser om skydd av
kulturmiljoer fors in. Det dr ocksa mojligt att gora mindre dndringar av
anvindningsbestimmelser under forutséttning att den géllande planens
grundstruktur bevaras och att dndringen &r férenlig med planens syfte.

Enligt Boverket ska @ndringar som innebér en betydande miljopaverkan, har
betydelse for allménheten eller dr i strid med Gversiktsplanen sannolikt bedémas
som for omfattande for att behandlas som en édndring.

Underlag

Beddémningen av kulturmiljokonsekvenser har utgétt frén foljande underlag:
Andring av del av detaljplan f6r omrdde soder om Forsta Linggatan inom
stadsdelen Masthugget, plankarta (daterad 22-05-25) och planbeskrivning,
(Beslutshandling infér samrad och granskning maj 2022). Kulturmiljoutredning
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Masthugget 8:1 och 8:11, Lindholm restaurering (2021). Vid
sammanstillningen av konsekvensbeskrivningen har ocksa
kulturmiljébeskrivningar i fljande rapporter beaktats; Géteborg -Kulturmiljoer
av riksintresse, Linsstyrelsen (1992), Kulturhistoriskt virdefull bebyggelse i
Géteborg, Stadsbyggnadskontoret och Kulturforvaltningen (1999),
Kulturmiljovdrdens riksintressen inom centrala Géoteborg, Goteborgs
stadsbyggnadskontor (2020).
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2.1

Riksintresset

Planomradet ligger inom riksintresseomradet Goteborgs Innerstad [O 2:1-5],
delomrade Haga-Masthugget. Riksintresset dr som helhet en omfattande
kulturmiljé saval geografiskt som inneh&llsmissigt. Det speglar som helhet
Goteborgs framvéxt fran 1600-talet och fram in i modern tid. Det innebér att det
i vissa stadsrum finns flera lager av berittelser och olika kulturhistoriska
sammanhang samlade och att det i andra ér ett mer begrinsat skede eller
skeende som miljon formedlar.

Beslutstext och avgridnsning

Nedan ir motiveringen i beslutstexten atergiven i sin helhet. Uttryck for
riksintresset har sammanfattats genom att de med relevans for kulturmiljén som
planomradet beror plockats ut frén beslutstexten och delats in i tre teman
hémtade fran motivet till utpekandet.

For att tydliggora kulturvidrdena inom den del av riksintresset som planomradet
ligger har en uttolkning av beslutstexten gjorts och finns sammanfattad under
rubriken Kulturhistoriskt sammanhang och uttryck.

Goéteborgs Innerstad [O 2:1-5]
Motivering:

Storstadsmilj6, formad av funktionen som “Sveriges port mot vister” och det
for sjofart, handel och forsvar strategiska liget vid mynningen av Géta dlvs
vattensystem. Rikets friimsta sjofartsstad samt residensstad, domkyrko- och
universitetsstad, praglad av seklers handelsaristokrati. Ett av de fornéimsta
exemplen pa 1600-talets stadsanldggnings- och befistningskonst, och pa
stadsbyggandet under 1800- och 1900-talen. Den géteborgska
byggnadstraditionen med dess olika stadsdelskaraktirer.

Uttryck for riksintresset:

Hamn- sjéfarts- och handelsstaden

”...Hamn-, sjofarts- och handelsstaden med hamnanléggningar och bebyggelse
frdn skilda tider, som visar hur kanalernas ursprungligen slutna innerhamnar fr.
0. m. 1840-talet ersattes av dlvstrandens djuphamn.,.”

Stadsbyggande under 1800- och 1900-talen

”... Det sena 1800-talets storstadsomdaning och -utbyggnad med anliggningar,
omréden och bebyggelse som visar p& ny samfirdselteknik, spridningen av
olika verksamheter och skilda sociala gruppers levnadsférhdllanden...” /... De
stora utvidgningsomrddena med plan-monster, tit stenstadsbebyggelse, gator av
olika bredd och karaktir...”

Den géteborgska byggnadstraditionen med dess olika stadsdelskaraktiiver
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»... Goteborgska sirdrag i stadsbilden... ” /... Den topografiskt och socialt
betingade karaktiren av manga smastéder i storstaden, d. v. s. ett lappticke av
tydligt atskilda stadsdelar...” / ... Byggnadstraditionen med dominerande lag
bebyggelsehdjd, det gula "Géte-borgsteglet” med den carlbergska
nyklassicismen foljd av medeltidsromantiken vid 1800-talets mitt, den rikt
formade sena 1800-talsbebyggelsen i puts och tegel och med stort inslag av
polykromi...” / ”... Gatukaraktéren med gatsten och génghillar i
bohusgranit...”

Rod markering visar

| riksintressegrdnsen, och
gul cirkel markerar
planomrddet. (Ortofoto
Sfrdn 2020, SBK.)

Langgatornas strickning fram till Virmlandsgatan ligger utanfor
riksintressegrinsen men beddms, pa grund av omradets bebyggelsestruktur och
berittarinnehall, representera allménna kulturmiljévérden som svarar mot
riksintressebeslutets motiv och uttryck.

2.2 Kulturhistoriskt sammanhang och uttryck

2.21 Omradets kulturhistoriska sammanhang -
berattarinnehall

Den del av riksintresset som planomradet ligger inom utgér en stadsmiljd vars
framvixt har priglats av nirheten till hamnen. Riksintressets berittarinnehall
har tidsméssigt sin tyngdpunkt i stadsdelens utveckling fran 1800-talets mitt till
tidigt 1900-tal, di hamnens verksamheter utgjorde underlag for att
verksamheter som virdshus, krogar, butiker, verkstédder och smaindustri
etablerades och bostéder véxte fram i stadsdelen.
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Hamn- sjiéfarts- och handelsstaden:

Som en f6ljd av att Goteborg expanderade som handelsstad under 1700-talet
stirktes ocksd hamnomradet i Masthugget genom att allt fler verksamheter
forlades hit. Da dlvstrandens djuphamn etablerades stirktes rollen for
Masthuggets hamn ytterligare och under slutet av drhundradet pabérjades
bygget av Masthuggskajen. Hamnens lige var av stor vikt for utbyggnaden av
stadsdelen Masthugget och Langgatorna vilken startade i bérjan av 1850-talet.
Goteborgs storhamn flyttades ut fran Masthuggskajen under 1960-talet.

Egenskaper och fysiska uttryck fér riksintresset som finns representerat i
planomradet och dess omedelbara nirhet:

*  Bebyggelse uppford for varierande funktioner bestiende av bostadshus
samt industri- och verkstadsbetonad bebyggelse fran olika tider (1850—
1960).

* Den visuella kontakten med vattnet och kajen som har betydelse for
forstelsen av det historiskt funktionella sambandet mellan hamnen och
stadsdelens framvixt.

Stadsbyggande under 1800- och 1900-talen

En reglering av Masthuggets rutndtsplan genomfdrdes 1866 vilket ocksd
innebar ett faststillande av 1823 4rs stadsplan. Utbyggnaden av stadsdelen
Masthugget genomfordes 1850-1930, foretridesvis under perioden 1870-1910.
Dir topografin utgjorde hinder for stadsplanens rutnét (i omradets sddra del)
anpassades gatunitet dérefter. Stadens forsta sparvagnslinje drogs utmed Andra
Lénggatan 1879. I samband med elektrifieringen forlades linjen utmed Forsta
Lénggatan. Linjen band samman Masthugget med innerstaden och Majorna.

Egenskaper och fysiska uttryck for riksintresset som finns representerat i
planomradet och dess omedelbara nirhet:

+ Bebyggelsens variation avseende funktion och karaktir som speglar
stadsdelens blandning av verksamheter och levnadsférhallanden.

* Det bevarade planmdnstret med raka, smala gator utan grénska och
tydlig kvartersindelning i rutnit.

+  Tét stenstadsbebyggelse, uppford i enlighet med stadens
byggnadsordning pa 1800-talet.

Den géteborgska byggnadstraditionen med dess olika
stadsdelskaraktérer

Utbyggnadstakten i Masthugget var Idngsam vilket resulterade i en variationsrik
men samtidigt tydlig kvartersstad med bebyggelse foretridesvis uppford i sten.
Dé utbyggnaden av stadsdelen var starkt kopplad till hamnens lige bestod
bebyggelsen som uppfordes av en rik blandning av bostéider, industrirelaterade
verksamheter och allménna inréttningar som t.ex. brandstation, polishus och
auktionsverk. Den varierade bebyggelsen stod i kontrast till den mer pakostade
bostadsbebyggelsen som byggdes utmed Linnégatan.

Antikvarisk konsekvensbeskrivning
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2.2.2

Egenskaper och fysiska uttryck for riksintresset som finns representerat i
planomrédet och dess omedelbara nérhet:

« Stadsdelens egenartade méngfald av hustyper och byggnadsstilar i
varierande hojder placerade sida vid sida som resulterat i en stadsmiljo
dir taklandskap och brandgavlar exponeras och inblickar mot
kvarterens inre mojliggors.

« Deni de inre delarna av stadsdelen, generellt 1dga bebyggelsehdjden.

+  Bebyggelsens smala fasader mot gatan som ett resultat av stadsdelens
sméskaliga fastighetsindelning.

Bebyggelsens stilmissiga variation i fasadutformning dir frémst olika
sorters tegel priglar stadsbilden.

Uttryck for riksintresset inom och i anslutning till
planomradet

Den - genom &lder, funktion, utformning, skala och volym - variationsrika
bebyggelsemiljon inom och i direkt anslutning till planomrédet skapar
sammantaget en informationstét och upplevelserik miljé som sirskilt vl
aterspeglar riksintressets historiska beréttelse om den successivt framvéxta
stadsdelen.

Bebyggelsen inom planomradet priglas av en tydlig industri- och
verkstadskaraktir, vilken ocksa forstirks av den hoga fabriksskorstenen som
reser sig over taken och de enskilda byggnadernas varierande skala som bilder
en uppbruten taksiluett mot gaturummet. De tvd mindre
verksamhetsbyggnaderna ramas in av de hégre hus de 4r sammanbyggda med,
vilkas exponerade brandgavlar pé ett pafallande sitt illustrerar hur det under
stadsdelens framvixt uppfordes olika typer av byggnader, i olika hdjd, sida vid
sida.

Tillsammans bildar planomridets byggnader en sérpriglad helhetsgestalt som
till bade karaktér och skala kontrasterar mot anslutande byggnader i bade det
egna kvarteret och de omgivande, vilket forstarker upplevelsen av riksintressets
kulturhistoriska berttarpotential i stadsrummet. Upplevelsen forstérks
ytterligare av planomradets lige i stadsdelen, intill stadsdelens enda
platsbildning i den for dvrigt strikta kvartersindelningen i rutnét och intill tva
framtridande allminna byggnader, f.d. polishuset och brandstationen, med stort
symbolvirde for stadsdelen.
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Bilderna visar den befintliga bebyggelsen inom planomrddet med omgivningar. (Foto: Lindholm
restaurering, hdamtade fran Kulturmiljoutredning Masthugget 8:1 & 8:11, 2021)
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Plankarta: Andring av del av detaljplan f6r omrdde séder om Firsta Langgatan inom stadsdelen
Mast-hugget i Goteborg (hotell vid Tredje Linggatan)

3.1 Bakgrund for beslut om dndring

For det berorda omrédet géller stadsplan [1-2545, som vann laga kraft 1948,
Gillande plan medger, i relation till befintlig bebyggelse, en storre byggritt mot
gatan samt en mindre byggritt pa garden, vilket ddrigenom indirekt medger
rivning. Bakgrunden till den aktuella dndringen av detaljplanen ir en ansékan
om bygglov pa de berdrda fastigheterna. Ansokan avség att bl.a. att, undantaget
fasader, riva befintliga byggnader mot gatan och istdllet uppfora nya byggnader
i fyra véningar samt att det befintliga gardshusets dvre vaningar skulle rivas till
en planenlig h6jd och sammanbyggas med ny gardsbebyggelse, i syfte att
etablera hotell pa fastigheterna.
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3.2 Forslag for planandring

Byggnadsnamnden tog, efter forslag fran stadsbyggnadskontoret, beslut om en
planéndring. Andringen innebir att vissa planbestdmmelser i den géllande
planen upphévs samt att det gors tilligg av nya planbestimmelser. Den nya
plankartan och planbeskrivningen ska lasas tillsammans med géllande plan fran
1948.

Andringen av planen berdr fastigheterna Masthugget 8:1 och 8:11. Avsikten
med #ndringen av planen fr att ge planstod at den befintliga bebyggelsen inom
byggritten som saknar stdd i géllande detaljplan. Detta ror gardsbyggnaden pa
fastigheten Masthugget 8:11 och det avfasade hornet pé hornbyggnaden vid
korsningen Tredje Langgatan-Nordhemsgatan. Avsikten med dndringen &r inte
att begrinsa den hojd som tillats for byggrétt i géllande detaljplan. Vidare ér
avsikten att bevara den befintliga bebyggelsens exteridra karaktirsdrag och de
detaljer som ger uttryck for de kulturhistoriska vérden som finns inom
planomrédet.

Hlustrationer av ombyggnader i enlighet med forslaget till dndring av géllande detaljplan.
(llustrationer: Okidoki arkitekter, hidmtade frdn planbeskrivning.)

3.3 Paverkan

+  Hela planomradets anvéndning &r reglerat till centrum.

«  Gérdshuset ir forsett med rivningsforbud. Det har ocksa forsetts med
varsamhetsbestimmelse som anger att byggnadens exteridra
karaktirsdrag sdsom kalkstensockel och fonstersittning ska bibehdllas
till sin utformning.

« Byggnad D, tredje Langgatan 13, tillats att rivas till sin helhet.

«  Den befintliga bebyggelsens fasader mot gatan, byggnad D undantagen,
har skyddsbestimmelser som utifrén respektive byggnad reglerar vad
som ska bevaras, murverk, fonsteroppningar, detaljering i
fasadutformning bl.a.

«  Planomradets byggritter mot gatan tillater en hogsta byggnadshdjd pa
16,4 meter over angivet nollplan, vilket motsvarar vad den géllande
planen medger. Mot garden och pé befintligt gardsrum tilldts en hogsta
nockhdjd mellan 9-14 meter, samt 19,2 for det befintliga gardshuset,
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vilket &r satt efter hogsta nockhojd som mitts in utifrdn den befintliga
byggnaden.

For tva av byggritterna, mot Nordhemsgatan respektive Tredje
Langgatan, har regleringar med uppdelning av egenskapsomriden och
tillatna hojder mot gata inforts. Mellan den ldgre och den hogre tillitna
byggnadshdjden finns ett indrag pé cirka en meter

*  For hela planomradet giller generella varsamhetsbestimmelser som
anger att vid dndring av fonster ska ursprungliga fonster vara
viigledande och att utformningen av fonster ska vara férenlig med
byggnadens karaktir och detaljeringsnivd. Samt att utvindiga
underhéllsitgirder ska utforas sa att utseende, material och kvalitet
stimmer Sverens med originalutférande alternativt ett utforande som ir
tidstypiskt for den ursprungliga byggnadens karaktir.

