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SAMRADSHANDLING

Planprocessen

Detaljplanearbetet ar indelat i flera skeden. Samradet syftar till att samla in information,
onskemal och synpunkter som beror planforslaget i ett tidigt skede i detaljplanearbetet.
Vid granskningen ar planforslaget fardigstallt. For att vara séker pa att senare ha ratt att
Overklaga beslutet att anta detaljplanen ska skriftliga synpunkter [dmnas senast under
granskningstiden.

Nar detaljplanearbetet pabdrjas ar ofta beslut som berdr planen redan fattade i
demokratisk ordning, sasom markanvandning i éversiktsplanen och eventuellt mera
detaljerat i program.

Eventuellt
program

Uppdrag

Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Beslut i Méijlighet att Anmarkning Eventuellt Planens
byggnadsnimnden limna synpunkter  kan framféras overklagande  genomférande

Planinformation

Planarbetet startade 2020-09-11

Detaljplanen &r uppréttad med utdkat planforfarande

Handlingarna (ej fastighetsforteckning) finns pa Géteborgs Stads hemsida:

www.goteborg.se/planochbyggprojekt

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, évriga handlingar och utredningar samt kartor
finns pa Stadsbyggnadsfarvaltningen, adress: Postgatan 10, 403 17 Goteborg.
Samradstid:

Samradstiden ar 2025-01-22 — 2025-02-25

Information om planforslaget l&mnas av:

Hillevie Kittel, plankonsult Stadsbyggnadsforvaltningen, tfn 031 - 368 19 10

Katarina Carlsson, projektledare Stadsbyggnadsforvaltningen, tfn 031 - 368 16 25

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsforvaltningen, Detaljplan for bostéader
och kontor inom Lorensberg 53:3, 55:8 m.fl. inom stadsdelen
Lorensberg

Dnr SBF-2023-01573 PLANBESKRIVNING

2 (67)


http://www.goteborg.se/planochbyggprojekt

SAMRADSHANDLING

Samradshandling 2025-01-09
Aktbeteckning:

Diarienummer
Stadsbyggnadsforvaltningen:
SBF-2023-01573

Handl&ggare SBF

Hillevie Kittel

Tel: 031-368 19 10

hillevie.kittel @stadsbyggnad.goteborg.se

Detaljplan for bostader och kontor inom Lorensberg
53:3, 55:8 m.fl. inom stadsdelen Lorensberg

Detaljplanen &r uppréttad med utdkat planférfarande enligt PBL (2010:900, SFS
2014:900)

Goteborgs Stad har genomfort en omorganisation vid arsskiftet 2022/2023. Detta arende
hade fram till 2022-12-31 diarienummer SBK: 0828/20 hos Stadsbyggnadskontoret.
Sedan 2023-01-01 hanteras &rendet istéllet av Stadsbyggnadsforvaltningen.

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar féljande handlingar:

Planhandlingar

e Planbeskrivning (denna handling)
e Plankarta med bestdmmelser

Ovriga handlingar:

e Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)
o lllustrationskarta
e Grundkarta

Utredningar:

e Bullerutredning — végar, spartrafik och teknisk utrustning, Sweco 2022-10-28

e Luftmiljoutredning, Cowi 2022-09-30

e Dagvatten- och skyfallsutredning, Kretslopp och vatten, Goteborgs Stad 2022-04-04
e Mobilitets- och parkeringsutredning, Cowi 2024-10-10

e Dagsljusanalys, Yellon 2024-11-14
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SAMRADSHANDLING

o Kulturmiljéutredning, Goteborgs stadsmuseum 2022-05-30

¢ Byggnadshistorisk utredning Tingshuset, Lindholm restaurering 2022-08-12, bilaga
om neonskylt 2024-11-01

e Antikvarisk konsekvensbeskrivning, Lindholm restaurering 2024-10-03
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Innehallsforteckning

DETALJPLAN FOR BOSTADER OCH KONTOR INOM LORENSBERG 53:3, 55:8 M.FL.

INOM STADSDELEN LORENSBERG

Planprocessen

Planinformation

Samradstid:

PLANBESKRIVNING

DETALJPLANEN OMFATTAR FOLJANDE HANDLINGAR:

SAMMANFATTNING

Planens syfte och férutsattningar

Planens innebdrd och genomférande

Overvaganden och konsekvenser

Overensstammelse med oversiktsplanen

PLANENS SYFTE OCH FORUTSATTNINGAR

Syfte

L&ge, areal och markagoforhallanden

Planférhallanden och tidigare stallningstaganden
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Mark, vegetation och fauna

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Sociala forutsattningar

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Service

Teknisk forsorjning

Risk och stérningar

DETALJPLANENS INNEBORD OCH GENOMFORANDE

Bebyggelse

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Service

Friytor och naturmiljé

Sociala aspekter och atgarder

Teknisk forsorjning

Ovriga atgarder

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Fastighetsrattsliga fragor

Avtal

Tidplan

Genomforandetid

OVERVAGANDEN OCH KONSEKVENSER

Motiv till detaljplanens reglering

Nollalternativet

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Miljokonsekvenser

Ekonomiska konsekvenser av detaljplanen

OVERENSSTAMMELSE MED OVERSIKTSPLANEN
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Sammanfattning

Planens syfte och forutsattningar

Syftet med detaljplanen &r att préva mojligheten for en utékning av byggratter,
framforallt for att tillskapa fler bostéder i innerstaden samt utékade méjligheter for kontor
och verksamheter i bottenvaningarna for att skapa forutsattningar for en blandad och
levande stadsmiljo. Vidare ar syftet med planen att bekrafta pagaende anvandningar samt
sékerstalla bevarande av vardefull bebyggelse och utpekade byggnadsminnen inom
planomradet.

Planomradet omfattar tva kvarter i centrala staden langs Lorensbergsgatan, som ligger
mellan Avenyn och Heden. Inom planomradet finns det idag en blandning av funktioner
som bostader, verksamheter, kontor och ett parkeringshus.

Planens inneb6rd och genomfdrande

Planforslaget innebar att befintlig bebyggelse kan byggas till genom pabyggnad samt att
nya byggnader kan uppforas. De nya tillaggen utgérs av cirka 150 bostdder samt ytor for
kontor och centrumverksamheter sa som restaurang och service.

Fastighetségare ar ansvariga for utbyggnad av kvartersmark.

Ilustrationsskiss med foreslagen tillkommande bebyggelse i beige sett fran Heden.
Ungefarligt planomrade markerat med rod streckad linje.

Overvaganden och konsekvenser

Det finns ett stort behov av fler bostader i centrala Géteborg. Att fortata i redan befintliga
miljoer ar gynnsamt da redan befintlig infrastruktur kan nyttjas och det ar nara till
kollektivtrafik och service. Foreslagen ny bebyggelse innebar ett tillskott av cirka 150
nya bostéder (inklusive studentbostader) samt utékade mojligheter for kontor och
verksamheter. Fler bostader och manniskor som vistas i omradet bidrar till en aktivering
och omvandling av Lorenshergsgatan vilket ar positivt for att &ndra gatans identitet fran
bakgata till centrumgata. Att vanda identiteten fran bakgata till centrumgata minskar aven
barridreffekten gatan har idag. Men planforslaget innebar dven paverkan pa tillgangen pa
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dagsljus, bade pa fasad och mark och dven i anslutning till planomradet, vilket innebér att
saval gata som innegardar blir mérkare och trangre. Aven utsikten kommer paverkas for
boende och verksamma i naromradet idag. Paverkan pa solljus- och dagsljusinslappet
sker mest i bottenvaning dar inga bostader ar beldgna och rummen mot garden anvands
for avfall, lokal och kdk. Pa plankartan regleras att bostader inte far uppforas i markplan.
Planforslaget innebar forsamrade mojligheter att utveckla kvalitativa gardsmiljoer men
det finns god tillganglighet till parker och lekplatser i nérheten.

Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljovarden. Bevarande av befintliga
kulturhistoriskt vardefulla byggnader sékerstalls genom skydds- och
varsamhetsbestdmmelser i detaljplanen. | den antikvariska konsekvensbeskrivningen av
foreliggande forslag beskrivs féljande konsekvenser av samradsforslaget:

- Formulerade skydds- och varsamhetsbestdammelser bedéms ta tillvara fasaderna
hos planomradets sarskilt kulturhistoriskt véardefulla byggnader.

