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Planbesked for bostader, centrum och kontor
vid Fredsgatan (Inom Vallgraven 11:6) inom
stadsdelen Inom Vallgraven

Forslag till beslut
I stadsbyggnadsnamnden

1. Meddela sdkanden att kommunen avser att inleda detaljplaneldggning for dndrad
markanvandning vid Fredsgatan (Inom Vallgraven 11:6) inom stadsdelen Inom
Vallgraven

2. Planarbetet bedoms paborjas ar 2026 och bedoms ta 2 ar.

Sammanfattning

Kvarteret, tillika fastigheten, ar beldgen Inom Vallgraven invid Brunnsparken mellan
Ostra Hamngatan i vister och Fredsgatan i dster. Idag innehaller kvarteret gallerian
Arkaden med framst handel, kontor och restauranger/caféer. Fastighetsdgare &r
Vasakronan, som onskar en utveckling av kvarteret om cirka 8 000—10 000 kvm
tillkommande BTA for verksamheter, kontor och bostider, i tillbyggnad pé ca 1-3
vaningar.

En utveckling av kvarteret kan stérka stadsliv och kulturvirden i omrédet om det sker pé
ett sitt som beaktar de virden platsen innehar, men en 6kad volym kan &ven riskera en
negativ paverkan pa miljon. Sokandes dnskade tilldgg ses som allt for stort. Behov av
handel, kontor, verksamheter och bostdder kopplat till en eventuell 6kad volym behdver
tydligt motiveras.

En tydlig forstielse for platsens komplexitet och dess virden samt télighet for forédndring
i relation till omgivande stadslandskap och riksintresse kulturmiljovéarden ska vara en
utgéngspunkt i ett framtida planarbete.

Ett framtida planarbete behover ses i relation till pAgédende uppdrag “Plan for att
sdkerstdlla den historiska stadskdrnans bevarande”, med efterfoljande
kunskapsunderlag, bland annat klassificering av dess byggnader och kvarter.

For den framtida ombyggnaden efterstriavas hog arkitektonisk kvalitet 1 alla skalor.
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Beddmning ur ekonomisk dimension
Planarbetet kan utféras inom forvaltningens budget. Planavtal kommer att tecknas med
intressent.

Projektet kan vara positivt for utvecklingen av innerstaden som handelsomréade. Projektet
kan eventuellt bidra med battre forutsittningar for lokala naringsidkare och framja
delningsekonomi. Projektet kan ge fler mélpunkter och tydliggdra omgivande
handelsstrak vilket kan gynna turister och stadens invénare.

Projektet skulle ge marginell inverkan pé stadens driftskostnader, investeringar,
effektiviseringar eller personella resurser.

Bedomning ur ekologisk dimension

I Goteborgs stads miljo- och klimatprogram 2021-2030 som antogs av
kommunfullméktige 2021-03-25 presenteras tre dvergripande mal om naturen, klimatet
och ménniskan samt sammanlagt tolv delmal. De delmal som i detta skede bedoms ha
storst betydelse for planbeskedet &r

Oka den biologiska mangfalden i stadsmiljon — kopplat till den befintliga lindallén léings
Ostra Hamngatan som ir viktig arbeta med under planarbetet och i genomfdrande for att
undvika negativ paverkan.

Minska energianvindningen i bostdder och lokaler — Genom en ombyggnad finns
mojlighet att minska energianvéndningen i lokalerna och ev. tillkommande bostéder.

Goteborgs Stad minskar klimatpdaverkan frdn transporter — Tillkommande trafik och
transporter bedoms med det centrala laget mitt i stadskérnan ha goda mojligheter att ske
pa ett hallbart sitt.

Sckra en god luftkvalitet for géteborgarna - Det centrala 1dget med god kollektivtrafik
och mojligheter till gang och cykel ger goda mojligheter att méangden NO2 i luftmiljon
inte kommer att tillta &ven om resor till och fran fastigheten okar.

Sékra en god ljudmiljo for géteborgarna - Det centrala laget med god kollektivtrafik och
mdjligheter till gang och cykel gar hand i hand med ambitionen om att minska
bullernivéerna.