» For byggritten inom vilken det befintliga hornhuset ligger finns en
varsamhetsbestimmelse som anger att skorsten, fonstrens
sprojsindelning samt pardérr i fasad mot Nordhemsgatan ska bibehéllas
till sin utformning. I planbeskrivningen framgdr att skorstenen foreslés
nedmonteras under byggtid for att sedan &teruppforas pa nuvarande
plats.

* Utformningsbestimmelser gillande sadeltak, takkupor mot gérd,
takvinkel samt for inriktning av gestaltning har forts in i plan.

Byggritter som vetter mot gatan har forsetts med
utformningsbestimmelse som anger att "Pabyggnad ska genom form,
material och férg ta sarskild hiansyn till den ursprungliga byggnadens
karaktir och formsprék samt harmonisera med anslutande byggnader i
kvarteret och omgivande kulturmiljésammanhang.” Utformning av nya
byggnadsvolymer kommer att provas i samband med ansdkan om

bygglov.

Inom det avgrinsade egenskapsomradet for byggnad D har en
utformningsbestdimmelse forts in som anger att fasad mot gata ska
utformas som en rekonstruktion av den befintliga byggnadens fasad och
tak mot gatan.
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4.1

411

4.1.2

Konsekvensbedomning

Effekter och konsekvenser

Effekt

Beddmningen av planforslagets (géllande plan tillsammans med foreslagna
andringar) effekter utgar primért fran vad planen juridiskt innebdr. I detta fall ar
det att bebyggelsens fasader mot gatan skyddas, byggnad D Tredje Lénggatan
13 undantaget. Foljaktligen mdjliggor planen att dvriga delar innanfor befintlig
fasad kan rivas. Byggnad D tilldts rivas i sin helhet, men med reglering av
utformningen av ny byggnad inom byggrétten. Det innebir att en ligre del av
fasaden mot gatan ska dterbyggas som en rekonstruktion av befintlig fasad och
takfall och att en ny volym kan uppforas med ett indrag frin denna. Gardshuset
ir den enda byggnaden inom planomrédet vars bevarande som helhet ér sikrad
genom rivningsforbud och varsamhetsbestimmelser. I och med foreslagna
andringar av gillande detaljplan frén 1948 tillkommer pa sa vis ett skydd av
gardshuset samt ett ytméssigt skydd av den dvriga befintliga bebyggelsen,
vilken tidigare inte haft ndgot juridiskt skydd avseende skydds- och
varsamhetsbestdmmelser.

Nya byggnadsvolymer som uppfors kommer vara mellan en och tre véningar
hégre #n de befintliga byggnaderna. Effekten av detta blir att kvarteret shuts
med en forhdjd och obruten taksiluett mot gatan. Det innebér en fordndring i det
ndra gaturummet genom att den idag tydliga skillnaden i skala mellan de
enskilda byggnaderna inom planomradet samt i forhallande till byggnaderna i
anslutande kvarter kommer att forsvinna. Skalférskjutningen inom kvarteret
medfor vidare en betydande paverkan pé stadsbilden som helhet d& den
resulterar i en mer homogen skala i stadsdelen.

Férindringen med att fasadliven forhéjs mot gatan innebér ocksa att de enskilda
byggnadernas grundkaraktér av sméskalig industri- och verksamhetsanknuten
bebyggelse otydliggors. For de tvé ligsta byggnaderna blir den paverkan som
mest pataglig. Betydelsefulla karaktarsegenskaper for de enskilda byggnaderna
samt for bebyggelsemiljon som helhet byggs fysiskt bort eller skyms. Effekten
av indraget mellan de tv4 ligre byggnadernas fasader, bevarad befintlig
respektive rekonstruerad, och de nya hogre fasaderna innanfér beddms inte vara
tillricklig for att bibehalla upplevelsen av denna grundkaraktér. Frdn gatunivéa
finns en risk att brytpunkten kommer att upplevas mer som en markering i fasad
och inte som tvé skilda byggnadsvolymer, detta i synnerhet for byggnaden pé
Nordhemsgatan 24, For de tva hdgre byggnaderna finns ingen reglering kring
indrag.

Konsekvenser

Stadsdelen har genom historien priglats av en variationsrik bebyggelse dér
bostadshus, smaindustrier och verkstdder har uppforts sida vid sida.
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4.2

4.3

Bebyggelsen inom planomridet innehéller stadsdelens mest karaktirsfulla
industri- och verksamhetsrelaterade byggnader, vilka dessutom #r de enda
bevarade inom riksintressets avgridnsning. Byggnaderna utgér idag ett unikt
inslag i stadsdelen och &r ddrigenom bérande for forstielsen for hur den vixte
fram med dess historiska koppling till vattnet och hamnen.

Den befintliga bebyggelsens varierade skala mojliggér att i gaturummet uppleva
karaktérsegenskaper sasom exponerat taklandskap, framtridande brandgavlar
och den hoga fabriksskorstenen. Konsekvensen av att bebyggelsen hojs blir att
mdjligheten att fortsatt uppleva dessa forsvinner genom att de faktiska
halrummen som skapats mellan byggnaderna byggs igen. Dessa luckor i
kvarterets siluett berdttar om flera av de faktorer som sammantaget priglat
framviixten av stadsdelen — hamnen som motor for etableringen av
verksamheter och uppforandet av bostéder, stadsdelens sméskaliga
fastighetsindelning och langsamma utbyggnadstakt- och blir pa s vis ett
karaktdrsdrag med stor betydelse for riksintresset.

Skyddet av gérdshuset innebér att byggnadens historiska funktion fortsatt kan
upplevas exteriort. Genom att de befintliga byggnadernas fasader bevaras
kommer ocksa den ursprungliga bebyggelsens fasadgestaltning fortsatt kunna
lisas av i stadsrummet. Den befintliga bebyggelsens karaktir dr dock nira
sammankopplad med dess skala och takform. Hojningen av bebyggelsen
innebdr att denna smaskalighet gar forlorad vilket medfor att 1dsbarheten och
forstdelsen for byggnadernas ursprungliga funktion forsvéras.

Sammantaget innebdr en realisering av planen, trots tilligg i form av
skyddsbestimmelser, att centrala kulturvirden och karaktérsdrag savil
forsvinner som forsvagas i sa stor utstrickning att méjligheten att utléisa och
uppleva riksintressets sdrart sammantaget paverkas mycket negativt.

Kommunalt utpekade varden

Den 6stra delen av Langgatsomrédet (mellan Linnégatan och Virmlandsgatan)
ar upptaget i Goteborgs stads bevarandeprogram, samtliga byggnader inom
planomradet dr dessutom uppmirksammade som sérskilt intressanta. De
enskilda byggnaderna ér dérfor att betrakta som sérskilt virdefulla i enlighet
med PBL kap. 8 13§.

Trots bevarandet av de befintliga fasaderna innebdr en ombyggnad i den
omfattning som freslds att bebyggelsens kulturhistoriska virde minskar dels
genom att bevarade interidra varden som ursprungliga planlésningar och
byggnadsdetaljer forsvinner, dels genom att byggnadernas grundkaraktir av
smaskalig bebyggelse forloras.

Kumulativa och forvantade effekter

[ kvarteret Barken, pd andra sidan korsningen frén aktuellt planomrade, togs en
ny detaljplan fram som vann laga kraft 2019. Planen tilldter rivning av
kulturhistoriskt vérdefull bebyggelse pa tre fastigheter, bl.a. ett batsnickeri och
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en verkstadsbyggnad, vilka nu ocks8 har rivits. Den rivna bebyggelsen horde, i
likhet med byggnaderna inom det nu aktuella planomrédet, till kvarterets éldsta
och smaskaliga byggnader med stark sméindustrikaraktir med skorstenar, murar
mot gata och trdnga gardsmiljer. P4 fastigheterna kommer ny bebyggelse med
hégre hus uppforas. Férdndringarna som denna plan medfort har inneburit att ett
for kvarteret, men ocksa for riksintresset, betydande fysiska spar och
karaktirsdrag forsvunnit frén platsen.

I ett omrade dér byggnadshdjderna varierar och dir géllande planer dessutom
medger en storre byggritt &n befintlig bebyggelse, kan en forindring av detta
slag innebdra ett okat tryck for fler pabyggnader i stadsdelen. Den typen av
atgirder medfor en stor risk for att upplevelsen av riksintresset forvanskas
ytterligare. Rivningar och/eller kraftig fordndring av den sméskaliga
bebyggelsen med industrikaraktér kommer att minska ldsbarheten av
riksintresset. Den skalforskjutning som ny- och pdbyggnader medfor innebir att
omradet som helhet fir en alltmer homogen skala vilket ocksd paverkar
lasbarheten och upplevelsen av riksintresset negativt.
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Till

Carita Sandros
Byggavdelningen
Stadsbyggnadskontoret
Box 2554

403 17 GOTEBORG

Angaende dndring av detaljplan, Masthugget 8:1 och 8:11

Hej Carita

Vid vart samtal den 21.4 lovade jag sénda dig ett brev i vilket jag ndrmare
utvecklar de samverkande sakigarnas synpunkter pa detaljplanearbetet for
Masthugget 8:1 och 8:11 som nu satts igéng. Jag gor forst en kort summering av

innehallet och gér sedan i detalj in pd sakomradena som ér atta till antalet.

Detta ir sakdgarnas gemensamma stdndpunkter. Vi finner dem grundlédggande och
angeldgna att redan nu beakta i arbetet, eftersom det kommande samradet
visserligen ocksa bereder oss tillfélle att yttra oss, men mindre tid dérefter stér till
forfogande att inarbeta dem i planforslaget och den rymliga tidplan du vid vart
samtal skisserade d& direkt kommer under press. Vi ser dérfor fram emot en fruktbar
dialog med kontoret efter sommaren, och kommer att st till forfogande for en sddan

nirhelst du kallar.

For

Bostadsrittsforeningen Nordhem 22
Torkil Elmquist, boende och sakédgare i fastigheten Nordhemsgatan 17
Bostadsrittsforeningen Sumor

Bostadsrittsforeningen Villa Nordhem



Med vénliga hélsningar

(Iﬂ [ &/m |
: \ﬂ/{M/L : /A’W’

Torkil Elmquist

Kopior till:

Emily Eidevag

Henrik Kant
Sven Boberg



KORT SAMMANFATTNING AV INNEHALLET

Forutsdttningar som kan pdverka resultatet

1.  Emily Eidevég har i samtal med mig yttrat att formen for planarbetet,
nédmligen ”Andring av detaljplan” enligt PBL 5 kap. 38 §, mdjligen kan
begrinsa omfattningen av tillitna forandringar av nu géllande plan. Enligt var
mening dr det en oriktig uppfattning och inte bra om sidana tankegéngar
cirkulerar p& kontoret och verkar inskrédnkande pa arbetet. Vi redovisar nedan

var uppfattning om planarbetets réttsliga grund.

2. Inget planavtal har tecknats med den s6kande. Déremot upplyste du att han
skall 1dmna ekonomiskt bidrag till processen i form av visualiseringar.
Dessutom har det kommit till var kinnedom att avsikten ar lata honom bekosta

den fordjupade utredningen av byggnadernas kulturhistoriska vérde.

Metoden kan ifrdgasittas. Kontoret har med goda skél avstétt frdn att ingd
planavtal med den sokande som i sddant fall inbjudits att ta pa sig kostnader
fér en process som mycket vél kan gd honom emot. Bidragen han skall laimna
oppnar dock en bakdérr genom vilken han dndé medverkar, Hirigenom skulle
handliggande tjinstemiin kunna uppfatta en moralisk skyldighet att i viss man

g4 hans kénda 6nskemal tillmdtes.

Dessutom fordrar allsidigheten att samtliga uppslag till planutformning som
fortjanar visualisering kommer till uttryck eftersom de kan paverka
helhetsbeddmningen. Det dr mycket begirt att en sokande som &r ensidigt inriktad
pé en hogre exploatering skall understddja och bestilla redovisning av koncept

som gér i annan riktning.

3. D4 bygglovsirendet handlades framforde Mattias von Geijer vid flera tillfdllen
farhagor kring skadestdndsansprék fran fastighetsigaren om behandlingen av

drendet inte skulle g hans vig. Vi undersokte detta &mne, resonerade dven med




Sven Boberg och sammanfattade sedan for von Geijer réttslaget vilket inte

foranledde ndgon oro for ansprak.

Emily Eidevag har dven hon fort skadesténdsrisker pé tal. Ocksa i detta fall &r
det mindre bra att oklara uppfattningar cirkulerar bland tjdnsteménnen under
handléggningen eftersom det kan péverka resultatet pa liknande sétt som
forestéllningar om inskrédnkningar med anledning av beteckningen ”Andring i
detaljplan”. Vi bifogar nedan slutsatserna ur den utredning i skadestdndsfragan

vi sinde Mattias von Geijer.

4.  Dérutdver kan oldmplig paverkan utgd fran idén att kontoret skulle ha en
moralisk forpliktelse gentemot fastighetsdgaren genom att under ldng tid ha
samverkat med honom vid utformningen av hans tidigare bygglovsansokan.
Denna form av delikatessjév bor enligt var mening uppmérksammas da arbetet

planldgges. Vi utvecklar &mnet grundligare nedan.

5. Vilken dr uppdragets huvudinriktning? Aven p denna punkt forefaller rida en
viss oklarhet. Ar det en justering av planen for att méjliggora sokandens projekt,
eller en bevarandeplan till skydd for byggnaderna? Planarbetet har visserligen haft
sitt ursprung i en bygglovsansdkan, men tjansteutlatandet anger mycket tydligt
som grund for uppdraget omsorgen om de kulturhistoriskt virdefulla byggnader
vilka berdrs (sid. 8). Till beslutet fogades dessutom ett yttrande fran flera
ledamoter som klargdr att dessa forviéntar att planen skall begrénsa den byggritt
sokanden dnskat utnyttja. Vi utvecklar nedan hur vi finner att planuppdraget pa

grund av dessa sakomstidndigheter bor kunna definieras.

Bistand frdn andra instanser

6.  Ett nytt hotell leder till 6kad trafikalstring. Samtidigt finns andra intressen som
ocksa vill forfoga 6ver omradets trafikkapacitet. Dessa behov &r redan kédnda.
Detaljplaneuppdraget ger SBK tillfalle att utnyttja Trafikkontorets
utredningsresurs for en bred undersdkning av trafikforhallandena pa platsen.
Resultaten av en sddan skulle ocksd mycket vdl kunna inverka pd SBK:s

beddmning av det tillimnade hotellprojektets lamplighet.