- Detaljplanen reglerar att befintlig takfot mot gatan fortsatt ska vara synlig vid
pabyggnad vilket gor att detaljplanen beddms ha en mattligt negativ till stor
negativ konsekvens for méjligheten att utlasa 1900-talets referens till ursprunglig
utbyggnadsprincip.

- Detaljplanen bedéms anpassad till det ursprungliga flacka, laga taklandskapets
karaktar genom reglering av att taken pa ny- och pabyggnader ska utformas som
brutna sadeltak. Vidare anger planen utformningsbestammelser for takkupor samt
att storre tekniska installationer ska inrymmas inom tillaten byggnadsvolym
vilket sammantaget gor att ny detaljplan kan bidra till att stadsdelens taklandskap
atergar till lugnare, ursprungligt uttryck.

- Detaljplanen bedoms anpassad till stadsdelens ursprungliga planmonster da
planen anger utformningsbestdmmelser som tillser att nya fasader utformas for att
bibehalla upplevelsen av ursprunglig smaskalig fastighetsindelning, som delar in
gaturummet Lorensbergsgatan i tydligt upplevelsebara vertikala sektioner.

- Detaljplanens huvudsakliga negativa konsekvens kommer av den tillkommande
bebyggelsens stora skala som eliminerar den volymmassiga kontrast som funnits
mellan bakgatubyggnader och hérnbyggnaderna och mellan bakgatubyggnader
och huvudstrak sedan 1870-talet.

Planhandlingar &r i detta skede utformade for att préva en évergripande struktur,
placering, hojder, takutformning och méjlig exploateringsgrad. Framtagna illustrationer
syftar till att skapa forstaelse for vad tillkommande vaningar innebar pa platsen och visar
inte en férdig volym, form eller gestaltning. Infor granskningsskedet ska arbetet fordjupas
genom att bebyggelsens utformning och gestaltning bearbetas utifran forslagets paverkan
pa kulturmiljon. Plankartan kan da komma att kompletteras med fler
utformningsbestdmmelser.

Planen beddms inte medféra att miljokvalitetsnormerna dverskrids.
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Overensstammelse med 6versiktsplanen

Planforslaget 6verensstammer med géllande dversiktsplan, antagen av
kommunfullmaktige i maj 2022 forutom det vagledande forhallningssatt som anges for
riksintressen for kulturmiljovarden.

Planens syfte och férutséattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen &r att préva mojligheten for en utdkning av byggrétter,
framforallt for att tillskapa fler bostéder i innerstaden samt ut6kade mojligheter for kontor
och verksamheter i bottenvaningarna for att skapa forutsattningar for en blandad och
levande stadsmiljo. Vidare ar syftet med planen att bekréafta pagaende anvandningar samt
sékerstalla bevarande av vardefull bebyggelse och utpekade byggnadsminnen inom
planomradet.

Lage, areal och markagofdrhallanden

. N :', IRy 2 2 : 3 L™ ;
Planomrade och omgivande gator samt narliggande malpunkt Heden

Planomradet ar belaget vid Lorensbergsgatan och Sodra vagen mellan Kungsportsavenyn
och Heden i centrala Goéteborg.

Planomradet omfattar cirka 1 hektar och fastigheterna inom planomradet ags av
Wallenstam, Balder, Sigillet, det kommunala bolaget Goteborgslokaler och en privat
bostadsrattsférening.
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Fastighetsagare och rattighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.

Kommunen &ger genom Goteborgslokaler fastigheten Lorensberg 53:3.

N

7 XOERN
N & , N\
Grundkarta med plangrans

Planforhallanden och tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan for Goteborg, antagen av kommunfullméktige 2022-05-19 anger for
omréadet ” Blandad stadsbebyggelse”. Rekommendationen for Innerstaden (stadskarnan
och den utvidgade innerstaden) ar att den ska kompletteras sa att bostader, service och
arbetsplatser aven fortsattningsvis blandas. Nybyggnation ska i forsta hand ske pa redan
ianspraktagen mark. Inriktningen for innerstaden som helhet &r hog tathet och
funktionsblandning. Den vaxande staden ska utvecklas i samspel med kulturmiljévarden
genom att bygga vidare pa stadens karaktarer, fortydliga och forstark platsspecifika
varden som speglar Géteborgs historia och stadens unika karaktar i all stadsutveckling,
samt att ny arkitektur ska forhalla sig respektfullt till kulturhistorien, spegla var nutid och
starka Goteborgs identitet for framtiden. Stadsutvecklingen i Innerstaden kan komma att
paverka riksintresse for kulturmiljovard, men avsikten ar att riksintresset inte far skadas.
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For omradet galler detaljplanerna:

e 2-5356 Andring av detaljplan 1480k-11-2161 och 1480k-11-3846 for
majliggorande av tredimensionell fastighetsbildning” som fick laga kraft 2016.
Ingen genomfdrandetid ar angiven da dndringen endast galler upphéavning av
fastighetsindelningsbestammelser.

e 11-2161 "Forslag till andring av stadsplanen for del av stadsdelen Lorensberg”
som fick laga kraft 1937. Genomforandetiden har gatt ut.

e 11-3846 “Detaljplan for Bostider mm vid Lorensbergsgatan (53 Kv Orup)” som
fick laga kraft 1990. Genomfdérandetiden har gatt ut.

e 11-3134 "Forslag till andring av stadsplanen for delar av stadsdelarna Heden och
Lorensberg” som fick laga kraft 1964. Genomforandetiden har gatt ut.

e 11-5162 ”Andring av detaljplan E2130 for 55 Kv Glimmingehus” som fick laga
kraft 2012. Genomforandetiden har gatt ut.

e 11-2130 "Forslag till andring av stadsplanen for 55 Kv Glimmingehus” som fick
laga kraft 1934. Genomforandetiden har gatt ut.

o [11-2348 "Forslag till andring av tomtindelning inom 55:te kvarteret
Glimmingehus i Lorensberg i Géteborg” som upprittades 1934.
Genomforandetiden har gatt ut.

Planomradet omfattas av riksintresse for kulturmiljo. Byggnaderna mot Avenyn inom
fastigheterna Lorensberg 53:3 och 53:4 &r skyddade som byggnadsminne.

Mark, vegetation och fauna

Marken inom planomradet ar mestadels hardgjord och bebyggd. Pa innergarden i det
sodra kvarteret finns nagra trad varav ett stort och mindre gréasytor. | det norra kvarteret
pa innergarden som tillnhor fastigheten Lorensberg 53:4 finns viss vegetation.

Marken inom planomradet utgors av postglacial lera med stora méktigheter. Eftersom
markytan &r flack finns det inga forutséattningar for skred. Friktionsjordlagret under leran
utgor ett grundvattenmagasin med uttagsmojligheter pa omkring 1- 5 I/s enligt SGU:s
grundvattenkarta.

Omradet klassas som lagriskomrade med avseende pa markradon eftersom det utgors av
lera.
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Foto 6ver den sodra innergarden som visar ett stort trad inom fastigheten Lorensberg
55:14

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse
Det finns inga fornlamningar inom planomradet.

Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljovarden, enligt Miljébalken kap 3. Att
ett omrade ar av riksintresse innebar att det har bedoémts ha kulturhistoriska varden av
nationell vikt. Riksintresset far inte orsakas pataglig skada. Riksintresseomradet
Goteborgs innerstad/Vasastaden med omnejd, har pekats ut som ett av de férndmsta
exemplen pa stadsbyggande under 1800- och 1900-talen. Har finns tidstypiska och
vélbevarade bostadsomraden med tillhdrande institutionsbyggnader med framforallt
pakostade stenhus fran perioden 1870-1925. Den ursprungliga bebyggelsen och
bebyggelsestrukturen i planomradet &r tydliga uttryck for riksintressegrunden.
Fastigheterna Lorensberg 53:1, 53:3, 53:4 och 53:6 inom kvarteret Orup &r
byggnadsminnesforklarade, enligt kulturmiljolagen 3 kap, enligt beslut ar 1985 respektive
tillaggsbeslut fran ar 2001. Motivet var att husen utgjorde den enda kvarvarande obrutna
1800-talsfasaden vid Avenyn.
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Befintlig bebyggelse inom planomradet varierar stort, fran stenstadens rikt dekorerade
fasader till stramare funktionalism med moderna tillagg fran 2010-talet och beskrivs
nedan byggnad for byggnad.