Omrédet &r beldget i ett centralt 14ge med nirhet till god kollektivtrafik och goda gang-
och cykelkopplingar. Mgjligheten att pa ett enkelt sétt kunna féardas med andra alternativ
dn bil ar bra utifran ett miljoperspektiv.

Sokandes avsikt att arbeta med cirkuldr ekonomi inom stadsdelen ar positiv och beddms
bidra till en héllbar handel och ddrmed de nationella miljdmalen begrénsad
klimatpaverkan och giftfri miljo, men det &r inget som kan regleras i detaljplan.

Kvarteret ligger inom omrade med risk for 6versvidmning och skyfallskarta visar att det
vid ett klimatanpassat 100-arsregn uppkommer vattenansamlingar utanfor fastigheten vid
Drottninggatan och Ostra Hamngatan med ett vattendjup pé cirka 0,3 meter.

Lings Ostra Hamngatan finns en allé som troligtvis omfattas av biotopskydd. Férutom att
allén bidrar med viktiga ekosystemtjinster dr den dven kulturhistoriskt vardefull. En ny
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detaljplan behover utformas och genomforas pa ett satt sa att all paverkan pa allén
undviks.

Fastigheten dr markerad med mattlig risk for potentiellt fororenat omrade.

Beddmning ur social dimension

Kvarteret ar beldget centralt Inom Vallgraven med nérhet till mycket god kollektivtrafik
och goda géng- och cykelkopplingar. Flexibiliteten av sétt att rora sig skapar mojlighet
for olika ménniskor att ta sig till och frdn omrédet vilket &r bra utifrén ett socialt- och ett
jamstélldhetsperspektiv.

For goda boendemiljéer och gaturum/offentliga platser dr det viktigt att studera hur buller
och ljus paverkas av utvecklingen.

I ndromrédet finns brist pa forskola och skola. Huruvida det gér att 6ka antalet bostéder i
omradet bor studeras i ett eventuellt detaljplanearbete.

Gronomraden och parker i ndrheten ar vdlanvinda, hart belastade och tar emot besdkare
frén hela staden. Behov av forstarkningsétgérder i nérliggande parker och lekplatser
behover utredas i det fall att anvdandningen bostdder provas i detaljplanen. Det &r viktigt
ur ett socialt perspektiv men ocksa ut ett halsoperspektiv.

Omrédet grinsar till Brunnsparken, Ostra Hamngatan och Fredsgatan som samtliga &r
utpekade som viktiga strak och offentliga platser i Program for sydostra city. Programmet
anger rekommendationen att “nya tilldgg sd som pabyggnader ska utforas med hinsyn
till strdk och platsers behov av solljus . Eventuellt tillkommande pabyggnader bor
utformas pa ett sétt s att skuggningens paverkan pa sociala viarden och befintlig
vegetation minimeras. Sol- och skuggforhéllanden och eventuellt tillkommande
pabyggnaders paverkan behdver studeras vidare.

En mer varierad anvidndning av kvarteret med fler boende och/eller verksamheter med
okade oppettider kan bidra till en upplevd trygghet och en kénsla av ett levande omrade
over dygnet.

Barnkonventionen blir svensk lag frdn och med 2020. Barns bésta har bedomts och
beaktats i forprovningen. I det tidiga skede som forprovningen ar har férvaltningen inte
funnit nigra sérskilda aspekter pa fragan utifrdn denna dimension.

Bilagor
1. Ansokan om planbesked (Publiceras inte pa Internet)
2. Forprévningsrapport
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Arendet

Planldaggning innebér en utveckling av Kv. Arkaden, Inom Vallgraven 11:6, dar fordandrad
markanvindning provas.

Sokanden Onskar delvis dndrad anvindning till centrumdndamal, bostader,
kategoribostader och kontor. S6kanden dnskar prova en pabyggnad av kvarteret om cirka
8 000 — 10 000 kvm tillkommande BTA, i 1-3 véningar.