Kulturhistoriska intressen har i tjinsteutldtandet med stor tydlighet framhallits
som motiv for att uppgora ny detaljplan. Vid behandlingen av bygglovsansdkan
begirdes fran Stadsmuseet ett yttrande om sddana vérden. I dvrigt fanns endast
den av sokanden bekostade redovisningen. Lansstyrelsen har vid LARK-mote
den 26.3 forklarat dokumentationen otillrdcklig for stillningstaganden om
byggnadernas kulturhistoriska virde och foreslagna foréndringars paverkan pa
Riksintresseomradet. Vi utvecklar nirmare hur en fordjupad dokumentation bor

tas fram.

En viktig del av argumentationen fran den s6kande ér att forutsittningar
skulle saknas for ekonomiskt framgangsrik forvaltning om byggnadernas
ytor inte kraftigt kan utdkas. Nar sadana krav forr framstélldes brukade
utredning begiras av Stadsbyggnadskontorets avdelning for ekonomiska
utredningar - den sa kallade EKA-byrén. Numera ir den enda resurs
kontoret forfogar &ver i kommunens organisation kompetensen inom
Fastighetskontorets exploateringsavdelning. Vi foreslar dérfor att ni soker

stod dér for att belysa fragan och underbygga ert stillningstagande.




SYNPUNKTERNA

Forutsédttningar som kan pdverka resultatet

1. Begreppet ”Andring av detaljplan”

Inskrénker beslutet att genomfora planarbetet inom réttsformen Andring av

detaljplan pa négot sétt mojligheterna att utforma planen?

Ritten att &ndra detaljplaner behandlas utforligt i Prop. 1990/91:146, s. 47-49.
Departementschefen uttalar dér bland annat: ”"Négon uttrycklig regel som begriinsar
méjligheterna att &ndra en detaljplan finns inte idag bortsett frin bestimmelserna i

5 kap. 11 §. Nagon ytterligare begrénsning vill jag heller inte foresla”. Vidare heter
det: ”Om avsikten t.ex. 4r att fordndra huvudsyftet med en plan torde det vara bést att
upphéva den och anta en ny.” I tjénsteutlatandet utreds om anviindningen som hotell
skall anses forenlig med planens syfte. Kontoret till slutsatsen att sa #r fallet. Hinder

for dndring av detaljplan pd denna grund foreligger da inte.

Departementschefen fortfar med att redogéra for de motiv som varit viigledande vid
utformningen av bestimmelserna om &ndring av detaljplan och exemplifierar bland
annat pé foljande sétt: ”Slutligen kan det gélla utformningsbestimmelser avseende
t.ex. hénsyns- och varsamhetsregler inom kulturmiljder...”. Genom detta positiva
exempel gors klart att det &ndamal for dndring av detaljplanen som angivits i
tjdnsteutldtandet, sid. 8 ar fullt forenlig med lagen. Senare éndringar eller tilligg till

PBL har inte paverkat denna inriktning.

Emily Eidevég uttalade i samtal med mig trots detta en viss tveksamhet om hur
langt kontorets befogenhet stracker sig nér det géller att genom dndringar
exempelvis begrinsa byggritten till den nu utnyttjade. Vi finner det dirfor onskvirt
att full klarhet vinnes pd denna punkt redan innan arbetet kommit 1angt, och foreslér
att kontorets rittsavdelning inom enheten for verksamhetsstyrning ombeds att for
bygglovsavdelningens tjanstemin till exempel i ett kompendium nirmare utveckla

detta rattsomrade.



2. Oliampligt inflytande éver planarbetet

Fastighetsigares medverkan vid planarbete ar en bruklig form av samverkan vid
exploatering. Samhéllet och den enskilde kan da antas arbeta for samma mal. Har &r
situationen annorlunda genom att fastighetsigaren upptrétt med tydligt definierade
och langtgaende krav p4 omgestaltning av en nyligen forvirvad fastighet. Dessa kan
mycket vl visa sig std i motsittning till allménna intressen. Den dndrade detaljplanen
4r darfor att betrakta som en “fientlig” plan, det vill séga ett uppdrag som tillkommit
for att hivda allméinintresset mot den sokandes. Frdgan om dess finansiering berdrdes
upprepade ganger vid vara samtal med ndimndens ledaméter och man berittade att

man dvervigt saken och funnit sig kunna bekosta arbetet inom egen budget.

Kontoret har nu, om jag forstod dig rétt, funnit det praktiskt att anda falla tillbaka
p4 de resurser den s6kande samlat for arkitektskisser och utredningar, istéllet for
att anvinda eget folk eller upphandla externa krafter. En viss medverkan frén
fastighetsigaren fann du heller inte onaturlig utan dverensstimmande med vanligt

arbetssétt.

Emellertid r det hir inte friga om rutinarbeten som avlastas kommunen, utan
centrala moment i processen, vilka inverkar pa sjélva viljebildningen. Antikvarier
skall undersoka, belysa och avviga kulturvdrden som kan finnas. Arkitektskisserna
dppnar vida filt och skall dven belysa varsamma och praktiska losningar som
tillgodoser materiella behov utan att forminska byggnadernas vérde. For dessa
uppgifter fordras engagemang och intresse. Uppdragstagarnas situation dr dock
mirklig genom att man visserligen har denna uppgift, men samtidigt betalas av en
intressent som i alla sammanhang tydligt och klart har framlagt en helt avvikande

viljeinriktning.

Dirtill kommer att personerna ifraga tidigare arbetat med att framldgga just den
ansdkan som forkastats och kan formodas sympatisera med sina tidigare stdndpunkter.
Vi finner séledes samverkansformen oldmplig, och begér att kontoret istillet anlitar

krafter som star neutrala mot det tidigare projektet och dess uppdragsgivare.




3. Skadestandsrisker

Vid samtal med Emily Eidevag framforde hon att skadestandsrisker mojligen kunde
foreligga om den sokande finner den éndrade detaljplanen gd honom emot. Det har
under senare ar varit ett ofta diskuterat &mne huruvida de gamla reglerna i PBL vore
mejslade i sten, eller om nya 6verordnade réttsprinciper kunde ingripa och leda till
ersittningsansprak. Pa denna punkt har klarhet erhéallits genom ett avgorande i
Mark- och miljééverdomstolen som vann laga kraft i april 2020, det s kallade
Malmé-malet. I ett drende liknande det har aktuella slds fast att den ersittning for sd
kallad 6vrig skada klaganden anfort med stod av legalitetsprincipen och
egendomsskyddet i Europakonventionen och Regeringsformen 2 kap. 15 § inte
overflyglar bestdende principer i PBL. Ddrmed stér klart vad som #r att rikna med i

andra liknande fall.

En kvarstiende ersittningsrisk utgdr om mojligheterna enligt PBL 14 kap. 7, 10 §§
skulle utnyttjas. Med tanke pa de vérden i byggnaderna det &r fradga om att skydda,
blir det enligt var uppfattning dock sannolikt inte nddvéndigt att anvinda sig av dem.
Snarare kan vilgenomténkta och forsiktigt formulerade planbestimmelser nd mélet

utan risk for ansprak. Aven faran for rittegdngskostnader minskar dirigenom.

Precis som i fallet med Andring av detaljplan finner vi det 6nskvirt att utnyttja
rattsavdelningens kompetens genom tidiga samrad si att tjinstemédnnen under

arbetet sedan kan operera utan upplevd inskridnkning av oklart uppfattade réttsregler.

4. Delikatessjiv

Kontorets tjinstemén har beréttat att da beredningen av bygglovsérendet inleddes
dven fanns en tanke pa att prova hur langt de praktiska mdéjligheterna stricker sig att
inom ramen for en gammal och tdmligen rigid plan tillmotesgd 6nskemal om stérre
fordndringar och nya tilligg. Bakom tankegangarna ligger idéer som vunnit spridning
de senaste decennierna, ndmligen att var planlagstiftning leder till hart styrda,
ldngsamma processer med atskilliga hdnsynstaganden. Mycket av missnojet mot

tillkortakommanden i dagens byggproduktion kanaliseras i denna riktning.



Detta var arbetets inriktning och sé vitt vi vet deltog stadsbyggnadsdirektdren, du
sjalv, stadsarkitekten och rittschefen livligt i processen. Det foll sig d4 naturligt att
arbetet med den s6kande blev intensivt och att han mycket vél kunde uppfatta sig
som en del i en grupp dér alla drog &t samma hall. I ett brev till ndmnden
2021.01.28 ger han utryck for sin hdpnad och besvikelse 6ver att drendet i och med

tjansteutldtandet synes ta en annan riktning.

Den 4ndrade inriktningen &r helt naturlig och en {6ljd av att den inslagna vigen
visade sig omojlig att folja till slut. Ett resultat hdrav 4r dock att den sékande, vilken
som han sjilv framha&ller i brevet, investerat avsevédrda summor pé att undersoka
dessa méjligheter kiinner besvikelse och riktar forebraelser mot sina tidigare
samarbetspartners. De méaste dock std kvar och arbeta med den dndrade detaljplanen.
Vir uppfattning ir att en olimplig paverkan kan utgd fran det faktum att den sdkandes
motparter av honom beskylls for svek. En form av delikatessjdv skulle kunna uppsta
pa s4 sitt att de ledande tjénsteménnen kénner sig manade att trots allt hjélpa
projektet ndgot i den riktning den s6kande 6nskar. Vi finner dirfor att det vore
laimpligt om en annan medlem av personalen tilldelas rollen som huvudsaklig motpart

i det fortsatta arbetet.

5.  Uppdragets inriktning

Vilket har egentligen varit motivet for att &ndra detaljplanen? Vad for inriktning bor
arbetet ha? Samtal med Emily Eidevég och dig har givit nigot svivande svar. Ett
genomgéende motiv tycks dock vara att man med den gamla bygglovsanstkan har
ett koncept som inte kunnat forverkligas fullt ut men som nu genom ytterligare

beredning samt justering av planbestdmmelser skall forverkligas.

Vi ifragasitter starkt denna hallning och det p4 flera grunder. Vid bygglovshanteringen
har det ansékta projektet studerats grundligt. Fran borjan 6nskade den sdkande en
mycket hdg exploatering. I den inldmnade ansokan skalades den ned, men
utvirderingar visade 4ndd pa ménga problem och forluster till f5ljd av det ansdkta
projektets stora massa. Den hoga exploateringsgraden ledde sammantaget fram till att
namnden inte ansett sig kunna bevilja bygglov. Enda sittet att undga skadestind har da

varit indring av planen enligt 9 kap. 28 § PBL. Detta &r alltsd bakgrunden.
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Att uppdraget har denna forhistoria prejudicerar emellertid inte kontoret att ga
vidare just med den gamla ansékan som utgangspunkt. Tvartom innebér uppdraget
en mdjlighet att betrakta fastigheten och dess framtida anvéndning i stort. Aspekter
av sérskilt intresse blir d& byggnadernas kulturhistoriska varde och roll i den
omgivande stadsmiljon, omradets formaga att béra nya trafikalstrande verksamheter
och vilka typer av verksamhet som passar in och forstérker dess séregna och

kénsliga néringsstruktur.

Fastighetségaren har visserligen satt processen i rorelse. Han har framfort att
byggnaderna &r i behov av upprustning och utveckling som ger barkraft for de
nddvindiga investeringarna, men vilken vdg som skall véljas dr inte for honom
ensam att besluta. Man maéste ta de befintliga byggnaderna som utgangspunkt och
tydligt sérskilja & ena sidan deras utvecklingsmdjligheter bestamd pa vanligt sétt
med konventionell metodik, och & andra ett annat projekt vars syfte &r att riva
hélften av byggnadsmassan och dérefter till det yttersta utnyttja kvarvarande delar
och frilagda ytor. Det senare 4r i praktiken ett rent nybyggnadsprojekt under
ateranvéndning av en del dldre stomdelar. Samhallet har en sjalvklar ritt att ta

stdllning till om man Onskar ett projekt som det senare eller ¢j.

Till utgdngspunkt har tjinsteméannen framfor allt tjdnsteutlatandet, vilket som grund
for uppdraget inte minst anger omsorgen om de kulturhistoriskt virdefulla
byggnader som berors (sid.8). Till ndimndens beslut fogades dessutom ett yttrande
som klargor att flera ledamoter forvantar sig att planen skall begridnsa den byggritt
den s6kande onskat utnyttja. Syftet 4r att skydda en grannfastighetsdgares intressen.

Detta och inget annat &r sdledes uppdraget.

I praktiken finns sedan kommunen beslutat att dndra detaljplanen ingen begransning
for arbetet — kommunen har planmonopol, den gamla planen har 16pt ut. Det sa
kallade Malm&-malet visar ocksa med dnskvérd tydlighet att denna rtt inte inskranks
av nagra skadestdndsmojligheter. Vi onskar séledes se ett planforslag i vilket den
tidigare ansdkan visserligen ingdr som referens, men huvudinriktningen &r att genom
balanserad och allsidig utredning komma fram till en 16sning som ger utrymme for en
sund och expansiv utveckling av de bada fastigheterna. Hiri kan inte ing stora
rivningar, som exempelvis forintelsen av en fullt fungerande enhet, namligen

byggnadsdelen Nordhemsgatan 24 och den déri beldgna restaurangen “Le Pub”.
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Bistidnd frdn andra instanser

6. Utredning av trafikforhallanden

Den nuvarande bebyggelsen i stadsdelen Masthugget ar uppford enligt ett kungligt
brev fran ar 1823 vars innehall faststilldes i plan ar 1878. Aven om gatubredderna i
samband dirmed utSkades ndgot, #r stadsdelen inte byggd for omfattande biltrafik.
Genom nya verksamheter som senaste drtiondet etablerat sig i omrddet rader nu
dessutom betydande konkurrens om utrymmet i gatumarken. Du forklarade vid vart
samtal att du ansdg att de trafikfrigor som vicktes av bygglovsansokan i huvudsak

besvarats av den utredning som utforts. Vi delar inte denna uppfattning.

Detaljplanearbete ger pé ett annat sétt 4n bygglovsprovning méjlighet att engagera
4ven Trafikkontoret. Med tanke pa de latenta mélkonflikter mellan verksamheter i
omradet som redan bestér #r tillfillet mycket limpligt for klargéranden och
grinsdragningar. Trafikkontoret har nyligen utfort ett stort liknande uppdrag
berdrande Masthuggskajen, dir mycket hig exploatering stod mot begrénsat utrymme

i gatumarken. Erfarenheter dérifrdn bor dven kunna komma denna plan till del.