Lorensbergsgatan 1/ Vasagatan 43B (Lorensberg 53:2)

Lorensbergsgatan 3 (Lorensberg 53:3)

Sodra Vagen 25 (Lorensberg 55:3)
A o\ 5 r

Kungsportsavenyn 18 (Lorensberg 53:3)
Kungsportsavenyn 20 (Lorensberg 53:4)

Lorensbergsgatan 10-12 /
Kristinelundsgatan 13-15 / Sédra Vagen 23
(Lorensberg 55:15)

och Lorenshergsgatan 16 (Lorensberg 55:8) y’,

. 7\,

-~

| Lorensbergsgatan 18-20 / Engelbrektsgatan
| 34A-C/Sbdra Vagen 29 (Lorensberg 55:14)
) r—
e Iy
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Lorensbergsgatan 1/ Vasagatan 43B (Lorensberg 53:2)

Foto pa befintlig byggnad inom Lorensberg 53:2.

Byggnaden uppfordes 1964 och anvands som kontor med verksamheter i bottenvaningen,
for narvarande restaurang. Byggnaden ar uppdelad i tva distinkta delar. Den hogre delen,
mot den breda Vasagatan, ar i sex vaningar med en sjunde fran fasadlivet indragen
vaning. Mot Lorensbergsgatan finns en lagre del i tre vaningar med ett flackt sadeltak.
Fasaden &r speciell med vita keramiska plattor som pa hall upplevs som blanka men som
pa nara hall ar matta i sin yta. Bottenvaningens fasad ar kladd i svarta stenskivor med
stora delar uppglasade partier dar hérnet i bottenvaningen ar avfasat. Samtliga
omfattningar pa byggnadens hogdel, bortsett fran de vaningsbrytande trapphusfonstren
mot Vasagatan och fonstren pa den indragna takvaningen, ar kraftigt utskjutande i samma
vita keramiska plattor som fasaderna. Detta skapar ett liv i de 6vrigt dekorldsa fasaderna.
Lagdelens mindre volym, fonsterlosa gavel och enklare utformning av fonster utan
omfattningar starker upplevelsen av sidogata.
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Lorensbergsgatan 3 (Lorensberg 53:3)

Foto pa befintlig byggnad mot Lorensbergsgatan inom Lorensberg 53:3

Byggnaden uppfordes 1974 och fungerar som ett lager for Systembolaget da byggnaden
ar sammanbyggd dver fastigheten mot Kungsportsavenyn. Byggnaden ar uppférd som en
envaningsbyggnad med plant, pappklatt tak och platkladd takfot. Takplanet ar gruslagt
och anslutet till den 6verbyggda innergarden. Byggnaden har en enkel utformning och
den enda synliga fasaden finns mot Lorensbergsgatan, dar den utgdr ett relativt slutet
inslag i gatumiljon. Sockeln ar av obehandlad betong medan 6vrig fasad ar putsad slét i
en ljus kulor med fyra spritputsade falt i gratt. Byggnaden har tre hogt sittande, langsmala
fonsterpartier i betongglas. P& fasadens sodra del finns en enkelt utformad staldorr och i
dess norra del finns en storre garageport i gra metall.
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Lorensbergsgatan 5 (Lorensberg 53:4)

Foto pa befintlig bostadshebyggelse inom Lorensberg 53:4, Lorenshergsgatan 5

Byggnaden uppfordes 1981 och &r ett bostadshus i tre vaningar. Likt grannfastigheten
Lorensberg 53:3 ar byggnaden sammanbyggd 6ver garden med byggnad mot
Kungsportsavenyn. Byggnaden praglas av postmodernismens klassicerande arkitektur,
vilket uttrycks genom byggnadens symmetriska gestaltning med bursprak samt dess
brutna tak och putsade fasader som aterspeglar 1880-talsarkitekturens formsprak.
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Kungsportsavenyn 18 (Lorensberg 53:3) och Kungsportsavenyn 20 (Lorensberg
53:4)

Foto dver byggnaderna inom 53:3 och 53:4 som vetter mot Kungsportsavenyn och som
ar byggnadsminnesforklarade.

Byggnaderna uppfordes 1882 och ritades av Adrian Crispin Peterson. Byggnaderna ingar
i en sammanhallen rad av bebyggelse utmed kvarteret Orups sida mot
Kungsportsavenyen. Adrian Crispin Peterson stod for ritningarna for samtliga fyra
byggnader. Kungsportsavenyen 18 byggdes for arkitektens egen rékning och kom efter
uppforandet att bli hans privata bostad. Efter ett agarbyte ar 1967 erhélls rivningslov for
byggnaden, vilket vackte en allman opinion. Davarande stadsarkitekten Gerhard Palsson
véckte fraga om byggnadsminnesforklaring. Det drojde dock till ar 1985 innan
byggnaderna byggnadsminnesforklarades av lansstyrelsen.

Byggnaderna ar utformad efter kontinentala forebilder. Samtliga tre 6vre vaningar ar
putsade i en gravit nyans och rikt utsmyckade med renassansornamentik. ldag anvands
byggnaden som kontorhus med verksamheter i bottenvaningen.
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Lorensbergsgatan 10-12 / Kristinelundsgatan 13-15/ Sédra Vagen 23 (Lorensberg
55:15)

o ol

Foto pa befintlig byggnad inom Lorensberg 55:15 mot Sodra vage.

Byggnaden uppférdes 1967 och anvénds idag som parkeringshus och kontor samt viss
centrumverksamhet. Byggnaden upptar en tredjedel av kvarterets yta och &r ett markant
inslag i stadsmiljon. Byggnaden ar 6 vaningar hog och kontors- och verksamhetsdelen har
en fasad i elementskivor med frilagd ballast. Fasaden som utgor parkeringshuset utgérs
av glest, symmetriskt placerade vita betongpelare Gver sex vaningsplan mot Sodra Vagen.
Gaveln mot Kristinelundsgatan inrymmer kontor i de dvre fem vaningsplanen och en pub
samt infart till garaget i bottenplan. Bottenvaningens fasadliv &r nagot indraget med
marmorkladda pelare mot gatan. Mot Sédra Véagen ar bottenvaningen nastintill helt
uppglasad for affarslokaler. Mot Lorensbergsgatan ar fasaden sluten férutom en
garageport.

Lorensbergsgatan 14 (Lorensberg 55:15)

Foto pa befintlig byggnad inom Lorensberg 55:15 mot Lorensbergsgatan.
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Byggnaden uppfordes 1967 och anvands som kontor. Tidigare har det funnits en
restaurang i bottenvaningen. Byggnaden &r uppford i fyra vaningar med flackt,
betongtegelklatt sadeltak med detaljer i &rgad kopparplat. Langa fonsterband dominerar
gatufasaden, vars gestaltning samspelar med det intilligande parkeringshusets kontorsdel.
Bottenvaningen upptas dels av Sjobarens hogsmala fonster, dels av en stor garageport,
som leder ner till ett underjordiskt parkeringshus. Garden domineras av en éverbyggd
garagenedfart som leder fran parkeringshuset ned till ett underjordiskt
garage/varumottagning.

Lorensbergsgatan 16 (Lorensberg 55:8)

Foto pa befintlig byggnad inom Lorensberg 55:8.

Byggnaden uppférdes 1970 och anvands som kontor. Byggnaden ar uppford i 4 vaningar
med fasad i gra betongelement med inblandat grus. Utmed fasaderna sitter enluftsfonster
av aluminium i langa horisontella band.
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Lorensbergsgatan 18-20 / Engelbrektsgatan 34A-C / Sédra Vagen 29 (Lorensberg
55:14)

Foto pa befintlig bebyggelse inom Lorensberg 55:14 mot Lorensbergsgatan och
Kristinelundsgatan.

Byggnaden uppfordes 1935 och ar ett bostadshus med verksamheter i bottenvaningen.
Byggnaden utgérs av ett enhetligt stort komplex i funktionalistisk stil med fasader i gult
tegel med rostréda aluminiumkladda fénster och utan dekorativa detaljer. Ar 2010 revs
och ersattes husets balkonger och ar 2015 inreddes vindsvaningen for bostader och
byggnaden fick de takkupor den har idag.