Styrande dokument och tidigare beslut

Oversiktsplan for Goteborg, antagen av kommunfullméktige 2022-05-19, anger blandad
stadsbebyggelse, innerstaden, stadskdrna med beskrivningen ”/nom blandad
stadsbebyggelse ryms bostdder, kontor, samhdllsservice, handel och andra anldiggningar
for service/.../det vill sdga sadana funktioner som bidrar till en levande stadsmiljé”.
Platsen ar beldgen inom omrade med risk for 6versvamning och hoga vattenstand och
utgors av riksintresse for kulturmiljovarden, Goteborgs innerstad (O 2:1-5).

Gillande stadsplan (akt 1480K-11-3293) anger handelsdndamél. Genomférandetiden har
gatt ut.

Byggnadsndmnden/stadsbyggnadsndamnden har tidigare beslutat:
2017-02-04 att godkdnna program for Sydostra city

Program for Sydostra city, dnr 14/0663 med samradsredogorelse gér att ldsa pa
www.goteborg.se/planochbyggprojekt.

Stadsbyggnadsforvaltningens bedémning
Beslut om positivt planbesked foreslas. Planarbetet bedoms bli medelstort.

Kv Arkaden &r en viktig del i ett levande handelsomrade i den historiska stadskdrnan och
angransar till flera av Goteborgs kulturhistoriskt virdefulla stadsrum sé& som Stora
Hamnkanalen, Brunnsparken och Ostra Hamngatan. En utveckling av kvarteret kan stirka
stadsliv och kulturvarden i omradet om det sker pa ett sitt som beaktar de virden platsen
innehar, men en 6kad volym kan @ven riskera en negativ paverkan pa miljon.

Sokanden 6nskar prova lampligheten av 8 000 - 10 000 kvim BTA verksamheter, kontor
och bostdder i 1 — 3 vaningar. Sokandes 6nskade tillagg ses som allt for stort. Delar av
forslaget bedoms gé att genomfora inom géllande byggritt. Kvarterets lége 1 staden gor
att skala, proportioner och utformning kommer att vara knackfragor som &r extra viktiga
att studera 1 ett framtida detaljplanearbete.

Forslaget #r till stor del forenligt med dversiktsplanen och foljer OP gillande aktuell
markanvéndning for Blandad stadsbebyggelse, samtidigt slar rekommendationer i OP,
delomrade Den historiska stadskdrnan bland annat fast att vi bor Bevara den historiska
stadskdrnans genomgdende och enhetliga ldgre skala, i kontrast mot foreslagen hogre
bebyggelse i angrinsande omvandlingsomrdden.

Forvaltningen bedomer utifran att planbeskedet till stor del dr forenlig med OP, men risk
for betydande miljopéaverkan finns, da forslaget paverkar riksintresset for kulturmiljo, att
planarbetet ska bedrivas med utokat forfarande.
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Forslaget foljer till stor del intentionerna i strategi for utbyggnadsplanering, trafikstrategi,
gronplan och program. Aven i program lyfts strategier for utveckling av bebyggelsen som
forslaget inte helt ar i linje med, sa som Ta tillvarata den ménskliga och sammanhdllna
bebyggelseskalan.

Planen bed6ms vara av social komplexitetsniva 2.

Omradet for planbesked berors av Forslag till Goteborgs utvidgade innerstad baserat pa
en historisk stadsplaneanalys, dnr 0120/16, framtaget 2016 - 2018 pa uppdrag av
Byggnadsndmnden och Fastighetsndmnden. Forvaltningen bedomer att planbeskedet
innebér en annan riktning 4n den som foreslas i historisk stadsplaneanalys da den foreslar
en ateruppbyggnad av bebyggelsen fran 1899.

Flera utredningar kommer att behova tas fram, bland annat bedomer forvaltningen att
foljande underlag och fragor sannolikt kommer att behovas eller behdva studeras vidare:
Antikvariskt planeringsunderlag med stadsbildsanalys samt antikvarisk
konsekvensbeddmning, gestaltning samt skala/volym, sol- och dagsljusstudier,
siktlinjer/utblickar, platsbedomning luftmiljo, parkering och mobilitet, biotopskyddad
allé, SKA/BKA, dagvatten- och skyfallsutredning, avfallshantering, ev.
miljokonsekvensbeskrivning.