Just hir giller frigan framfor allt motséttningar mellan den omfattande
restaurangverksamhetens behov och Snskemél om serveringsutrymme pa gatan,
utrymmesbehov for stora mangder flandrer vilket redan idag i praktiken forvandlat
flera avsnitt till gagator, bostddernas och manga verksamheters behov av angdring
samt en viss trafikgenomstrémning som av tekniska skal trots allt dr nddvéndig.
Dirtill kommer det kiinda onskemélet frin en annan fastighetsdgare i omradet att

direkt intill det ansokta projektet sjilv dppna ett stdrre hotell.

Vi finner det nédvindigt att dessa forhallanden omsorgsfullt utredes, i synnerhet
eftersom utfallet mycket viil kan komma att sétta tydliga grinser for den ansokta
hotellanldggningens mojliga storlek och foreslar att Trafikkontoret utan dréjsmal
kontaktas sé att dess utredningsresurs i tid reserveras fér medverkan i

detaljplanearbetet.
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7. Dokumentation av kulturvirden

Vem skall utreda antikvariska vérden? Rollen tillfaller en yrkesgrupp kallad
antikvarier. Det r emellertid inte en skyddad titel, yrket utévas av personer med
varierande utbildningsbakgrund. For vissa utldtanden fordras certifiering, som kan
erhéllas efter genomgang av en kortare kurs forutsatt personen kan uppvisa nigra
ars yrkeserfarenhet. Foljaktligen regleras utdvningen inte av ndgon string
yrkeskodex liknande kraven pé vetenskap och beprovad erfarenhet inom likaryrket

vilka vid missaktning for till legitimationens forlust.

Utdver detta dr de antikvariers situation nér de arbetar som fria yrkesutdvare
tdmligen osiker. Uppdragen genereras oftast av myndigheters krav pa redovisning i
samband med bygg- eller infrastrukturprojekt. Bestéllare dr diremot den intressent
som Onskar genomfora projektet. Skulle hans énskemél och skiliga antikvariska krav
std i motsittning kommer antikvarien i en prekér situation. Han kan visserligen
framhédrda med klara och stringenta stdndpunkter, men sannolikheten dr da stor att

framtida uppdrag gér till andra foljsammare kollegor.

Dessa sakforhallanden bor vara véilbekanta for SBK och foranleda viss grannlagenhet
vid valet av antikvarier. I ett fall som detta ddr uppdragsgivaren fullkomligt klart har
deklarerat-avsikter som star i stark motséttning till bevarandet av byggnader
forefaller det oss sjdlvklart att for utredning av samhaéllsintresset kulturmiljé vilja
oberoende och neutrala parter. I forsta hand bor dé antikvarier vid Stadsmuseet eller
egen personal fran SBK komma ifrdga. Uppladgget fordrar hir heller inga storre
resurser eftersom den antikvariska forundersokning redan samlat in det

underlagsmaterial som kan ténkas behdvligt for provningen.

Utover detta tillkommer i fallet Lindholm Restaurering AB foljande:

- Bolaget har deltagit i utvecklingen av det tidigare projektet pa sitt som beskrivs
under punkt 2, sista stycket och kan séledes forvintas vara engagerat i det

projekt man tidigare medverkat till att utveckla.

- Dess tydliga stdndpunktstagande i den antikvariska forundersdkningen, sid.

146-147 kan inte gdrna med bevarad hallning dverges i senare yttranden.
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- Det ir inte oként att arkitektkontoret Okidoki AB under sina forsta ar delade
kontorslokaler med Lindholm Restaurering AB. Martin Lindholm och Rickard
Stark, deligare i Okidoki AB, kénner varandra vél. Hotellprojektet pd Tredje
Langgatan kan antas vara av betydelse for arkitektkontoret. Visserligen &r
uppdraget redan utfort. Bolaget &r dock &ven engagerat i andra byggnadsprojekt
vilka blivit foremal for hiftig kritik i det offentliga samtalet, exempelvis hotellet
i kv. Applet, bebyggande av Skanstorget eller biografen Kaparen. Det
forstndmnda har till f5ljd hiirav redan fatt sta tillbaka. Det &r sdledes av
kommersiellt vérde for bolaget att deras kvarvarande projekt genomldper

granskningsfasen utan hinder och kommer till utférande.

Det vi ovan anfor pekar tydligt mot javsforhéllanden. Vi finner att kontoret dérfor
bor vara vaksamt dven da det giller aktiviteter som pagar utanfor den egna

verksambheten.

8. Fastighetsekonomi som beddmningskriterium

Den sokande har vid atskilliga tillfdllen framfort att de nuvarande byggnaderna inte
gar att forvalta med ekonomisk framgéng. Invindningen ar sd betydelsefull att den
maste beaktas i planirendet. For att prova den r det lampliga att underkasta
fastigheterna samma undersdkning som kommunen skulle gora vid ett
expropriationsirende. Dessa utredningar har i ménga decennier skotts av
Fastighetskontorets exploateringsavdelning som har omfattande erfarenhet. En
undersdkning dr heller inte svr att gora eftersom firska relationsritningar finns,
lokaler kan inspekteras och byggnaderna tidigare har forvaltats som aktiebolag frén

vilka bokslut kan rekvireras.

Fastigheten ligger i ett attraktivt omréde. Aven om problem allmént sett inte saknas
pa lokalmarknaden har denna nischprodukt goda forutsittningar. Bottenplanen
innehaller restauranger pa vilken efterfrigan ér god. I de 6vre vaningarna fanns till
uppsigningarna inleddes vilkinda foretag ocksa de av nischkaraktir. Aven om
topphyror inte uppnaddes innebar liget och hyresgisternas nimbus goda mojligheter

att undvika vakanser och ddrmed foljande virdeminskning.
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Vissa tekniska brister finns. Det ér till exempel mojligt att grunderna behdver
atgdrdas dven om husen inte byggs pa. Grundforstirkningar 4r i denna del av
staden emellertid s& vanliga att de numera snarast kan anses som en rutindtgird i
fastighetsunderhallet for vilken det géller att fondera. Det finns ingen anledning
anta att underhallet inte skulle kunna béras av den omséttning som kan uppnés om

upprustningen kombineras med vissa andra forbéttringar.

Vilken potential finns att 6ka avkastningen? En lagt hingande frukt dr girden till
fastigheten 8:11 vilken, liksom har skett pﬁ en grannfastighet, skulle kunna 6verglasas
och pé s4 sitt prisbilligt tillfora fastigheten ytterligare 300 m2. Denna utbyggnad ger
pa samma ging mojlighet att ta daligt utnyttjade angrénsande ytor i befintliga
byggnader 1 ansprék for nya dndamal och hoja deras avkastning. Dirtill kan l4ggas
400 m? vindsyta som kan tillvaratas utan att rubba taklinjen — tillsammans en
utvidgning med 20 %. Ytterligare tillbyggnader sdsom pabyggnader med nya
vaningsplan har, forutom att de starkt nedsétter byggnadernas kulturhistoriska virde,
inte samma sjélvklara ekonomiska potential. Den starkt stigande marginalkostnaden
vid ytterligare utbyggnader dr ett intressant &mne for studier som tydligt kommer att
visa skillnaden mellan smé forddlande kompletteringar for att ge ekonomisk birkraft
at underhéllet, och ett projekt med helt andra forutsdttningar - nyproduktion av stora

ytor med mycket hoga avkastningsvirden.

Det &r i sammanhanget inte utan intresse att bedoma dven den ansokta anvindningen
som hotell. Genom kraftig 6verproduktion, atskilliga planerade projekt och en
fordndring av resmonstren som nu forefaller sannolik dr det tveksamt om hotell
borgar for den hoga avkastning som ar forutséttning for projektet. Snarare skulle
fastighetsigaren om byggnadsndmnden gick honom till métes med en dkad byggritt
troligen dirpd nddgas dtervinda till den typ av anvindning byggnaden har idag

eftersom detaljplanen inte kommer att medge bostéder.

Tidigare hade SBK en avdelning for sddana utredningar i det egna huset, den s
kallade EKA-byran. Att den avskaffats &ndrar inte att ekonomiska dverviganden
kan spela stor roll vid avvigningar i planarbete. Det &r darfor knappast gorligt att
som planarkitekt helt bortse fran dem eller néja sig med ytliga observationer. Med
tanke pé behovet av opartiskhet och hég kvalitet foreslar vi att ni séker stod hos

Fastighetskontoret for att fa ett gott underlag for er bedémning.
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Informationer

— Emir skickar planeringbeskedet ang Skanstorget till Lansstyrelsen.

— MSB publicerade tidigare i ar “Totalforsvarets intressen i
samhillsplaneringen” som vi skickade 6ver forra gdngen. Ett av de
tydligare forslagen som berdr rollen planhandlaggare ér att det foreslés att
olika aspekter av total/civilforsvaret djupare ska beaktas vid den
strategiska miljobedomningen av detaljplaner.

—  Syftet ér att dessa aspekter kan ldggas pd den befintliga checklistan som i
regel redan finns hos kommunerna. Se Kap 7, Sid 40-42.

— Totalforsvarets intressen i samhéllsplaneringen (msb.se)

Lénsstyrelsen i egenskap av hogsta civila totalférsvarsmyndighet onskar &
svar pa nedanstéende fragor:

1. Har er kommun tagit del av publikationen, kap 7 i synnerhet?

2. Har/avses aspekterna arbetas i checklistan for strategisk miljobeddmning?

Frageirenden

1. 09.00

Detaljplan for Gamlestads torg, etapp 2 inom stadsdelen Ostra Goteborg
Handliggare: Mattias Westblom

Hantering av skyfallsfrdgan inom och utom planomradet (f6rdrojning i systemet
samt avledning av vatten norrut respektive mot sydvist).

Lark minne 2021-03-26



2/3

Lst: Ser det positivt att Skyfallsfradgan hanteras 1 ett helhetsperspektiv. Det vi vill
fortydliga dr att nér ni gér denna 6versyn och tar fram atgardsforslag, d& bor
péverkan pé recipienten Sdvedn beaktas, eftersom de kumulativa effekterna
behdver végas in. Lansstyrelsen forutsatter att ni har samrad med Krettslopp &
vatten som har koll pd denna fraga. Viktigt att bevaka paverkan pa
trafikanldggningar bade jarnvigen och Slakthusmotet.

SBK informerar att Trafikverket och Krettslopp & Vatten har néra samarbete i
fragan

Trv: Aven om det vatten som uppkommer inom avrinningsomrédet dsterifrin
(Kvibergs kyrkogérd etc.) slutligen sker sig till en ldgpunkt mellan vig E45 och
Norge-Vinerbanan sé patalar Trv. att de inte sjdlvklart ser att en funktion for
magasinering av detta vatten utfors inom deras mark i anslutning till projekt
Slakthusmotet.

1. 09.30

Andring av del av detaljplan for stadsdelen Masthugget, (hotell vid Tredje
langgatan) i Giteborg

Handldggare: Emily Eidevdg

Fraga om vilket material Léansstyrelsen behover for att bedoma péverkan pé
riksintresset for kulturmiljovarden samt om det finns andra fragor som
aktualiseras ndr detaljplanen dndras.

Lst: Léansstyrelsen anser inte att den antikvariska forundersékning som togs fram i
samband med ansdkan om bygglov utgdr tillrickligt underlag for att ta stéllning
till hur dndringen av detaljplanen paverkar riksintresset for kulturmiljévéarden.

Lénsstyrelsen skickar med att foljande behover tas upp och fortydligas:
Langgateomradet hade tidigare en industrikaraktér vilken ha paverkats successivt
genom &ren och detta planomréde ligger i en av fa bevarade industrimiljder. Den
antikvariska konsekvensanalysen behdver beskriva vilka kulturhistoriska samlade
virden som péverkas utifrin mojligheten att forstd byggnadernas historiska
betydelse som industri. Med andra ord hur paverkas mojligheten att forsta
byggnadernas historiska betydelse? Tidigare togs det fram en detaljplan for
kvarteret Barken, vilken i sig pdverkade miljon. Det ér viktigt att ocksd de
kumulativa effekternas paverkan pa omrades industrikaraktir bedoms.

Kultur-Arkeologi: om grundforstarkning skulle behévas for pabyggnad sa vill
Lénsstyrelsen upplysa om att byggnaden ligger inom fornldmning 1.1960:2928,
vilket innebdr att tillstdnd behdvs

Byggnadsminne inne i planomrddet. SBK ska prata med jurister hur de ska tinka.

Yitterligare medskick, eventuellt behdver man titta péd skyfall i och med att vissa
delar av Linnéstaden ligger 1dgt. Det kan behdva beskrivas i planbeskrivningen.

Lark minne 2021-03-26
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Trv: Inga synpunkter i detta skede.

2.10.20

Detaljplan for bostiider skola och forskola vid Titteridammsviéigen inom
stadsdelen Angered

Handliggare: Frida Stenberg

Fraga om vilket material som kan komma att krévas avseende arkeologi

Lst: Lansstyrelsen gor beddmningen att en dvergripande arkeologisk utredning
behdver tas fram for hela planomradet som ett forsta steg for att i en fullgod bild.
Denna skall pavisa om fortsatt utredning krdvs. Ansokan gors till Ldnsstyrelsen.

Trv: Inga synpunkter i detta skede.

Behovsbedomningar

1.10.20

Andring av stadsplan 2943 oh detaljplan 5275 vid Gustaf Dalénsgatan inom
stadsdelen Kvillebiicken.

Handldggare: Martin Hallberg

Lst: Lansstyrelsen instimmer i SBK:s bedémning att forslag till plandndring inte
innebér betydande miljopaverkan.

Vi vill skicka med att ni behdver se dver hur MKN luft ev. kan paverkas pga
gaturummet fortitas.

Trv: Inga synpunkter i detta skede.

Datum LARK 2021: 29 januari, 05 mars, 26 mats, 23 april, 21 maj, 11 juni, 27
augusti, 24 september, 29 oktober, 26 november och 17 december.

Vid pennan: Kaweh Elyasi

Lark minne 2021-03-26
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Trafikkontoret YY) I | O .
Stad

Yttrande
2022-07-07 Samhille
Dnr TK 03914/22 Armin Gasanin
031-3682457
armin.gasanin@trafikkontoret.goteborg.se
Dnr SBK 0211/21

Forslag till indring av del av detaljplan for
omrade soder om Forsta Langgatan inom
stadsdelen Masthugget i Goteborg, hotell vid
Tredje Langgatan

Beslut

Trafikkontoret tillstyrker fortsatt planarbete, under forutséttning att
Trafikkontorets synpunkter uppfylls angaende 16sning pé parkering samt angéring
pa kvartersmark.

Arendet

Avsikten med éndringen av detaljplanen ar att ge planstdd t den befintliga
bebyggelse som finns inom byggritten men som saknar stod i gillande detaljplan.
Det handlar framfor allt om gardsbebyggelsen pa fastigheten Masthugget 8:11.
Ytterligare avsikt ar att bevara befintlig bebyggelses exteriora karaktérsdrag och
de detaljer som ger uttryck for de kulturhistoriska vérden som finns inom
planomrédet.