Mot Engelbrektsgatan och Sédra Vagen ar byggnaden i sex vaningar. Bottenvaningen &r
mot dessa gator kladd i skiffer, ett material som &r exklusivt for sin tid och ger byggnaden
ett omsorgsfullt utformat uttryck. Mot Lorenshergsgatan ar byggnaden utford nagot lagre
i fyra vaningar. | hornet av Lorensberggatan/Kristinelundsgatan sitter en klassisk
neonskylt, ”Parfymeri”, som har suttit pA samma plats sen 1950-talet. Skylten accentuerar
och forstarker blickfanget till det avfasade hornet.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsforvaltningen, Detaljplan for bostéader 19 (67)
och kontor inom Lorensberg 53:3, 55:8 m.fl. inom stadsdelen
Lorensberg

Dnr SBF-2023-01573 PLANBESKRIVNING



SAMRADSHANDLING

Sodra Vagen 27 (Lorensberg 55:4)

Foto pa befintlig byggnad inom Lorensberg 55:4.

Byggnaden uppfordes 1966 som ett lakarhus med verksamheter i bottenvaning, vilken

den fortfarande anvands for. Byggnaden &r i sex vaningar med en indragen sjunde vaning.

Fasaderna mot Stdra Véagen &r helt slata och kladda i morkrott fasadtegel.
Bottenvaningens fasad ar kladd i svart, polerad natursten som bildar nagot utskjutande
vertikala lister mellan de stora skyltfonsterpartierna. De 6vre vaningarnas fasader ar
varandra identiska med langa fonsterband dver merparten av fasadens bredd.
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Sodra Vagen 25 (Lorensberg 55:3)
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Foto pa befintlig byggnad inom Lorensberg 55:3 sett fran Sodra vagen.

Byggnaden uppfordes ursprungligen ar1887 efter ritningar av den framstaende
Goteborgsarkitekten Hans Hedlund. Byggnaden var ursprungligen ett tingshus och
tillkom da tingen i Askims, Vistra Hisings, Ostra Hisings och Savedals harader runt om
Goteborg slogs samman till Askims, Hisings och Sévedals tingslag. Detta skapade behov
av ett tingshus i centrala Géteborg. Byggnaden anvéndes kontinuerligt som tingshus fram
till 2009 da, tingsverksamheten flyttade ut. Byggnaden anvénds idag som gymnasium.

Byggnaden omfattas av Goteborgs bevarandeprogram, omrade 6: A ”Vasastaden”.
Byggnaden uppfordes 1888 &r en tydlig del av den unika bebyggelsemiljé som motiverar
utpekandet och ar att betrakta som sarskilt kulturhistoriskt vardefull. Byggnaden ar ocksa
en tydlig representant for ett av uttrycken for riksintresset for kulturmiljovard inom
planomradet: “(...)och de storstadsmassiga, slutna kvartersbebyggelsen med institutioner
inspringda bland hyreshusen (...) .

Byggnaden ar uppford i fyra vaningar och har en kraftfull nyrenassansgestaltning vars
uttryck speglar dess ursprungliga funktion som tingshus och dess representativa lage
utmed stadens sodra infartsled.

Byggnaden har genomgatt tva stora forandringar sedan uppférandet. Den forsta
forandringen skedde 1954 da byggnaden byggdes pa med en vaning for att méta behovet
av fler ytor for tingsverksamheten. Pabyggnaden gjordes med murar i lattbetong med
fasadbekladnad i kalksten mot gatan och putsad fasad mot garden. En hiss etablerades i
huvudtrapphuset, med synlig hisstopp i takfallet mot garden. Det nya taket gjordes med
takfall i vinkel lika det ursprungliga. 1987 gjordes nésta forandring vilket var en
tillbyggnad in mot géarden. Den tidigare gardsfasaden bevarades inom tillbyggnaden som
fick en annat enkelt utférande.
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Den ursprungliga gatufasaden &r, forutom utbytta fonstren, synnerligen vélbevarad. Aven
interiort &r byggnaden valbevarad.

Sociala forutsattningar

Inom planomradet finns det i dag bostéader, kontor och handel samt en gymnasieskola.
Planomradet tillhor det demografiska omradet Vasastan inom vilken befolkningstétheten
ar relativt hog. De flesta bostaderna ar byggda fore 1940 och har en yta pa mellan 61 och
80 kvadratmeter. Det ar en jamn fordelning av bostadsratter och hyresratter i omradet. Av
bostaderna ar 3% studentbostader och under 1% smahus. Befolkningens alder i omradet
ar huvudsakligen mellan 20 och 40 ar.

Inom 300 meter fran planomradet ligger stadsdelsparkerna Kungsparken och Vasaparken
vilket ar i enlighet med gronstrategins riktlinje avseende avstand till park. Inom 100
meter ligger dven Excercisparken pa Heden. Ovriga motesplatser i narheten utgors av
Tradgardsféreningen, Avenyn, samt Nackrosparken med regnlekplatsen.

Inom planomradet ligger Ingrid Segerstedts gymnasium. Narmaste forskola ar belagen pa
Heden. Stadsbiblioteket ar belaget cirka 200 meter sdder om planomradet. Det finns gott
om handel, restauranger, kollektivtrafik och annan service inom och i nérheten av
planomradet.

| samband med framtagandet av forslaget till ny detaljplan har en sa kallad social- och
barnkonsekvensanalys gjorts dar kvaliteter och brister har identifierats pa platsen idag.
En av de positiva aspekterna med omradet ar att det ar nara till det mesta och ett bra
utbud av service. Samtidigt upplevs Lorensbergsgatan idag som ”en mork och otrygg
bakgata som &r gra med bara varuintag”. Det finns manga trafikbarriarer och mycket
trafik som gor att omradet inte upplevs som tryggt for barn. P-huset inom planomradet
upplevs &ven det som en otrygg plats. Det finns mgjligheter att vdnda Lorensbergsgatans
identitet och paralleller kan dras till omvandlingen av narliggande Teatergatan som
genomgatt en positiv forandring de senaste aren.

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Narmaste kollektivtrafikhallplats ar belagen pa Avenyn (hallplats Valand) ungefar 100—
150 m fran planomradet. Tillgangligheten anses god.

Planomradet nas med bil fran Avenyn och Engelbrektsgatan och inom omradet ar gatorna
enkelriktade. Det gar dven att na de bada kvarteren via gang- och cykelbanor. Parkering
for bil finns inom planomradet bland annat i parkeringshus, p-hus Lorensberg.
Planomradet har néra till ett av stadens pendlingscykelstrak utmed Sodra vagen samt till
det befintliga 6vergripande cykelvagnatet vid Vasagatan och Kungsportsavenyn. Langs
Ovriga gator sker cykling i blandtrafik. Det finns ett flertal cykelparkeringsplatser utmed
Kungsportsavenyn, utmed Vasagatan samt i P-Hus Avenyn vid Kristinelundsgatan
(fastighet 55:15). Det finns dven mojlighet for boende att parkera pa innegardarna eller i
cykelparkeringsrum.

Det finns inga storre nivaskillnader inom planomradet. Lorenshergsgatan har en smal
trottoar pa vardera sida av gatan som kan vara ett hinder for personer som anvéander
exempelvis rullstol. De befintliga byggnaderna inom planomradet ar inte
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tillganglighetsanpassade da majoriteten ar uppforda fore och under 1900-talets forsta
halft.

Det finns flertalet angdringar till olika parkeringshus/garage och varuintag inom
planomradet. Dessa nas via Sodra vagen och Lorensbergsgatan.

Service

Inom planomradet ligger Ingrid Segerstedts gymnasium. Narmaste grundskolor ligger
cirka 500 meter fran planomradet (Montessoriskolan Elyseum, Vasaskolan och Franska
skolan). Narmaste forskola ligger pa Heden (Engelbrektsgatan) och det ligger ytterligare
tre forskolor inom 600 meter fran planomradet (Hallandsgatan, Skanegatan och
Valhallagatan). | den centrala staden rader det generellt brist pa bade grundskole- och
forskoleplatser och manga provisoriska lgsningar har anvants.

Det finns gott om kulturverksamheter i naromradet med Goteborgs konstmuseum,
stadsteatern och flertalet biografer inom 500 meter. Heden erbjuder idrottsaktiviteter sa
som fotboll.

Planomradet har god tillganglighet till flertalet parker. | Excercisparken och Vasaparken
finns lekplatser. Det finns flertalet vardcentraler/lakarmottagningar i naromradet.
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Karta 6ver service i naromradet. Rod cirkel markerar ett avstand pa cirka 500 meter fran
Lorensbergsgatan raknat.
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Teknisk férsoérjning

Inom eller i direkt narhet till planomradet finns ledningar for VA, fjarrvarme, gas, el och
tele. Det finns serviser och dverlamningspunkter for vatten- och avlopp respektive tele.