Bedomningen ir preliminér. Nya beddmningar gors inom ramen for planarbetet.

Villkor for planlaggningen
Den historiska stadskdrnans viarden

En tydlig forstéelse for platsens komplexitet och dess virden (kulturvérden, arkitektur
och stadsliv) samt talighet for fordndring i relation till omgivande stadslandskap och
riksintresse kulturmiljovarden ska vara en utgangspunkt i ett framtida planarbete.
Kvarteret har en central plats i staden och exponeras mot de viktiga stadsrummen Ostra
Hamngatan, S6dra Hamnkanalen, Brunnsparken och Gustav Adolfs torg samt de smalare
bakgatorna Fredsgatan och Drottninggatan. En utveckling av kvarteret kan antingen
stiarka de kulturhistoriskt riksintressanta miljoerna, eller riskerar att paverka dessa
negativt.

Ett framtida planarbete behdver ses i relation till pAgaende uppdrag “Plan for att
sdkerstdlla den historiska stadskdrnans bevarande”, med efterfoljande
kunskapsunderlag, bland annat klassificering av dess byggnader och kvarter.

Omfattning

I kvarteren har det under &rhundradena skett en kontinuerlig forédndring, inom ramen for
en sammanhéllande och relativt 1ag skala.

Omfattning av eventuell till- och pabyggnad &r beroende av hur man arkitektoniskt,
kulturmilj6- och stadsbildsméssigt hanterar relationen till de stérre stadsrummen som
Ostra Hamngatan och Sédra Hamnkanalen med Brunnsparken och Gustav Adolfs torg
samt sidogator, taklandskap, befintliga byggnader och de dldre tomtindelningarna.

Omfattning av eventuell om- och tillbyggnad ska ses i relation till Gvrig utveckling av
kvarteren Inom Vallgraven.
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Noga studier rérande rumsupplevelser och visuella samband, ljus och luft kopplat till
gatu- och stadsrum, historiska tidslager och de stora stadsbyggnadsdragen krévs.
Forandring bor diskuteras i alla skalor, fran stadslandskapet till detaljerna.

For den framtida ombyggnaden efterstravas hog arkitektonisk kvalitet. Arkitektur i
konkurrensutséttning forordas i vidare process.

Motiv, anvindning och behov

I planarbetet bor det framgé vilka behov som utgér motiv for planlédggning samt planens
syfte tidigt beskrivas. En dndrad markanvdndnings kan prévas, men vad 6nskar sokande
med kvarteret och vad kan géras inom ramen for gillande byggritt och
planbestdmmelser? Behovet kopplat till en eventuell 6kad volym behover tydligt
motiveras.

Staden ser positivt pa mer kvillsaktiva verksamheter i omradet samt generellt positivt pa
fler bostdder inom den historiska stadskdrnan, men det bor stdllas mot kvarterets
uppbyggnad och gestaltning samt behov av kommunal service samt park. Ett framtida
planprojekt ska stodja stadslivsstriket Korsviigen — Avenyn — Ostra Hamngatan och
omgivande platser?

Samband, beroenden

Fyra positiva planbesked har givits i ndromradet (och padgaende detaljplanering pagar for
Kv. Virnamo (NK) och for Palacehuset. I omradet pagar byggnation av Kv. Harberget,
och byggstart av cafébyggnad i Brunnsparken ar planerad till 2023. Utover det forvintas
projektering av Harry Hjornes plats paborjas Q2 2023. Projektet behdver samordnas med
upprustningen av kanalmurarna och upprustning av Kungsportsbron (planerat till 2027).
Det finns dven flera andra pagéende trafikprojekt som planeras utforas kommande ar i
nédrheten, bl.a. sparkomplex Brunnsparken, kollektivtrafikstrak S6dra Hamngatan
Brunnsparken och spérvég i Alléstraket. Dessa trafikprojekt kan paverka tidplanen.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Henrik Kant Karoline Rosgardt

Stadsbyggnadsdirektor Tf Avdelningschef Detaljplan
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