Planomrédet &r beldget i korsningen vid Nordhemsgatan och Tredjelénggatan och
ligger i de centrala delarna av Goteborgs centrum. Planomréadet omfattar cirka 1
800 m? och dgs av privata markédgare. Bebyggelsen inom planomrédet &r uppford
mellan ar 1881 och 1926 och har dérefter byggts om och till succesivt.
Bebyggelsen ingdr i ett omréde av riksintresse for kulturmiljovarden och i stadens
bevarandeprogram.

Goteborgs Stad Trafikkontoret, tjdnsteutlatande 1(4)



Bakgrund

P& byggnadsnimnden sammantride 2021-02-09 skulle beslut tas om ansékan om
bygglov pa fastigheterna Masthugget 8:1 och 8:11. Ans6kan avség
sammanfattningsvis att gatubyggnadernas fasader i en till tre véningar bevaras och
resterande delar rivs undantaget en mindre del. Innanfor fasaderna pa gatuhusen
uppfors nya byggnader i fyra véningar. Fasaderna p& hdrnhuset och grannhuset
mot Tredje Linggatan byggs pd med en fjirde vaning i samma stil och utférande
som befintligt.

De lagre flankerande byggnaderna mot Tredje Langgatan och Nordhemsgatan
byggs pd med nya fasader i ett indraget ldge. Befintligt gardshus rivs i de 6vre
véningarna till en planenlig h6jd och sammanbyggs med ny gérdsbebyggelse.

Géteborgs Stad Trafikkontoret, tjiansteutiatande 2 (4)
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Fr I Planomrddet ar markemt r&d avgrdnsning, ortafoto ﬁdn 2020.

Oversiktsplanen

Oversiktsplanen for Géteborgs kommun anger bebyggelseomrade med grén- och
rekreationsytor. Beskrivning: Bostider, arbetsplatser, service, handel, mindre
gronytor med mera. Blandning av bostéder och icke storande verksamheter dr
dnskvird I pdgdende arbete med Oversiktsplan - fordjupad for centrala Goteborg

Granskningshandling mars 2021 anges f5ljande rekommendationer: Innetstaden
(stadskérnan och utvidgad innerstad) ska kompletteras s att bostéder, service och
arbetsplatser ven fortsittningsvis blandas. Inriktningen for innerstaden som
helhet dr hog tithet och blandning

Trafikkontorets synpunkter

Parkering

Parkeringsbehovet

Detaljplanen uppvisar ett rimligt parkeringsbehov for bade bil och cykel i
enlighet med stadens riktlinjer.

Trafikkontoret delar SBKs stillningstagande att parkeringsbehovet ska
16sas inom de egna fastigheterna eller genom hyresavtal i
parkeringsanliggningar. I samband med detaljplanens vidare arbete
behdver parkeringslosningen faststillas och fragan kan inte avvakta till
bygglovsskedet.

Ska hyresavtal tecknas behover utkast till detta redovisas innan
detaljplanen gar ut p& granskning och ett signerat avtal finnas pa plats
innan detaljplanen antas. Om detaljplanen inte kan pavisa att
parkeringsbehovet 18ses pa kvartersmark &r detaljplanen inte genomforbar.

Géteborgs Stad Trafikkontoret, tjénsteutidtande 3 (4)




Trafikkontoret vill understryka att parkering och angdrings frégan
behdver hanteras i detaljplan och kan inte forvéntas 16sas ut i
bygglovsskedet.

[ det fallet att det underjordiska garaget inte byggs ut stiller sig
Trafikkontoret ifrdgasdttande till att det finns ledig kapacitet i nérliggande
parkeringsanlidggningar. Dessutom kan kravet pa platser for
cykelparkering bli svért att uppfylla utan en underjordisk anliggning.

Angoring

Verksamheten kommer pdverkas av att Tredje Langgatan r en
sommargagata mellan den 2:¢ maj och 30:e september varje &r.

Under denna period forsvinner angdringsmdjligheten i form av lastplatsen
pa Tredje Langgatan 16. Eftersom t.ex. tvittleveranser i manga fall kan ta
flera timmar till hotell (beroende pa storleken och antalet géster) sa
kommer det under denna tid saknas angéringsmoéjlighet.

Dirtill har trafikndmnden tagit beslut att kortaste parkeringstid i Goteborg
ska vara 30 minuter vilket innebér att parkeringstiden pad Nordhemsgatan
kommer att forldngas vilket paverkar mojligheten till angoring pa denna
gata.

Sammantaget innebér detta att féreslagen l6sning for angéring behéver
utredas ytterligare innan detaljplanen gar ut pa granskning.

Ekonomi

Trafikkontoret far ej ndgra investering samt driftkostnader till f61jd av denna
detaljplan.

Enhetschef, Sambhalle

l//wf\ I(/( I (2
/

Goteborgs Stad Trafikkontoret, tjdnsteutlatande
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Yttrande éver ansékan om bygglov for hotell, Masthugget 8:1, 8:11

I detta yttrande forenar sig dgare till fastigheterna Masthugget 7:16, 7:17 och 8:2, samt
boende i fastigheterna Masthugget 7:7, 7:9, 7:16, 7:17 och 8:2.

Undertecknarna motsitter sig att bygglov limnas for den féreslagna om- och
tillbyggnaden av fastigheterna Masthugget 8:1 och 8:11 f6r nytt hotell, eftersom

detta skulle vara till visentligt men f6r dem, och vill i drendet anféra féljande:

- Projektet innebir en avsevirt hogre exploatering av tomterna &n den nuvarande, sd

hog att den visentligt dverskrider det tomtutnyttjande som géllande detaljplan medger.

- De tillimnade nytillskotten inskridnker genom sin form, i synnerhet i den mén de
overskrider foreskrifterna i gillande detaljplan, siktlinjer, utsikter och ljusinfall for

grannfastigheterna och dr dérfor till men for boende och nyttjare i dessa.

- Verksamheten som foreslés, ndmligen ett hotell med 322 baddar samt restaurang,
innebér jamfort med dagens anvindning av byggnaden samt av andra fastigheter i
omgivningen en vésentligt 6kad alstring av trafik frimst i form av taxibilar
angorande hotellet dven vid dygnets senare timmar i ett gatundt inte dimensionerat
for sadan trafik. De boende riknar med betydande storningar till foljd av den nya

verksamheten.

- Byggnadernas volymer och fysiska utformning berdr grannarna men deras
utseende och form konstituerar dven i sig sjdlvt ett betydande vérde for dem
genom att de som karaktirsbyggnader paverkar upplevelsen och intrycket av
omradet. D3 virdena ir av stor betydelse for stadsdelen som helhet hemstiéller
berdrda grannar att kommunen, om ett avslag skulle visa sig férenat med problem,
utnyttjar sin ritt att sjélv ta initiativ till ny detaljplan enligt PBL 9:28 for att
fullstindigt kunna bevaka och skydda dessa viérden.



Overutnyttiande av detaliplanen

Den sdkande har sjilv i G-P 2020.07.02 berittat att han inte begir planbesked,
utan vill gbra ombyggnaden inom nuvarande detaljplan for att slippa vad han
kallar ldnga ledtider. De forsta skisserna hosten 2019 oversteg betydligt

detaljplanens mdjligheter men efter diskussioner med SBK har volymerna krympts.

Nu gillande detaljplan uppréttades 1944 och antogs 1948, séledes for 72 ar sedan.
Genomforandetiden har sedan lénge 16pt ut. Planens idé var att totalsanera
stadsdelen men behélla gatunit och kvartersform. P& grund av de smala gatorna
kunde hushdjden inte gdras hogre dn 13,5 m. Planen tilléter i gengéld huskroppar
med en tjocklek av upp till 15,5 m. Som en foljd hérav far gardarna visserligen

Overbyggas, men gardsbebyggelse med en hojd dverstigande 5,0 m dr forbjuden.

Sokanden foljer planbestimmelserna 1 sa matto att han genom rivningar och
tillbyggnader justerar gatubyggnadernas inre begransningslinje mot gérden sa, att
den kommer att 6verensstimma med detaljplanens. Daremot onskar han samtidigt
bibehalla en stor gdrdsbyggnad, varigenom den kvarvarande garden i tomternas
langdriktning reduceras till en smal spalt av 7,3 meters bredd. Gérden till
fastigheten 8:11 skulle dé endast utgdra 13,4 % av tomtens yta, ndgot som omdjligt
kan bringas i samklang med 1874 é&rs byggnadsordning eller ndgon av de foljande
fram till dess detaljplanen antogs, vilka som allmén regel angivit att endast 4/5 av

tomtytan far bebyggas.

Om den antagna detaljplanen laggs till grund for ansdkan kan man inte vélja och
vraka mellan bestdmmelser och fordra den nya planens regler {6r en del av tomten
medan man anser byggnader pé andra delar std kvar med &ldre ritt. Materien ér
komplex och vicker dven fragor om utstrackningen av Byggnadsndmndens
dispensbefogenhet, vilka vid ett dverklagande kan komma att provas i flera

instanser och omintetgdra den s6kandes plan pa korta ledtider.



Vad betriffar byggnadernas anvéndning for annat &n handelsdndamaél ldamnar
planbestdimmelserna visst utrymme genom formuleringen “dock med ritt att inreda
lokaler for annat &ndamal i den utstrdckning byggnadsndmnden efter
hélsovardsndmndens hérande provar detta lampligt” (Beskrivning, sid. 4).
Mojlighet att inrétta ett hotell skulle saledes kunna finnas, men kan endast
utnyttjas om Milj6- och hélsoskyddsforvaltningen tillater det, trots vara
anmirkningar nedan om trafikforhéllandena i omradet. Om hotellet inte godtas
innebér anvéindningen ett sa stort avsteg fran planens dndamal att tillimpning av

dispensmdjligheten enligt 9 kap. 31 ¢ § PBL inte bor komma i fraga.

De avsteg fran detaljplanen som ett bygglov skulle fordra gor att drendet istéillet
bor provas i en ny detaljplan for fastigheterna eller kvarteret. Ovriga avvikelser

fran plan behandlas i nista avsnitt.

Inverkan pd grannfastigheter

Till foljd av den harda exploateringen i fastighetens inre och fasthallandet vid att
utnyttja en gammal, obsolet detaljplan till det yttersta, uppstér obehagliga
verkningar i det att planformer begagnas som tillkommit for helt andra syften 4n
de nuvarande, nimligen en totalsanering av kvarteret med helt ny bebyggelse. P&
sa sétt ansluts mot den endast 10,2 m breda huskroppen pé fastigheten Masthugget
8:2 en ny byggnad strickande sig 14,7 m in frén gatulivet, varvid det fria rummet
mellan fastigheterna reduceras med en tredjedel. D4 den anslutande nya gérden
dven blir trdng och nybyggnaden hog reduceras vérdet av de nya balkonger som
grannen just latit uppfora hogst avseviart. Med en ny detaljplan hade det ddremot
inte varit ndgon svarighet att tillgodose grannfastighetens intressen genom en

tidsenligt utford 6vergdng mellan byggnaderna.

Aven forindringarna till det yttre paverkar grannarna. Stadsdelens gator 4r smala,
40 fot, 11,88 m. Planforfattarna har med avsikt varit restriktiva med takfotshojder i
gatuliven, just dédrfor att gatorna och dven manga till av de till husen hérande
gardarna dr smala och tranga. For ljusa och luftiga bostédder i synnerhet i de nedre
véningsplanen spelar byggnadshdjd och takutformning stor roll. Viljan att pressa
in ytterligare ett vaningsplan ovanpa den redan vad hojder avser vl tilltagna

industribyggnaden, leder kombinerad med ett maximalt utnyttjande av tillatna




taklutningar till en forsémring for de boende i grannfastigheterna som gor att
dispensen enligt vir mening kommer att 6verskrida toleranserna for en liten

avvikelse enligt 9 kap. 31 b § PBL.

Hotellets trafikalstring

Linggatsstaden innehéller tolv kvarter och genomkorsas av sex gator, varav alla
utom en har en bredd av 11,88 m. Omkring &r 1960 dndrades trafikforingen s4, att
det mesta av trafiken inférdes fran Jirntorget via Andra Langgatan for att sedan
fordelas over stadsdelen. Cirka 200 fordon per maxtimme leddes in dér och

orsakade en ganska betydande trafik inne p& de smala gatorna.

I samband med Jéirntorgets ombyggnad ar 1999 dndrades detta pd sa sitt att
biltrafik pa flera stéllen tilléts korsa sparvégens egna banvall i Forsta Langgatan
och trafiken till stadsdelen istéllet matades in pa sju olika gator. Dirigenom ar
biltrafiken nu jamt fordelad dver omradet. Trafikanter kor direkt till sin

bestimmelseort och trafikbelastningen i de enskilda gatusnitten &r 14g.

Denna foriandring har varit till stor fordel for boende och verksamheter i omrédet.
Med undantag for vissa héga skiarmbyggnader i omradets periferi som uppfordes
pa 60- och 70-talen &r detaljplanens intentioner inte forverkligade. Storsta delen av
omradet har istillet forblivit tit bostadsbebyggelse kompletterad med livlig
restaurangverksamhet. For dessa bada anvindningar passar den lugnare
trafiksituationen utmirkt. P4 senare ar har kommunen dessutom tillsammans med
fastighetsigare och restaurangidkare dven utvecklat konceptet ytterligare genom
ett slags girdsgator med mycket begrénsad trafikforing och parkeringsplatser som

tas i ansprak for uteserveringar.

Utdver den sékandes hotellprojekt finns redan ett annat sadant i det omedelbara
naromradet. P3 fastigheterna Masthugget 4:5 och 4:11, den gamla polisstationen
och en angrinsande byggnad med foretagsbostider, forbereder Sigillet Fastighets
AB inrittandet av ett mindre hotell, ett sa kallat “nischhotell” med 126 baddar.
Byggnaderna ligger pa hornet mitt emot den sdkandes byggnad, siledes endast

20 m dérifran. ”Nischhotellet” ir ett forsiktigt genomténkt koncept som, savida inga

nya takkupor anbringas pé polisstationens Ostra takfall, gdr varsamt fram med den



virdefulla byggnaden. Trafikalstringen som uppstér innebér visserligen en risk, men

ligger kanske inom grénsen for det nuvarande trafiksystemets toleranser.

Helt annan blir situationen om ett ytterligare dubbelt sa stort hotell adderas i
omedelbar nirhet. Det sammanlagda antalet baddar pa platsen kommer i s fall att
uppga till 448. Trafiken som uppkommer genom hémtande och limnande taxibilar,
minibussar, bussar och taxibilar som star ”stand-by” blir d4 ett vésentligt problem
for omradet. Tredje Ldnggatan kommer pa en stricka av 100 m att helt tas 1
ansprak for fordonen. In- och utfart kan inte ske pa annat sétt &n genom de fyra
smala gator som utstrilar frin korsningen och i ménga fall 18per utefter bostdder i

bottenplanen.