Dagvatten och skyfall
En dagvatten- och skyfallsutredning har utforts i samband med planldggningen.

Eftersom detaljplanen framfor allt innefattar pabyggnad av befintlig bebyggelse och
endast tillbyggnad i det sodra kvarteret (kvarteret Glimmingehus) sa tas mycket lite ny
mark i ansprak. Kravet pa fordrojning enligt Géteborgs Stads riktlinjer & 10 mm per
reducerad area for den del dar markanvandningen ska andras. | detta fall beraknades
fordréjningsbehovet for de areor dar nybyggnation planeras. Det innebdr att dagvatten
behover fordréjas inom planen for att uppfylla Goteborgs stads krav.

Befintligt dagvattensystem har inte kapacitet att hantera nagra storre tillkommande fléden

Gallande skyfall visar utredningen att det finns risk att vatten ansamlas pa
Lorensbergsgatan med ett vattendjup pa drygt 0,2 meter. Detta innebar att det finns risk
att vatten ansamlas och blir staende kring byggnader vid skyfall. Enligt kraven i
Oversiktsplan for Goteborg — Tematiskt tillagg for oversvamningsrisker (TTOP)
(Goteborgs Stad, Stadsbyggnadskontoret, 2019) far ny bebyggelse inte skadas vid
6versvdmning. Marginalen ska vara minst 0,2 m till fardigt golv.

Planomradet berdrs av strukturplansatgarder for skyfall med en utpekad skyfallsled pa
Kristinelundsgatan ned mot Heden.

Risk och stérningar

Buller

Bullerutredning har uppréttats enligt 4 kap 33a § och sammanfattas nedan. | det fortsatta
planarbetet ska dven bullersituationen for befintliga bostader inom planomradet
redovisas.

Utredningen redovisar berdknade bullernivaer fran vag- och spartrafik fran narliggande
vagar for prognosar 2040, samt buller fran teknisk utrustning som raknas som
verksamhetsbuller. Utredningen beskriver ocksa buller fran narliggande idrottsplatser
nordost om planomradet.

Rorande buller fran vag- och spartrafik sa klaras riktvarde 60 dBA ekvivalent ljudniva vid
de flesta beraknade fasaders vaningsplan férutom vid:

- Lorensberg 55:15. Overskridande mellan véning 1-4 langs Lorensbergsgatan,
Kristinelundsgatan och Sédra végen

- Lorensberg 55:8. Overskridande vid véning 1-2 langs Lorensbergsgatan.

- Lorensberg 55:14. Overskridande vid mindre fasaddel pé botten pé tilloyggnad i
riktning mot Lorensbergsgatan.

- Lorensberg 55:3. Overskridande vid mindre fasaddel pa botten pa tillbyggnad i
riktning mot Sodra végen.

Buller fran teknisk utrustning (flaktar) ar indelat i tre zoner, A, B och C. | zon A kan
bostadsbyggnader medges upp till 50 och 45 dBa fér dag, kvall och natt. | zon B kan
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bostadsbyggnader medges upp till 60, 55 och 50 dBa for dag, kvéll och natt férutsatt att
ljuddampad sida finns att tillga. | zon C bor inte bostadsbyggnader medges om nivaerna
Overstiger 60, 55 och 50 dBa for dag, kvéll och natt. Bullerberékningarna visar att
ljudnivaer vid flertalet fasader dverstiger riktvarde for Zon C 50 under nattperioden. For
tvavaningsbostader som planeras vid Lorensberg 55:15 6verstiger fasadljudnivaer 60
dBA ekvivalent ljudniva vid den mest utsatta bostaden. Overskridande av 50 dBA
ekvivalent ljudniva sker vid minst en fasad vid samtliga studerade byggnadskroppar.
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Bild fran buIIerutredningen som visar bullernivaer for trafik (dygnekvivalent ljudniva)
for utbyggnadsalternativet med prognosticerad trafikering 2040. Bla farg indikverar
nivaer mellan 50-55 dBa, gron farg 55-60 dBa och gul farg 60-65 dBa.
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Bild fran bullerutredningen som
visar industribuller. Flaktar
inom blatt och gult omrade ska
< tas bort alternativt flyttas.

| Flaktar inom rott omrade ska

? flyttas.
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Luftkvalitet

En luftmiljéutredning har genomforts. For att berdkna halter av NO: har emissions- och
spridningsberéakningar utforts for trafiken i omradet samt emissioner som genereras
inifran parkeringshuset. Trafikunderlaget for framtidsscenarier har forutom arlig
trafikokning baserats pa berakning av trafikprognoser for 2026.

Resultatet visar att arsmedelvardet och 98-percentilen for timmedelvérdet underskrider
MKN men 6verskrider miljokvalitetsmalet. 98-percentilen for dygnsmedelvardet
overskrider MKN vid Lorensbergsgatan pa grund av emissionerna genererade av
parkeringshuset, dar halterna &r lagre i utbyggnadsalternativet &n i nollalternativet.
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Kartbild som visar dygnsmedelvarde av NO; efter utbyggnad ar 2026.
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Detaljplanens innebdrd och genomforande

Detaljplanen medger uppférande av pabyggnader och nybyggnader inom kvarteret Orup
och kvarteret Glimmingehus. Planen foreskriver dven bevarande av de byggnader inom
planomradet som omfattas av byggnadsminne.

Detaljplanen omfattar ingen allman platsmark eftersom intilliggande gaturum redan ar
planlagda som det. De atgarder som foreslas pa allméan plats, exempelvis anlaggandet av
nya cykelparkeringar och parkering for rorelsehindrade i anslutning till entréer, ryms
inom gallande detaljplaner. Exploattr/fastighetsagare ansvarar for utbyggnad av
kvartersmark.

Bebyggelse

Hela planomradet omfattas av kvartersmark med anvandningarna B (bostader,
studentbostéader), C (centrum), P (parkeringshus) och S (gymnasium). Forslaget pa
tillkommande bebyggelse redovisar cirka 150 tillkommande bostéder samt kontor och
verksamheter.

\55:3 N\
\_ Pbyggnad
N\ vindh Q

Ilustrationskarta, Yellon.
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Lorensbergsgatan 1/ Vasagatan 43B (Lorensberg 53:2)

| byggnaden finns idag kontor och restaurang. Byggnaden ar uppdelad i tva volymer med
en hogre del mot Vasagatan och en l&gre del mot Lorensbergsgatan. Forslag till ny
detaljplan mojliggor att den lagre delen byggs pa med fyra vaningar vilket innebér en
byggnadsvolym i totalt sju vaningar. Mot Lorensbergsgatan ar det Gversta vaningsplanet
indraget pa motsvarande satt som befintlig hdrnbyggnad. Mot garden ar de tva dversta
vaningsplanen indragna. Indragningarna regleras med en lagre nockhojd och darutover far
staket uppforas for att mojliggora takterasser. En jamn takfotslinje &r en av omradets
kulturhistoriskt vardebarande egenskaper och ett uttryck for riksintresset och darfor finns
en planbestammelse om att takfot ska vara markerad och ska till héjd ansluta sig eller
underordna sig takfot i befintlig byggnad. Befintlig byggnad regleras med rivningsfoérbud,
undantag ges for ingrepp i tak samt stomme for att mojliggora pabyggnad och/eller
grundforstarkning av byggnaden. Byggnaden forses &ven med skyddsbestammelser for att
bevara den ursprunglig fasaden i de Gvre vaningarna (fran vaning 1, ej markplan) samt
fonster. Anvandningen regleras likt befintlig anvandning med centrumverksamheter dar
bland annat kontor och restaurang ingar.

Lorensbergsgatan 1/ Vasagatan 43B (Lorensberg 53:2). Flygbild med féreslagen
byggnation i beige. Aktuell byggnad markerad med rdd streckad linje.
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Lorensbergsgatan 1 / Vasagatan 43B (Lorensberg 53:2). Pabyggnation/tillbyggnation
sett fran Kristinelundsgatan mot Lorensbergsgatan. Aktuell byggnad med
pabyggnation/tillbyggnation markerad med rod streckad linje. Fran denna vinkel syns
inte den indragna Gversta vaningen.
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BIa linje illustrerar befintlig byggnad och rod linje illustrerar mojlig ny byggnad
inklusive staket i sektion.
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Lorensbergsgatan 3 (Lorensberg 53:3)

Byggnaden anvands idag som lager och bestar av en enkel envaningsvolym som &r
sammanbyggd med motstdende byggnad mot Avenyn. Detaljplanen mojliggor att den
befintliga byggnaden antingen rivs och ersatts av ny byggnad eller byggs pa till
sammanlagt sex vaningar samt en sjunde vindsvaning. For att anpassa den nya
bebyggelsen till befintligt taklanskap i kvarteret regleras volymen med byggnadshdjd,
nockhojd och att taket ska vara brutet sadeltak. Anvandningen regleras till kontor och
centrumverksamheter dér det ska finnas centrumverksamheter i bottenvaningen. Entréer
ska lokaliseras mot Lorenshergsgatan for att mojliggora for en aktiv bottenvaning och ett
liv pa gatan.

Lorensbergsgatan 3 (Lorensberg 53:3). Flygbild med foreslagen byggnation i beige.
Aktuell pabyggnation/tillbyggnation markerad med rod streckad linje.
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Lorensbergsgatan 3 (Lorensberg 53:3). Nybyggntion sett fran Vasagatan mot
Lorensbergsgatan. Aktuell nybyggnation markerad med réd streckad linje.
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BIa linje illustrerar befintlig byggnad och rod linje illustrerar mojlig ny byggnad i
sektion.
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Lorensbergsgatan 5 (Lorensberg 53:4)

Byggnaden &r idag ett bostadshus i tre vaningar dar bottenvéaningen ar sammanbyggd med
motstaende byggnad mot Avenyn. | den sammanbyggda delen finns lokaler och en
forbindelsegang sa att byggnaden idag har entréer bade fran Lorensbergsgatan och
Avenyn. Detaljplanen maéjliggor att befintlig byggnad kan byggas till genom pabyggnad
med ytterligare tre vaningar samt en fjarde vindsvaning. Pa den sammanbyggda delen
finns en bostadsgard dar den nya detaljplanen méjliggor uppforande av forrad, miljohus,
vaxthus eller liknande. Entréer ska lokaliseras mot Lorensbergsgatan for att mojliggora en
aktiv bottenvaning. For att anpassa den nya bebyggelsen till befintligt taklanskap i
kvarteret regleras volymen med byggnadshéjd, nockhdjd och att taket ska vara brutet
sadeltak samt ha en markerad takfot.

Lorensbergsgatan 5 (Lorensberg 53:4). Flygbild med foreslagen byggnation i beige.
Aktuell byggnad med pabyggnation/tillbyggnation markerad med réd streckad linje.
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Lorensbergsgatan 5 (Lorensberg 53:4). Nybyggnation sett fran Kristinelundsgatan mot
Lorensbergsgatan. Aktuell byggnad med pabyggnation/tillbyggnation markerad med rod
streckad linje.
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Bla linje illustrerar befintlig byggnad och rod linje illustrerar mgjlig ny byggnad i
sektion.
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Kungsportsavenyn 18 (Lorensberg 53:3) och Kungsportsavenyn 20 (Lorensberg
53:4)

Byggnaderna pa Kungsportsavenyn 18 och 20 anvands idag som kontor och till
centrumverksamheter sa som butiker. Fastigheterna ingar byggnadsminne XXI1-187, ar
skyddade av kulturmiljélagen och omfattas av sérskilda skyddsbestdmmelser. Om det
finns sérskilda skal, far Lansstyrelsen lamna tillstand till att ett byggnadsminne andras i
strid mot skyddsbestammelserna. Kulturmiljélag (1988:950) 3 kap. 14 §. Den nya
detaljplanen reglerar anvandningen till samma som befintlig. For att starka skyddet for
byggnaderna och underlatta vid eventuella forandringar regleras byggnaderna med béade
skydds- och varsamhetsbestdimmelser. Skyddsbestdmmelsen syftar till att bevara
byggnadens fasad och takparti mot Kungsportsavenyn och varsamhetsbestammelsen
anger att vid byte av fonster ska dessa forhalla sig till den ursprungliga byggnadens
utseende och material. Byggnaderna regleras d&ven med rivningsforbud och utékad
lovplikt rérande underhall. Det innebar att underhall som normalt sett inte ar
bygglovspliktigt sa som fasadarbeten maste ha bygglov for att sakerstalla att
underhallsarbetet varnar om de kulturmiljévarden som byggnaderna innehar.

Kungsportsavenyn 18 (Lorensberg 53:3) och Kungsportsavenyn 20 (Lorensberg 53:4).
Befintlig bebyggelse som regleras med bland annat skyddsbestdmmelser for att bevara
byggnaderna.
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Lorensbergsgatan 10-12 / Kristinelundsgatan 13-15/ Sédra Vagen 23 (Lorensberg
55:15)

Byggnaden ar idag framfor allt ett parkeringshus men mot Kristinelundsgatan finns dven
kontor och viss centrumverksamhet. Byggnaden ar i sex vaningar dar bottenvaningen &r
nagot indragen. Detaljplanen majliggor att byggnaden kan byggas pa med bostader i tva
vaningar i form av radhus pa del av taket samt att det gar att inreda studentbostader mot
Kristinelundsgatan i den befintliga byggnaden. I bottenvaningen tillats endast att
centrumverksamheter uppfors vilket dverensstammer med de befintliga lokalerna.

Lorensbergsgatan 10-12 / Kristinelundsgatan 1315 / Sédra Véagen 23 (Lorensberg
55:15). Flygbild med foreslagen byggnation i beige. Aktuell byggnad med
pabyggnation/tillbyggnation markerad med rod streckad linje.
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Lorensbergsgatan 10-12 / Kristinelundsgatan 13-15 / Sodra Vagen 23 (Lorensberg
55:15). Nybyggnation sett ovanifran med Heden och Sodra Végen i forgrunden. Aktuell
byggnad med pabyggnation/tillbyggnation markerad med rod streckad linje.
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Bla linje illustrerar befintlig byggnad och rod linje illustrerar majlig ny byggnad i
sektion.
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Lorensbergsgatan 14 (Lorensberg 55:15) och Lorensbergsgatan 16 (Lorensberg
55:8)

Bada de befintliga byggnaderna &r i fyra vaningar och anvinds idag som kontor.
Sammanbyggt med byggnaden pa Lorensbergs 55:15 finns en nedfart till
parkeringsgarage som gar fran fastigheten Lorensberg 55:15(2) till andra sidan
Lorensbergsgatan. Detaljplanen mdjliggor att befintliga byggnader kan rivas och erséttas
med ny bebyggelse i atta vaningar dar den Gversta vaningen utgors av vindsvaning mot
garden och tva vaningar utgors av vindsvaning med tva ovanpaliggande rader av takkupor
mot gatan. Inom byggnaderna maéjliggors for bostader och centrumandamal sa som
kontor, restauranger och service. Det finns dock begransningar pa plankartan som ar
formulerade utifran planens syfte, bedomd tillgang pa dagsljus och for att ge
forutsattningar for aktiva bottenvaningar. Till exempel sd medges endast bostadsandamal
fran vaning 2 och uppat. | markplan majliggors for centrumverksamheter och
bostadskomplement som till exempel miljérum, cykelrum, gemensamhetslokal, tvattstuga
etc. anlaggas. Mot garden far en triangelformad tillbyggnad uppfcras som aven innefattar
nedfarten till ett parkeringsgarage. For att anpassa den nya bebyggelsen till befintligt
taklandskap i kvarteret regleras tillkommande volym med andel takkupor, byggnadshdjd,
nockhdjd och att taket ska var brutet sadeltak.