For hotellet i polisstationen finns dnnu ingen bygglovsansokan, men projektet
presenterades redan 2019.06.13 i en annons pé internet. Enligt uppgift frin bolaget
2020.09.10 pagér projekteringen for fullt. Detta kan vara av intresse for
Byggnadsnimnden att veta. Den nu aktuella bygglovsprévningen ger inte
mojlighet att paborja en storre utredning av trafikfrigorna i omradet, men eftersom
de #r av stor betydelse och det foreslagna projektet dessutom kan komma att i
framtiden inskriinka andra fastighetsdgares rétt, dr det riktiga séttet att prova
problemen som kan uppsté till foljd av dndrad anvédndning av fastigheten att
uppgdra ny detaljplan for byggnaderna eller kvarteret. Vi hiinvisar hérvid sérskilt
till 9 kap. 31 e § mom. 2 PBL.

Avvigning av motstdende intressen

Utbyggnaden av hotell i Géteborg

Till f51jd av de mycket stora avvikelserna fran detaljplanen har Byggnadsndmnden
méjlighet att avsld bygglovsansdkan. Nar ndmnden har att avgora en sidan fraga ér
det vanligt att viiga in och ta hinsyn till alla motstdende intressen liksom
samhillsintresset i stort. Vid projekt som detta brukar anféras virdet for staden av
nya verksamheter som skapar sysselsdttning och ytterligare beféster Goteborgs

~ position som métesplats, turist- och eventstad. Ett nytt hotell ligger alltsa helt i
linje med stadens utvecklingsstrategi, och sddana enskilda initiativ medverkar till

att 6ka dess tyngd. Tillvixten av denna sektor bidrar inte endast med géstnitter,




maéssor och events, utan dven till att forstirka Goteborgs attraktionskraft for

studenter, foretagsetableringar eller forskning.

Vi kan forestélla oss att Byggnadsndmndens presidium da drendet skall avgoras
kommer att uppvaktas av den s6kande med just sddana argument till stod for det
mycket stora avsteg fran detaljplanen som han Onskar och de asidoséttande av
grannars intressen som det kommer att medfora. Med respekt for argumentationen

har vi for var del annat att anfora.

I Géteborg pagér for ndrvarande en stor utbyggnad av hotellkapaciteten. Redan
2018 redovisade nyhetsbyran Fastighetsvirlden att det i Goteborg och narregionen
pégick hotellprojekt med en volym av 2400 rum, eller en utbyggnad med 25 %.
Ytterligare projekt har dérefter tillkommit. Medan efterfrigan pa nya bostadsritter
fallit och vakanserna for kontor och detaljhandel dkar géllde hotell lange som en
bransch med kvarvarande efterfragan som gav en mdjlighet att fortsétta bygga.

Négra exempel:

[ projekten Platinan och Gérda Vesta delar kontoren for att sprida riskerna ytan

med ganska stora hotell, trots att ldgena i och for sig inte &r idealiska for dessa.

Idén till hotellet i polishuset rann upp hos Sigillet efter att stadsdelsforvaltningen

flyttat ut och ldmnat bolaget med stora svaruthyrda kontorslokaler.

Grandabs projekt 1 kv. Gamla Tullen var fran borjan tdnkt for bostdder. D&
prisbilden for bostadsritter enligt bolagets utsago inte ldngre motsvarade

produktionskostnaderna sadlade man 2018 om till hotell.

For ansokans hotellprojekt finns inte dessa motiv. De béda fastigheterna var nér
den sdkande forvarvade dem mycket vélskotta och fullt uthyrda till goda
hyresgister — advokatkontor, designbyraer och nischrestauranger med gott
renomme¢, som betalade bra hyror. Den forre dgaren hade just genomfort ett

omsorgsfullt fonsterbyte. De var alltsd goda forvaltningsobjekt.

Koparen sdger nu upp samtliga hyresgéster. Det egentliga motivet till forvirvet dr

tydligen att husen &r 14ga och att for koparen ovanfor dem hégrar en outnyttjad



byggritt. Eftersom hyror for kontor och bostadsrittspriser dock inte bér de stora
kostnaderna for si omfattande utbyggnad aterstar som logisk foljd och enda
16sning #ndring till hotell om projektet skall kunna séttas igng och vinsten av en
kraftigt 6kad byggnadsvolym bérgas — helt utan hinsyn till den egentliga

efterfrigan pa hotell, sedan s& ménga andra projekt redan startat.

Samhillsnyttan av ett ytterligare hotell i Goteborg forefaller oss mycket begrédnsad.
Snarare finns ménga tecken som pekar pa hotellen som nésta problembransch, inte
enbart som f6ljd av corona-pandemin, utan framforallt som resultat av en klassisk

overproduktionskris.

Motstdende ekonomiska intressen

Stadsdelen Masthugget skulle enligt 1948 ars stadsplan pa sikt totalsaneras och
atskilliga kvarter kontoriseras. Med undantag for skirmbebyggelsen i norr har lite
av detta forverkligats. Istéllet har den utvecklats till ett tittbefolkat bostadsomrade
med rik restaurangverksamhet. Dessa bada grenar utgor stadsdelens ekonomiska
liv. Virdet av bostadsritterna i de tolv kvarteren uppgar till cirka sex miljarder kr.
Dirtill kommer manga bostadshyreshus. Restaurangerna i omradet ger hundratals

maénniskor i 14gloneyrken fast sysselséttning.

Att kombinera dessa olika verksamhetsgrenar &r inte utan svarighet. Manga
sovrumsfonster ligger bara nigra meter fran en restaurangentré. Eftersom

bostadsrittsforeningarna ofta dr restaurangernas hyresvird, lyckas balansgéngen dock
genom gott samarbete. Restaurangerna samverkar med fastighetsdgarna, haller

ordningsvakter, stidar gatan tidigt p4 morgnarna och bidrar med goda hyresintékter.

Alla parter, bostadsritterna, restaurangerna och fastighetségarna, dr beroende av
att omradets sirskilda och goda renommé bibehalls, och att motverka att det likt
Avenyen s& sméningom forlorar i popularitet och dragningskraft. I flera
internationella sammanhang har Andra Langgatan uppmérksammats och rankats
hogt som spinnande ndjesgata vird att ldgga in i en resrutt. Trevnad, en méngfald
av sma caféer, barer, second-handbutiker, men dven anspréksfullare néjestempel
och ett rikt nattliv 4r en sida av saken. Men den bestér ocksd i en sdrskild atmosfar

i den tdmligen ordrda gamla stadsdelen med ménga vélbevarade hus, dér ljus hir




och var faller in i de trdnga gatorna dver taket p& négon 1&g dnnu kvarstadende

industribyggnad.

Hela miljén ar resultatet av forhdllandevis laga lokalhyror och manga
fastighetsédgares kérleksfulla omvardnad om hus och kvarter. Bostadsrittshavarna
ar vid forsdljning fullstindigt beroende av att gatans rykte inte forsdmras, att starka
och vilméende restaurangforetag formar halla ordning och reda pa gatan,
restaurangéigarna av att gésterna fortsétter strémma till och vilja Langgatorna
framfor ménga andra alternativ. Férsok att rubba denna harmoni genom att
exploatera gatans goda nimbus med forstorelse av viktiga karaktdrsbyggnader,
igenséttning av dppningar i kvartersblocken, dverexploatering och trafikslum ar till
nackdel for i stadsdelen boendes och verksammas ekonomi. Hur fraimmande
investerare drar in och genom Gverexploatering ddeldgger genuina eller unika
turistorter ar bara alltfor vilbekant. Langgatsstaden &r en viktig resurs for

Goteborg som det géller att med de medel som stér till buds skydda fran sadana

overgrepp.

Kulturhistoriskt virde

De sammanlagt fyra husen pé fastigheterna 8:1 och 8:11 &r en av fé kvarstdende
rester av stadsdelens tidigare mycket brokiga innehéll av fabriker, verkstdder,
kafferosteri och lagerbyggnader. Husen stér pa en framskjuten plats i stadsdelens
centrum som blickfang, omgivna av de mest framgéngsrika restaurangerna. I tvd
av husen finns mycket vilbevarade industriella interidrer som med stor omsorg
konverterats till restaurang eller antikaffar. Byggnadsndmnden kan mycket vil
motivera ett skydd av husen genom att de dels sedan manga ér ar sdrskilt upptagna
i kommunens bevaringsprogram (band 1, sid. 169), dels ingér i ett statligt
riksintresseomrade for kulturmiljovarden. Kommunen har alltsd mojlighet att
utnyttja sitt planmonopol till skydd for de bada fastigheterna utan att ndgon som

helst anmérkning kan riktas ddremot.

Projektet har forsokt att i ndgon mén bemdta invindningar om byggnadernas stora
kulturhistoriska virde genom att p& den stora byggnaden skarva i med en ny
Overvaning av liknande slag som en tidigare pdbyggnad, dra in padbyggnader

ovanfor laghusen ett litet stycke fran gatulivet, och bygga en replik av ett kort



stycke av den gamla industriskorsten som den forre dgaren till stor kostnad litt

restaurera. Repliken blir dock pa grund av de hoga pabyggnaderna inte synlig fran
nagot hall. Samtidigt river man fasaden pa fastigheten 8:1 och forintar de bevarade
verkstadsmiljéerna. Denna typ av kulissbyggande har ingenting med bevarande av
kulturbyggnader att gora, och dr sddant som endast brukar godtas nir myndigheter

inte lyckats hidvda en byggnads skydd.

Planhandldggning

Den sokande har forvirvat tva vilskotta och ekonomiskt barkraftiga
forvaltningsobjekt, uppenbart i avsikten att komma i &tnjutande av en outnyttjad
byggritt. Detaljplanens genomforandetid &r visserligen sedan linge utgingen, men
genom den utvidgning av kommuners dispensbefogenhet som pé senare ar skett
skulle byggnadsnimnden mdjligen kunna bevilja ansékan. Avstegen &r emellertid
som vi ovan visat sd stora att man bor kunna avsla ans6kan utan risk for
skadestindsansprak frén fastighetsdgarens sida. Eftersom materien dock 4r
komplicerad och man dven mycket vél kan ténka sig att sékanden efter ett avslag
fortsitter att bombardera nimnden med nya varianter av sin ansokan, tror vi att det
med hinsyn till byggnadernas hoga skyddsvirde istéllet dr ritt vig att en ging for
alla 16sa frigan genom att med stod av 9 kap. 28 § PBL besluta om ny detaljplan,

antingen for endast de bdda fastigheterna eller for hela kvarteret.

Den lilla detaljplan vi hér talar om, i handldggarjargong ofta kallad frimirksplan”, ar
ett viktigt instrument inom PBL, i sjdlva verket en av dess barande idéer, nimligen att
uppkommande frigor och nya behov i ett omrade skall handldggas pa ett Sppet och
demokratiskt siitt och pa sa sitt att alla berorda kan ldmna synpunkter och paverka
planprocessen. Utan sddana smaplaner upprittade vid behov mister PBL mycket av

den demokratiska karaktdr som var tanken dé den en géng togs fram.

I praktiken har detta instrument pa senare dr ofta fétt stryka pa foten. De smalare
ekonomiska villkoren efter 90-talskrisen har satt mdnga myndigheter under konstant
spartvang, planavdelningarna dr hart belastade av att fi fram detaljplaner for
storstidernas nyproduktion och den relativt korta tid av tva ar som PBL fOrutsétter
for smaplaner enligt 9 kap. 28 § PBL kan for avdelningar ddr drenden hopar sig

uppfattas som en utmaning. Likval &r Goteborgs kommun inte frimmande for
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frimérksplaner. Nyligen igéngsattes ett arbete for att skydda en rad smé trd- och

stenhus pa Bangatan for vilka den nuvarande detaljplanen inte ger ndgot skydd.

Det finns ytterligare en synpunkt pa frimarksplaner. Viktigt &r att kommunen med
nagon regelbundenhet tar initiativ till sddana. I det dagliga arbetet konfronteras
bygglovshandldggarna ndmligen ofta med krav att tinja pd gamla planer eller tillata
vidlyftiga nybyggnader dir planen &r tom. Om man nér man far krav man inte vill
tillmotesga inte kan séga sig 6verviga ny detaljplan, hamnar kommunen i en mycket
ofordelaktig “forhandlingssituation”. Den s6kande ser att motparten dr obenégen att
gora en ny plan och begér hogre exploatering for att inte Sverklaga eller stilla
skadestdndsansprak. Nagot av detta kan man lédsa in i den sokandes uttalande 1 G-P.
Det dr viktigt att sl& fast att det hér inte foreligger ndgon “forhandlingssituation”.
Byggnaderna har hogt skyddsvéirde och kommunen planmonopol. Men det géller att

ha vilja och resurser att sétta kraft bakom orden.

Ett for oss sdrskilt intressant exempel dr den nya detaljplan for 4:e kvarteret i
Masthugget som antogs 2018. Denna plan for ett angransande snarlikt kvarter kan
nira nog anses som ett monster for hur sddant planarbete bor bedrivas. Kvarterets
heterogena bebyggelse har undersokts, vardefulla byggnader tilldelats
skraddarsydda byggratter som utesluter hogre utnyttjande samt q-maérkts, medan
en forsiktig exploatering av lediga tomter ténkts ut. Man har inte ens forsummat att
bevara en liten vig tvirs genom kvarteret — den sista resten av den gamla Dalins
gata, vilken dnnu pa 1880-talet avvek frén Breda vigen och mot sdder. Att denna
detaljplan blev till forklaras kanske delvis av att en privat byggmaéstare fatt
markanvisning for tva tomter i kvarteret tillhoriga kommunen och att det varit
nodvindigt att klara ut byggritten. Men exemplet &r gott, och den 18sning vi

onskar for 8:e kvarteret.

Vi tillater oss att citera planhandlingen som under rubriken Plan- och
gestaltningsidé bland annat anfor: ”Langgatsomradet &r kéint for sin sérpriglade
atmosfér — en anda av livfullhet, spidnning och en sorts oputsad skonhet. De
ldngsmala gaturummen ramas in av en variationsrik bebyggelse som resultat av en
6ver 200 &r lang utveckling”. En utmérkt text som ocksé kan tjina som motiv {or

planskydd av de bada lagbyggnaderna pa fastigheterna 8:1 och 8:11.
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Samradsyttrande dver forslag till ny detaljplan f6r omrdde sdder om Forsta
Langgatan inom stadsdelen Masthugget i Gteborg (hotell vid Tredje
Langgatan)

I detta yttrande forenar sig dgare till fastigheterna Masthugget 7:16, 7:17, 8:2 och 8:3, samt
boende i fastigheterna Masthugget 7:7, 7:16, 7:17 och 8:2 och 8:3.