Lorensbergsgatan 14 (Lorensberg 55:15) och Lorensbergsgatan 16 (Lorensberg 55:8).
Flygbild med féreslagen byggnation i beige. Aktuell nybyggnation markerad med rod
streckad linje.
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Nybyggnation sett fran Engelbrektsgatan mot Lorensbergsgatan. Aktuell nybyggnation
markerad med rod streckad linje.
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Lorensbergsgatan

BIa linje illustrerar befintlig byggnad och rod linje illustrerar majlig ny byggnad i
sektion.
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Lorensbergsgatan 18-20 / Engelbrektsgatan 34A-C / Sédra Vagen 29 (Lorensberg
55:14)

Byggnaden anvands idag for bostader och centrumverksamheter s som butiker och
restaurang. Mot Engelbrektsgatan och Sédra vagen utgor befintlig byggnad sex vaningar
samt en vindsvaning, detaljplanen innebar inga forandringar i denna del av kvarteret. Mot
Lorensbergsgatan utgor befintlig byggnad fyra vaningar och har méjliggor detaljplanen
ny bebyggelse i atta vaningar dar den dversta vaningen utgors av vindsvaning mot garden
och tva vaningar utgors av vindsvaning, med tva ovanpaliggande rader av takkupor, mot
gatan. Nockhojden mot Lorensbergsgatan dr en vaning hogre an befintlig bebyggelse mot
Engelbrektsgatan. Byggnadshojden ar samma for befintlig och ny bebyggelse mot
gatorna men en vaning hogre mot garden. Inom byggnaderna maéjliggors for bostader och
centrumandamal sa som kontor, restauranger och service. Det finns dock begransningar
pa plankartan som &r formulerade utifran planens syfte, bedémd tillgang pa dagsljus och
for att ge forutsattningar for aktiva bottenvaningar. Endast bostadsandamal maéjliggors
fran vaning 2 och uppat. I markplan maéjliggérs for centrumverksamheter och
bostadskomplement som till exempel miljérum, cykelrum, gemensamhetslokal, tvattstuga
med mera. Den befintliga byggnaden mot Engelbrektsgatan far ingen férandrad
anvéndning och forses med skydds- och varsamhetsbestammelser avseende fasad och
fonster. Befintlig byggnad far heller inte rivas. Skyddsbestammelserna avser fasad.
Neonskylten “Parfymeri” mot Engelbrektsgatan far inte tas ned eller flyttas utan bygglov.
Varsamhetsbestammelserna avser att vid fonsterbyte ska dessa forhalla sig till den
ursprungliga byggnadens utseende, sa som fonstren sag ut nar byggnaden uppférdes ar
1935.
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Lorensbergsgatan 1820 / Engelbrektsgatan 34A-C / Sédra Véagen 29 (Lorensberg

55:14). Flygbild med foreslagen byggnation i beige. Aktuell byggnad markerad med réd
streckad linje.
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Lzrensbergsgatan 18-20/ EngelbrektsgatérT 34A-C / Sodra Véigen 29 (Lorensberg
55:14). Nybyggnation sett fran Engelbrektsgatan mot Lorensbergsgatan. Aktuell
pabyggnation/tillbyggnation markerad med rod streckad linje.
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BIa linje illustrerar befintlig byggnad och rod linje illustrerar mgjlig ny byggnad i

sektion.
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Sodra Vagen 27 (Lorensberg 55:4)

Byggnaden &r idag i sju vaningar, dar den sjunde vaningen ar indragen fran gatan.
Byggnaden &r idag en vardinrattning med specialistmottagningar, vardcentral och
sjukgymnastik. | bottenvaningen finns dven andra centrumverksamheter. Detaljplanen
innebar inte nagra forandringar fran befintlig anvandning och utseende/utformning.
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Sodra Vagen 27 (Lorensberg 55:4). Flygbild med foreslagen byggnation i beige. Aktuell
byggnad markerad med rdd streckad linje.
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Sodra Vagen 25 (Lorensberg 55:3)

Byggnaden har tidigare varit tingshus men anvénds idag som gymnasium. Byggnaden &r i
fyra vaningar med en envanings utbyggnad mot garden. Den ursprungliga byggnaden ar
fran 1887 men byggdes pa med tva vaningar 1952. De tva tidsepokerna gar att se tydligt i
fasaden mot Sodra vagen dér den ursprungliga byggnaden ar rikt utsmyckad och
tillbyggnaden relativt stram i uttrycket. Detaljplanen m6jliggor en ny pabyggnad med en
vaning samt en vindsvaning och en pabyggnad i en vaning pa gardsbyggnaden. |
detaljplanen anges skydds- och varsamhetsbestdmmelser for fasad och interior.
Byggnaden regleras &ven med rivningsforbud.

Flygbild med foreslagen byggnation i beige. Aktuell pabyggnation/tillbyggnation
markerad med rod streckad linje.
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Nulége och fotomontage 6ver nybyggnation sett fran Sodra Vagen. Fargerna pa bilden ar

redigerade.
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Bla linje illustrerar befintlig byggnad och rod linje illustrerar mgjlig ny byggnad i
sektion.

Bevarande, rivning
Detaljplanen innebdr att skyddsbestdmmelser, varsamhetsbestdmmelser och
rivningsforbud infors pa ett flertal byggnader.

| syfte att sdkerstalla ett bevarande av den ursprungliga bebyggelsens kulturhistoriskt
vardefulla karaktarsdrag, forses fastigheterna Lorensberg 53:2, 53:3, 53:4 och 53:6 med
skydds- och varsamhetsbestammelser och rivningsforbud enligt PBL 4 kap. 16 8.
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Undantag fran bestammelse om rivningsforbud far medges for varsamma ingrepp i
stomme samt tak for att mojliggora pa- och tillbyggnation och/eller grundférstarkning av
byggnaden.

Dagsljus

En oversiktlig dagsljusanalys har tagits fram som redovisar befintliga och kommande
dagsljusforhallanden. Stadsbyggnadskontoret har tagit fram anvisningar for dagsljus med
olika vérden for tillatna VSC (Vertical Sky Component) som anvands for att berakna
tillgangen till dagsljus. For bebyggelse i kvarter och i innerstaden bor ett VSC-varde
under 10% inte tillatas och VSC under 12% bor endast tillatas pa mindre ytor av fasaden.

Tillkommande bebyggelses placering och héjd bedéms innebéra stor negativ paverkan pa
befintlig bebyggelses tillgang pé dagsljus i fasad. Inom planomradet har en mer detaljerad
analys gjorts som visar att de rum under VSC 12% som berdrs i befintlig byggnad (inom
Lorensberg 55:14) innehaller trapphus, service, kok och lokal. For att minska den
negativa paverkan som tillbyggnaden har pa befintlig byggnad bor inte balkonger
uppforas mot denna sida. Nagot som bevakas i bygglovsskedet.

For de tillkommande byggnaderna ar tillgangen pa dagsljus samst i hérnlagena och i
markplan varfor en planbestaimmelse reglerar att man inte far uppfora bostader i de forsta
vaningsplanet varken mot gard eller gatan. De rum i tillkommande bebyggelse, som
enligt VSC analysen har samst forutsattningar for invéandigt dagsljus, har studerats vidare
med en dagsljusfaktorsimulering. | simuleringen har schematiska fonster placerats in i
mojlig planlésning. Genom medveten gestaltning och fonsterstorlekar samt materialval
bedoms dagsljuskraven kunna uppnas i alla rum i vaning 2 och uppat.

For att uppna gallande riktlinjer kring dagsljus behover planldsningar studeras noggrant i
det fortsatta planarbetet och i bygglovsskedet. Bedomningen é&r att dagsljusforhallandena
ar tillrackliga for att en bebyggelse enligt forslaget i detaljplanen kan genomforas.

Bild fran VSC-analysen som visar tillkommande Vbebyg'gAeIse pa garden inom det sodra
kvarteret (kv Glimmingehus). Lila indikerar ett varde under 10%, rod 10-12%, orange,
12-15%, gul 15-25% och gron dver 25%.
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Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Gator, gang- och cykelvagar

Tillfart till omradet, for bade bil, gdng och cykel, kommer dven fortsattningsvis ske fran
Lorensbergsgatan, Avenyn och Sodra vagen. Planforslaget omfattar ingen allmén
platsmark och inga forandringar gallande gator for bil, gangtrafikanter eller cyklister
kommer att ske. Daremot finns en 6nskan om en utveckling av Lorensbergsgatan i
samband med planens genomférande. Det som sker pa kvartersmark kommer pa olika satt
paverka gatan utanfor beroende pa innehall och verksamheter och bidrar till en aktivering
av gatan vilket ar positivt for att andra dess identitet fran bakgata till centrumgata. In och
utfarter regleras inte i planen men beddéms kunna ligga kvar i nuvarande lagen.