Undertecknarna motsitter sig att en detaljplan med detta innehall antas, eftersom

det skulle vara till visentligt men f6r dem, och kommer i drendet anfora f6ljande:

- Planarbetet har bedrivits utan hinsyn till det i tjansteutlatandet formulerade uppdraget
eller synpunkter frin nimndens ledamdter och sakédgarna. Forslaget skiljer sig endast

pa obetydliga punkter fran den tidigare bygglovsansokan.

- Genom onddig tidsutdrikt i planarbetet kommer ndmnden efter den forsta
samradsredogorelsen ha mindre &n fyra ménader till forfogande for att genomfora

nodvandiga fordndringar.

- Kontoret har inte tagit nigot som helst intryck av de manga forslag i fragor om
ekonomi och juridik som framforts och forsummar pa sd sitt mojligheter till en
balanserad 16sning vilken tillvaratar alla parters intressen. Linsstyrelsens
anvisningar har inte beaktats. Vi hemstéller att planforslaget dndras sé att den
befintliga bebyggelsen bevaras, enligt tredje alternativet, sidan 9 detta yttrande,

med stdd av motiveringen i de sex darpa foljande styckena.

Principiella synpunkter p& planarbetet och dess fordréjning

Det nu framlagda planforslaget har sitt upphov i ett uppdrag fran Byggnadsndmnden,
vilken 2021.02.09 beslot att uppgéra ny plan med motiv och inriktning sddana de
framlagts i ett tjinsteutlatande 2021.01.28. Till uppdraget fogade ddrutover fyra
ledamdter ett sirkilt yttrande med anvisningar for arbetet vad avsag storande inverkan

av den foreslagna nybyggnaden péa fastigheten Masthugget 8:2.



Vi har haft anledning att forvénta att forslaget skulle uppgéras fran dessa

utgéngspunkter. Dessutom har vi med hénsyn till drendets komplicerade karaktir
forutsatt att den tid som enligt 9 kap. 28 § PBL star till forfogande for planarbetet
disponeras si att tillriacklig tid finns for samradsprocessen, och att noga utvérdera

sakdgares och remissinstansers synpunkter samt inarbeta dem i planen.

Inget av tjansteutldtandets inriktning eller synpunkterna aterfinns i planforslaget.
Istillet visas bebyggande enligt den tidigare bygglovsansdkan, endast kompletterad

med foreskrifter och fortydliganden inforandet i plan gor nédvéndiga.

Genom fordrdjningar inleds samradet dessutom forst 16'% manad efter att uppdraget
lamnades och dé 18% av 24 manader som kan brukas for planprocessen har forlopt.
Pa sé sétt har samradstiden, som for dvrigt &r kort, hamnat mitt under semestern,
vilket forsvérar vart arbete samt gor det omdjligt att samla i tid samla de cirka 100
namnunderskrifter som dr att vinta. Vad vérre dr reducerar fordrojningen
granskningstiden till ett absolut minimum, nagot som &r synnerligen oldmpligt da
planforslaget krdaver visentliga forandringar for att kunna antas. Den korta tiden
kommer att stdlla organisationen pa stora prov om tid alls finns for sddana

foréndringar.

Forslaget till ny detaliplan

Bebyggelsen som den nya detaljplanen skall medge skiljer sig inte pd ndgon punkt
fran den tidigare bygglovsanstkans innehall. Volymerna &r desamma, utformningen
densamma och dndamaélet ofordndrat. Kritiken i vart yttrande 6ver bygglovsansdkan
2020.09.18 kvarstar saledes ocksa oférdndrad, ndmligen avsnitten “"Inverkan pa
grannfastigheter” till och med “Kulturhistoriskt virde”, sidorna 3 — 9. De enda
materiella tillskotten &r att den nya detaljplanen uttryckligen medger gérdshusets
bevarande och beldgger det med rivningsforbud, samt att tre g-bestimmelser till
skydd for bestdende fasader &t gatorna har inforts. Utredningar den sdkande tidigare
inldmnat har ateranvénts oforidndrade. Tillkommande material dr négra
volymstudier, en kulturmiljéutredning samt kontorets konsekvensbeskrivning med

anledning av denna.



Vi sammanfattar i resonemanget nedan var kritik av forslaget, men skall forst se
nirmare pa hur planarbetet bedrivits samt hur den stora fordréjningen uppkommit.
I resonemanget undersoker vi senare méjligheterna som till f61jd av denna &terstar

for Byggnadsndmnden.

Utarbetandet av planforslaget

Samrid om forslaget till ny detaljplan inleddes 2022.06.29, 15% ménad efter att
nimnden lamnat kontoret uppdraget. Vi har under perioden noga foljt arbetet. De
uppgifter vi nu ldmnar har vi huvudsakligen fatt genom muntlig kommunikation med
stadsbyggnadsdirektdr Henrik Kant, chefen for byggavdelningen Carita Sandros och
planhandléggaren Emily Eidevéag. Planforslaget har utarbetats inom
bygglovsavdelningens grupp for mindre planer av Emily Eidevég, under direkt

§verinseende av Carita Sandros.

Linsstyrelsens synpunkter

Efter att beslutet om ny detaljplan tog kontoret som forsta steg upp drendet vid ett
s& kallat LARK-mote vilket 4gde rum 2021.03.26. Lansstyrelsen betonade dér
framfor allt att det hittills framtagna materialet var otillrdckligt for bedomning av

de berorda byggnadernas betydelse for kulturmiljén.

Uppgifter fradn Carita Sandros

Vid ett lingre telefonsamtal med Carita Sandros 2021.04.21 redovisade hon en plan
for arbetet. Enligt denna skulle den nya planen utvecklas i samarbete med
fastighetsiigaren. Arbetet skulle bedrivas under sommaren s4, att ett forslag skulle
kunna visas f6r nimnden vid augusti- eller septembersammantridet. Samradet
skulle dga rum under hosten. Det skulle vara avslutat i november och tjinsteménnen
ha god tid att sammanstélla resultatet, vilket skulle foreldggas ndmnden vid forsta
sammantridet foljande &r. Dédrefter skulle tid finnas for granskningsfasen. Sandros
hade mélsittningen att fa planen antagen senast sista sammantridet fore sommaren.

De aterstdende 4% ménadernas frist enligt 9 kap. 28 § PBL tjdnade som reserv.




Sandros framforde att uppdragets syfte inte vore att gora nagon vésenlig
forandring av den tidigare bygglovsansdkan, utan endast att bringa detaljplanen i

overensstimmelse med denna sé att bygglovet skulle kunna antas.

Enligt Sandros avség kontoret inte att sjdlva gora regelritta arkitektoniska eller
bebyggelseantikvariska studier, utan for dessa stddja sig pa material som
fastighetsdgaren skulle tillhandahalla. Hon utryckte att dgaren skulle delta som en
fullviardig medlem av processen och bidra med volymstudier, visualiseringar samt
antikvariska utredningar. Kontoret skulle uppgdra planen. Vi framhdll da att
planen i sa fall till vdsentliga delar skulle komma att utformas i ett sammanhang
dir endast en av parterna kunde utdva paverkan, och begirde tillfdlle att dven vi
for kontoret fa framlédgga vara synpunkter. Sandros forklarade att vi skulle 4 detta

tillfdlle 1 samradet.

D4 vi fann ett flertal metodfragor otillfredsstéllande behandlade framlade vi
2021.07.08 i ett brev till Sandros véra synpunkter pa planprocessen som nu skulle
ta sin borjan. Brevet bifogas. Det innehéller 4tta huvudpunkter, varav sé vitt vi kan
se endast en har beaktats. Kritiken r grundldggande och belyser enligt var mening
ett flertal allvarliga brister i kontorets handldggningsmetodik bade i detta och i

andra drenden. Vi dterkommer till synpunkterna i resonemanget nedan.

Uppgift fran Henrik Kant

Vid ett ssmmantraffande med Henrik Kant 2021.06.13 sa han om planarbetet:

”Det dr ju inte meningen att gora ndgon bevarandeplan”. Yttrandet var intressant
eftersom det stod i klar motsattning till tjinsteutldtandet fran 2021.01.28. Av Kants
och Sandros uttalanden vid denna tid framgar tydligt att kontoret visserligen

formulerat ett beslut, men senare inte haft nagon avsikt att folja det.

Den fortsatta handldggningen

Planarbetet har inte f6ljt den av Sandros beskrivna tidplanen. Med bérjan 1 augusti
2021 har vi vid regelbundna kontakter med Sandros och Eidevag vid varje tillfille
fAtt hora att arbetet 4r forsenat men att ndimnden kommer att fa en redogorelse

inom kort. Datum som nimnts har varit 23.11, 14.12, 15.3 och 17.5. Ledaméterna



fick slutligen en muntlig foredragning 17.5 och samradsforslaget den 21.6. P4 s&

satt har samradet forsenats mellan nio och tio ménader, jAmfort ursprunglig plan.

Vi har lyckats ta reda pa orsakerna till dessa drdjsmal. Arbetet under sommaren och
hésten bedrevs ldngsamt. Det enda vasentliga tillskottet bland dokumenten,
kulturmiljébeskrivningen, forelag inte forran i bérjan av december. Arendet var dd
komplett och ledningen forberedde sig att lagga fram det den 8.2. Redan tidigare hade
man noterat att kulturmiljébeskrivningen knappast kunde tinkas motsvara
Linsstyrelsens forvintningar och bad dérfor om ett sammantréffande. Linsstyrelsen

fann dock inte ett sddant meningsfullt utan ville se ett fardigt samradsforslag.

P4 denna enda punkt gick d& kontorsledningen vér kritik (tredje stycket, sidan 12 i
brevet) till métes, och beslot att sjilva gora en antikvarisk konsekvensbeskrivning.
Denna var firdig i bdrjan av februari och meningen nu att drendet skulle foredras
vid sammantridet den 15.3. Det togs emellertid med kort varsel ut frén
foredragningslistan. Enligt uppgift frin Emily Eidevag var orsaken att ledningen
nir man sammanstillde konsekvensbeskrivningen med planforslaget fann
diskrepansen mellan handlingarna for stor. Eidevag fick uppdrag att férhandla med
fastighetsigaren for att dstadkomma foréndringar i forslaget. Férhandlingarna har
bedrivits frén slutet av februari till april ménads utgang. Enligt Eidevdg har de inte
varit fruktbara. Fastighetsigaren har motsatt sig ndgon som helst minskning av
byggnadshdjden eller bevarande av flankbyggnaderna. Hans juridiska ombud, som
varit ndrvarande vid métena, har istéllet framfort hotelser om betydande

skadesténd for den hiindelse planen inte far det just det utseende hans klient 6nskar.

Denna aspekt ir mycket betydelsefull. I de forsta, tredje och femte avsnitten, vért
brev har vi omsorgsfullt belyst kommunens juridiska situation. Vi har i detta
drende, men dven i andra, fitt intrycket att tjinsteménnen pa bygglovsavdelningen
i otillracklig grad kiinner lagstiftningen, och foreslagit utbildning. Som situationen
beskrivits av Eidevag har irrelevanta pastdenden fatt paverka forhandlingarnas
utgang, trots att fastighetséigaren vid en justering av planforslaget saknar varje

mojlighet att rikta nagra ansprék.

For att kunna visa att planen dtminstone i nagot avseende beaktat uppdragets

formulering har kontoret och den sokande till sist dverenskommit att i planen




infora tre smérre bevarandebestimmelser som anger att fasaderna &t gatan inte far
rivas, och fastighetsdgaren samtidigt medgivit att kommunen friskrivs frén
eventuella framtida ansprak med anledning av dem. Detta kunde fé betydelse 1 en
situation dér dgaren vill utnyttja den nya planen till att helt riva ned byggnaderna
at gatan, inte gérdshuset som redan fatt rivningsforbud, och kommunen om man
motsitter sig rivningen riskerar ansprék enligt 14 kap. 7 § PBL. Risken har dock
uppstatt genom att planen bibehallit den gamla planens byggnadshdjd. Hade
taklisten i planen istéllet sénkts till de befintliga byggnadernas vore den obetydlig,
eftersom en rivning under sddana omsténdigheter inte 16nar sig. Vi dterkommer till

detta nedan.

R ES ONIEMA N G

Arendets handliggning

Den situation som nu uppkommit dr mycket otillfredsstéllande. Viktig tid har gatt
forlorad utan att nadgot som helst resultat dstadkommits. Dessutom kommer det
fordras en kraftfull insats for att bringa planforslaget i ordning p& den korta tid
som nu aterstar, om det alls kan hinnas. Vésentligt dr ocks4 att den belyser mycket

allvarliga brister i stadsbyggnadskontorets arbetssétt.

For det forsta forefaller tjansteménnen har alltfor daliga kunskaper om PBL. Vid
rader av tillfallen har vi konfronterats med missuppfattningar av lagens innebdrd
och mojligheter. Det séger sig sjdlvt att sddana létt paverkar handldggningen.
Rittsavdelning borde tveklSst spela en mer aktiv roll och stddja tjansteménnen,
inte forst nér problem har uppstétt, utan i det dagliga arbetet infor nya drenden och

problemstéllningar.

For det andra visar detta, liksom andra fall, pd avgdrande fel pa ndgot man skulle
kunna kalla "viljebildningen” inom kontor och ndmnd. Forslag och propder kommer
hela tiden in, i form av ansdkningar eller 6nskemal om forhandsbesked. Det gér ofta
tydligt se att dessa kommer leda till konfliktsituationer fordrande
intresseavvigningar mellan berérda och andra samhéllsintressen. Det &r i

initialskedet viktigt att se om sddana konflikter finns och i sé fall lyfta fragan till ett



principiellt avgorande, innan kontor eller sokande investerat tid och resurser i ett

projekt.

I detta fall kom den sokande i september 2019 in med ett mycket vidlyftigt forslag
innehéllande vildiga pabyggnader. Bygglovsavdelningen avvisade forslaget med
hénvisning till detaljplanen. Den sokande dterkom i januari 2020 med en ansdkan
som mer nirmade sig detaljplanens mojligheter. Forslaget inneholl dock betydande
konflikter med kulturmilj6intressen. Den verksamhet som foreslogs var dessutom

problematisk for omgivningen och med hénsyn till trafiksituationen.

Arendet befann sig i ett initialskede, men konflikterna kunde tydligt ses. Vid det
tillfallet hade det varit limpligt att inhdmta ndmndens syn pé saken och ddrmed
dven gora fragan offentlig. Istillet fokuserade kontoret pé forslagets &nnu
bestiende avvikelser fran detaljplanen. En grupp bildades, en slags task-force, i
vilken stadsbyggnadsdirektér Henrik Kant, chefen for bygglovsavdelningen Carita
Sandros, stadsarkitekt Bjérn Siesjo, chefen for réttsavdelningen Sven Boberg och
den sokande ingick. Lite skamtsamt forklarade gruppens medlemmar att dess syfte
var att en géng for alla “tryckprova en gammal plan”. Med denna bild fran
industrin syftade man p4 forhallandet att Goteborg har ovanligt manga gamla
stadsplaner, 150 ar eller dldre, ddr genomforandetiden sedan decennier &r passerad.
Syftet med gruppens arbete skulle vara att undersdka pé vilka sétt man inom

yttersta gransen for lagens rdmérken skulle kunna vidareutnyttja gammal plan.
Tillvigagangssittet var mycket oldmpligt, av flera orsaker:

- En viktig principfriga undanholls ndamndens ledaméter. De fick forsta
gangen hora talas om drendet efter ett halvar i en muntlig foredragning av
Henrik Kant vid sammantridet i juni 2020. Det presenterades dd som ett
bygglovsirende med lite ovanliga forutsittningar under arbete inom
bygglovsavdelningen. Ledamoterna hade till dess inte fatt nigon mdojlighet
till paverkan. Inte heller hade viktiga instanser som Kulturnimnden eller

Lénsstyrelsens tillfrégats.

- Hirmed hade betydande arbetsresurser, bade fran kontorets och den sékandes

sida, lagts ned pa projektet. Han hade dessutom uppmuntrats att anvinda




hundratusentals kronor till handlingar och underlag. P4 sa sitt uppkom helt
naturligt en jivssituation, en form av delikatessjév. Ledande foretridare for
kontoret hade genom sitt engagemang under halvt ars tid givit den sdkande
intrycket att hans ansokan stod i dverensstimmelse med kontorets policy och
inriktning i dessa fragor. Han kunde senare hévda att han vilseforts till stora
ckonomiska insatser utan att ha blivit upplyst om att bygglov inte sikert
kunde pariknas, vilket han i ett brev till ndmnden 2022.01.28 ocksé mycket

riktigt gjorde.

Kontorsledningen har genom sitt agerande forsatt ndmnden i en situation dar
man visserligen inte bundits till ett visst beslut, men kontorets hela operativa
ledning gjort sig jdviga och ur stand att fora handldggningen av drendet

vidare.

Vad virre dr rymmer metoden betydande demokratiska problem. Tanken att
begagna sedan lange utgdngna tomma planer stér i fullstindig motsittning till
PBL:s anda. S:t Gorans-malet visar att sddant endast kan ske under
utnyttjande av undantagsregleringar tillkomna for helt andra syften. Sven
Boberg undersokte hosten 2020 till och med mdjligheten att forsoka bérga

projektet med regler avsedda for reglering av gamla svartbyggen.

Fallet har tydligt visat att den speciellt géteborgska situationen med ménga
gamla planer fordrar sirskild uppmérksamhet. Att detaljplaneldgga stora
delar av innerstaden skulle dra stora resurser. Darfor géller det att i
fortsittningen vara vaksam sa att planforhallandena inte missbrukas till att

fora viktiga drenden nimndens och remissinstansernas nésa forbi.

Slutligen har i vara kontakter med kontoret ofta framskymtat att ledning och
tjanstemin beskriver det som sin skyldighet att fors6ka “hjélpa” den sékande.
Gillande planer och lagstiftning betraktas da som “hinder” det géller att finna
vigar att kringg for att forenkla och uppmuntra byggnadsverksamheten.
Denna attityd &r ett arv fran tidigare majoriteter i ndmnd och kommunstyrelse
och rymmer forutom forakt for PBL ocksa betydande risker for jdvssituationer
och demokratiska nederlag, vilket inte minst detta drende och fallet med

hotellet vid Smedjegatan visat.



Ytterligare fundamental kritik kan riktas mot handlédggningen. I plandrenden gors
en avvigning mellan dtskilliga intressen. Fastighetsdgarens behov skall ges en
rittvis behandling likvil som grannars och samhdllsintressen bevakas. For detta
fordras ofta ekonomiska och juridiska utredningar, eller konsekvensbeskrivningar.
Slaende i detta fall &r att tyngden i handldggning lagts pé i och for sig nodvindigt
detaljarbete, medan stora sjok av klarldgganden som kunnat ge nimnden verktyg

att komma ur det besvarliga drendet saknas.

Situationen efter samradet

Som ett resultat av planirendets behandling har det mesta av den tid som sttt till
forfogande enligt 9 kap. 28 § PBL gatt tillspillo utan att bygglovsansdkan
forandrats ens en millimeter. Under den korta tid som &terstér finns nu tre

mojligheter.

- Man kan avsta frn ny detaljplan, virdera skadesténdsriskerna och eventuellt
gora en avsittning for framtida ansprak enligt 14. kap. 7, 10 §§ PBL for den
hindelse fastighetsigaren verkligen kommer att bemdda sig med ndgra nya

ansokningar inom den gamla planens ram.

- Vissa begrinsningar av utnyttjandet enligt det liggande planforslaget kan
goras for att pa sa sétt i ndgon man minska skadorna pa kulturmiljon och

riksintresset.

- Den korta tid som &terstér kan, med samrédets resultat som motiv, utnyttjas till

att helt sonika skira ner takhdjderna och byggnadsvolymerna till de befintliga.

Inledningsvis bor séigas att det inte foreligger ndgon som helst skyldighet for
kommunen att tillmdtesgd dnskemdlen om rivning av husen eller utvidgning av
golvytan. Juridiska ansprék kan inte framstilla, forutsatt planhandlingen utformas péd
ritt sitt. Aven utan klausuler om rivningsférbud 4r man om man minskar byggbar

volym till den befintliga garderad, eftersom en rivning dé aldrig kan 6na sig.

Den s6kande kan i s4 fall istillet tinkas hivda ett moraliskt ansprék, d han s&

linge av kontoret bibringats uppfattningen att ett lov skulle vara forenligt med
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plansituationen och av den anledningen tagit pa sig kostnader. Dessutom kommer

han att hiivda ekonomiska forluster om planen inte antas i nu foreslagen form.

Fastighetsédgaren gor gillande att han har ett betydligt ekonomiskt intresse av att
kunna utveckla sin fastighet och att inskrankningarna av den nuvarande byggritten
som kommunen nu har méjlighet att gora ar till men for honom. Dessa argument dr
for ovrigt de enda som framforts till stod for bygglovsansdkan och planforslaget.

Det dr av stort intresse att undersdka hur det egentligen forhaller sig med detta.

Frén borjan foreslog den sokande en mycket stor exploatering, som dock avslogs
av kontoret med hénvisning till oférenlighet med plan. Detta forslag hade givetvis

inneburit en vésentlig virdestegring.

Dérpa dterkom han med ett mattligare forslag som inte innebér sérskilt stora
Okningar 6kning av golvytan. Till del blir det friga om byte mellan husdelar som
rivs och nya som tillskapas. Enda visentliga tillskottet 4r pdbyggnaden med en
fjarde vaning. Som motiv anfordes nu att han genom ombyggnaden skulle fa
mojlighet att teckna ett vérdefullt avtal med en hotelloperator. Sedan

hotellmarknaden i Goteborg rasat samman saknar detta argument tyngd.

Kvar star nu mojligheten att fortsdtta anvinda lokalerna for sitt nuvarande dndamaél,
négot som den sdkande sjélv fort pa tal. [ denna situation ligger det mojliga virdet
av tillbyggnaderna i den utokade uthyrningsbara ytan. Mot detta star dock
betydande produktionskostnader. Bortser man fran nagra lagt hingande frukter som
en dverglasning av gérden dr de dtgérder som foreslagits mycket dyra, vare sig det
handlar om den stora tillbyggnaden pa platsen for Le Pubs som forintar en stor av
den yta den skapar och &r oforenlig med kraven pé en god miljo for
grannfastigheten, eller det underjordiska parkeringsgarage vilket den sdkande
forbinder sig att bygga. Sedan en analys av denna typ forsetts med aktuella
marknadsvirden och en langsiktig balanserad rénteniva, ar den verkliga vinst den
sokande kan gora av stora ombyggnader forhallandevis ringa, och kan inte tjina
som moralisk hdvarm for att kasta kulturmiljon, riksintresset och grannarnas behov

Gver dnda.
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Pidverkan pad grannfastigheter

I vart yttrande dver den tidigare bygglovsansokan framhdéll vi sérskilt det intréng
nybyggnaden skulle medfora pé den intilliggande fastigheten Masthugget 8:2. En
hég mur skulle komma att nédstan helt avskdrma den lilla garden. Detta skulle bli
resultatet av forsoket att tillimpa en gammal stadsplan som tillkommit for
totalsanering av kvarteret pa en enstaka nybyggnad, utan hinsyn till bebyggelse
som nu varaktigt skall behdllas. Fyra ledaméter ingav vid drendets behandling
2021.02.09 ett gemensamt yttrande i vilket de fordrade att denna brist skulle
beaktas vid uppgérandet av den nya detaljplanen. Detta har inte skett, enligt uppgift
fran Emily Eidevdg eftersom kontoret inte lyckats forma fastighetségaren att ga
med pa en sidan forindring. Pastdendet kastar onekligen ljus dver det sétt pd vilket
arbetet bedrivits. Atgirder av just det slag som &r en detaljplans dndamal har
forsummats och ett resultat framlagts som inte tillgodoser ens elementira krav pa
bostadshygien och god bostadsmiljé. Detaljplanen kan inte antas med ett sddant

innehall.

Pdverkan pa kulturmiljdn

D4 vi yttrade oss 6ver bygglovsansdkan genomgick vi pa sidorna 8 och 9 kort de
berdrda byggnadernas kulturhistoriska vérde. Sedan ldnsstyrelsen vid LARK-motet
2021.03.26 stillt nirmare belysning av deras roll som minnen av tidigare industriell
verksambhet i stadsdelen som villkor, medan den av den sdkande ingivna
kulturmiljobeskrivning inte ens ytligt behandlar fragan finner vi det med tanke pé
den avgdrande betydelse den kommer fé vid fortsatt behandling av planforslaget om

det skulle antas p4 sin plats att sjélva tillféra en sddan.

Det sammanhingande komplex av byggnader som hér grupperats kring
rortillverkaren A. J. G. Bissmarcks & Co. verksamhet under forra arhundradet
utgdr den sista bevarade industrianldggningen i stadsdelen. Som sddan var den
ingalunda ensam. Inslaget av industrifastigheter var relativt stort och tomtmark i

ett flertal av de tolv kvarteren soder om Forsta Langgatan avsattes for genuint
industriella indamal. S& stod exempelvis i 1:sta kv., dels Johansson & Carlanders
véveri fran 1872 vilket brann ned 1990, dels ett lagerhus for ett annat véveriforetag,

idag nyttjat som kontor, samt tva tomter med enklare skjulbyggnader. I 4:e kv.
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fanns en lagerbyggnad for det ndimnda véaveriet uppford 1873, riven forra éret, en
storre smedja samt ett snickeri. I 5:e kv. forekom en storre snus- och cigarrfabrik
fran 1890, riven 1975. Av 6:¢ kvarterets yta upptogs ungefar en fjérdedel av stora
virkeshus och en virkestork for byggnadsfirman F. O. Peterson, uppforda 1889,
rivna omkring 1966 och 1974, 7:e kv. innehéller ett skjul vilket som enda
lagbyggnad bryter raden utefter Andra Langgatan och saknar varje planskydd.

Det 9:e kvarteret har pé en gérd ett lagerhus av betong uppfort omkring 1912, idag
studentbostédder. I 10:e kvarterets Ostra del fanns ett stort &ngbageri, rivet omkring
1960 for att ge plats &t KF:s bageri, numera kontor. I vrigt upptogs storre delen av
10:e kvarterets och hela det 11:tes nordflanker mot Forsta Langgatan av stora
magasinsbyggnader, alla rivna under 1960-talet. Slutligen aterstar att nimna den
lilla byggnad vid Masthuggstorget, kéind under namnet "Kommersen”, vilken revs
for nagon manad sedan som allra sista rest av industriell verksamhet norr om
Forsta Langgatan. Den utgjorde fran borjan en del av det i staden dominerande

snickeriforetaget Stromman & Larsons anldggningar.

Sammanfattande kan ségas att av de tio grupper av industribebyggelse som
forekommit 1 kvarteren séder om Forsta Langgatan nu endast aterstir denna enda,
vilken ocksa har fortjénsten att den fortsatta anvéndningen inte ndmnvirt har
fordndrat anldggningens karaktdr. Lansstyrelsens tolkning att dess betydelse som
industriellt minnesmérke inom riksintresseomrédet hirigenom visentligt har
forstarkts maste alltsé tillmétas stor betydelse. Liksom i fallet med paverkan pa
grannfastigheter har detaljplanearbetet forsummat att behandla fragan. Kontoret har
overlatit t den s6kande att redovisa paverkan, for att darefter i en egen
konsekvensbeskrivning fastsla att riksintresseomradets krav inte uppfylls. Inte heller i
detta avseende uppfyller alltséd arbetet de krav som stélls pa uppgorandet av en

detaljplan.

Pédverkan pa trafikmiljon

I avsnittet om trafikalstring pekade vi pa sidan 5 i vart yttrande 6ver bygglovet pa
den sérskilda karaktéiren hos trafik som tillfors genom ett hotell. Trafikkontoret
hade i yttrandet 6ver bygglovet inte uppmérksammat detta. Vi har hort att man i

yttrandet Gver detaljplanefdrslaget avser reparera bristen. Planutredningen har inte
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heller fordjupat sig i frdgan, utan endast infogat en utredning den sokande ingav
tillsammans med bygglovsansokan. Aven detta #r ett en svaghet hos
detaljplaneforslaget, men torde inte f& ndgon praktisk betydelse eftersom en

anvindning av byggnaden for ett storre hotell nu ter sig mycket osannolik.

Hénvisning till bilagor

D4 vi redan tidigare yttrat oss 6ver bygglovsansdkan och detaljplaneforslaget inte
pé ndgon visentlig punkt skiljer fran detta, hdnvisar vi for att inte gora texten
onddigt ldng dven till avsnitt i tidigare inlagor vilka saledes skall anses utgéra del

av vart yttrande.

Vi hénvisar till avsnitten "Inverkan pa grannfastigheter”, “Hotellets
trafikalstring”, ”Avvigning av motstidende intressen” och “Kulturhistoriskt virde”

pé sidorna 3 — 9, vart yttrande 6ver bygglovsansokan.

Vi hinvisar vidare till synpunkterna i sin helhet som framfGrs pa sidorna 6 — 14,

vért brev till Carita Sandros 2021.07.08.

Slutligen bifogar vi en mailvéxling med bygglovshandldggaren Mattias von Geijer
frén januari 2021 for att exemplifiera det behov av béttre samverkan mellan bygg-

och réttsavdelningarna som vi anfort pa sidorna 5 och 6 ovan,