Parkering / cykelparkering

En mobilitet- och parkeringsutredning for alla berdrda fastigheter har tagits fram
gemensamt. Mobilitet- och parkeringsutredning visar behovet for ny- och tillbyggnad
enligt gallande riktlinjer och anvisningar. Det parkeringsbehov som detaljplanen
genererar planeras att till storsta del férlaggas till befintliga parkeringsanldggningar inom
detaljplanen. Goteborgslokaler anldgger dven vid framtagandet av denna utredning en
parkeringsanlaggning strax utanfor detaljplanen vid Engelbrektsgatan 69-71, dar de
planerar att forlagga sina parkeringsplatser for bil. Parkeringsbehovet for bil bedéms
darmed kunna hanteras av befintliga parkeringsanlaggningar samt Goéteborgslokalers
nybyggda parkeringsanlaggning. Med tanke pa den centrala lokaliseringen av
planomradet bedoms det finnas god tillgang till ett flertal bilpooler i naromradet. For att
sakerstalla tillgangen pa de parkeringsplatserna som hanvisas till ska avtal uppréttas.

Bilparkering for rorelsehindrade planeras att forlaggas till befintliga
parkeringsanlaggningar samt till allmén platsmark, eftersom all kvartersmark i anslutning
till entréer ar bebyggd. Detta galler dven for platser for lastning och lossning. Det ar i
detta planskede inte faststallt att behovet kommer kunna I6sas pa allméan platsmark
eftersom allman plats inte kan lasas till en fastighet. Men enligt Mobilitet- och
parkeringsutredningen ska utrymmet inte nyttjas till nagot mer prioriterat &ndamal inom
en overskadlig framtid, samt att det krdvs ytterligare samverkan kring losningen innan
granskning av detaljplanen.

Parkeringsbehovet for cykel bedoms till storsta del &ven det kunna hanteras i befintliga
anlaggningar samt planerade nyanléggningar av cykelrum och/eller cykelgarage. Da all
kvartersmark i anslutning till entréer ar bebyggd behéver cykelparkering for besokare till
planerad centrumverksamhet anlaggas pa allméan plats, nagot som ar forankrat gentemot
stadens trafikreglering.

Tillganglighet

Planomradet omfattar befintliga byggnader som avses byggas pa eller till samt
nybyggnation. | nulaget finns inte tillgangliga entréer i alla byggnader da dessa ar
uppforda innan krav pa tillganglighet stélldes. | och med ombyggnad av dessa byggnader
ska tillgéngliga entréer anordnas. Eventuella ramper eller liknande som behdver uppforas
ska ske inom kvartersmark. Detaljplanen innehaller inga regleringar rérande
tillgdnglighet utan detta bevakas i bygglovsskedet.
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Service

Planen genererar ett dkat behov av skol- och forskoleplatser. Behovets storlek ar kopplat
till antal bostéder som planen majliggor och behdver utredas vidare i det fortsatta
planarbetet nar tillkommande volym ar fastslagen. Det ar i dagslaget brist pa
grundskoleplatser i centrala staden och behovet tillgodoses for narvarande genom
provisoriska lokaler. Utbildningsférvaltningen/Stadsfastigheter undersdker mojligheten
att bygga ut befintliga skolor och forskolor for att tillskapa flera platser.

Bottenplan pa de nybyggnader som tillkommer inom planomradet kommer att inrymma
verksamheter sa som restauranger och caféer vilket aktiverar gatan och bidrar till mer
rorelse i gaturummet.

Friytor och naturmilj6

Planomradet omfattar tva kvarter som har en liten del friyta pa gard for lek och
rekreation. Planomradet ligger nara flertalet parker och lekplatser sa som bland annat
Exercisparken och Vasaparken. Dessa kan méte behovet av lek och rekreation, men
detaljplanen majliggor ett tillagg pa cirka 150 nya bostader vilket innebér ett 6kat tryck
och slitage. Darfor behovs forstarkningsatgarder pa allméan plats utanfor planomradet.
Vilka atgarder som kravs kommer att utredas i det fortsatta detaljplanearbetet.

Sociala aspekter och atgarder

Lorensbergsgatan upplevs idag som en mork bakgata. Fa manniskor véljer att rora sig
langs gatan som idag préaglas av manga garageutfarter och trafik. Planforslaget bidrar till
en aktivering och omvandling av Lorensbergsgatan vilket &r positivt for att &ndra gatans
identitet fran bakgata till centrumgata. Att vanda identiteten fran bakgata till centrumgata
minskar aven barriareffekten gatan har idag.

Funktionsblandningen mellan bostéader, kontor och verksamheter sa som restauranger gor
att det finns liv och rorelse pa gatan under dygnets alla timmar. Narheten till
kollektivtrafik, service, arbetsplatser osv. innebér att det finns goda méjligheter till ett
fungerande vardagsliv.

Inom planomradet planeras for en blandning av bostadsstorlekar for att kunna mota
kraven pa bland annat buller och dagsljus. Blandning av bostadsstorlekar och
upplatelseformer &r positivt da det bidrar till en minskad bostadssegregation, dar
méanniskor med olika behov och bakgrund far méjlighet att hitta en bostad som passar
dem.

Inom planomradet finns fa majligheter till nya gardsmiljoer for barn och unga. Det finns
dock god tillganglighet till parker och lekplatser dar behoven kan uppfyllas. Det &r dock
svart for barn och unga att sjalvstandigt ta sig till dessa omraden da flertalet storre vagar
maste korsas.
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Teknisk férsoérjning

Dagvatten

Detaljplanen innebar ingen forandrad markanvéandning och genererar fa mangder
tillkommande dagvatten. Cirka 8 m* dagvatten inom kvarteret Glimmingehus och 5 m?
dagvatten inom kvarteret Orup behéver fordrojas for att uppfylla Goteborgs stads krav pa
10 mm fordrojning per reducerad area.

For dagvattenhantering foreslas darmed att innergardar och de takytor som lutar mot
innergdrdar avvattnas till dagvattensystem pa innergéardarna. For att rena dagvatten
foreslas anlaggning av biofilter pa kvarterens innergardar. Med detta reningssteg
understiger alla fororeningshalter riktvérdena. De takytor som lutar ut mot gata avvattnas
via stupror till befintligt dagvattensystem i gatorna. Pa grund av brist pa utrymme pa
allman platsmark utanfor kvarteren kommer detta vatten inte genomga rening.

Inom omradet finns koppartak, dessa maste anmalas till miljoforvaltningen och
dagvattnet fran dem maste renas. Med avseende pa miljokvalitetsnormerna gors
bedémningen att planen inte kommer paverka statusen for recipienten negativt. Denna
beddmning grundar sig i att totalmangderna som slapps ut per ar inte 6kar efter
exploatering utan minskar efter rening jamfort med befintlig situation.

Rorande skyfall s finns det risk att vatten ansamlas och blir staende kring byggnader vid
skyfall. Eftersom ny bebyggelse inte ska skadas vid éversvdmning ska marginalen vara
minst 0,2 m till fardigt golv om inte byggnaden pa annat satt kan sakras. Vattendjupet ska
inte vara mer &n 0,2 m vid nya byggnaders entréer for att sakra tillgangligheten och
mojliggora evakuering i samband med 6versvdmning. Efter planens genomférande finns
en risk att framkomligheten pa Lorensbergsgatan och Kristinelundsgatan inte uppfyller
kraven enligt TTOP. Dock sé& vetter byggnaderna inom planomradet ut mot en gard som
ger mojlighet till evakuering via garden och ut pa Kungsportsavenyn respektive Sodra
vagen. Dessa gator har inga problem med éversvdmning och utrymning kan darfor ske
via annan entré mot dessa gator som ett komplement.

Vatten och avlopp
Planomradet ar vélforsorjt med allmant VA-ledningsnat och det finns flertalet
anslutningspunkter som gar att ansluta till. Kapaciteten behover ses Gver.

Infér byggnation ska berord fastighetsagare/exploatér kontakta Kretslopp och vatten for
information om de tekniska forutsattningarna avseende VA-anslutningen.

Varme
Det finns fjarrvarme i omradet som det gar att ansluta till.

El och tele
Det finns flertalet ledningar i omradet. Ledningarna ar framfor allt forlagda i gata vilket
innebdr att behovet av flytt av ledningar ar litet for att kunna genomfdra planen.

Bestallning av utsattning och eventuell undanflyttning av ledningar ska ske till Géteborg
Energi Nat AB i god tid innan arbetena ska paborjas. Vid utforande av arbeten i narheten
av Goteborg Energi Nat AB:s anlédggningar ska bestdimmelser for markarbeten vid
elkablar foljas.
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Ovriga ledningar
Det finns gasledningar delvis langs Lorensbergsgatan, Kristinelundsgatan och
Engelbrektsgatan. Dessa beddms inte berdras av planldggningen.

Avfall

Lorensbergsgatan utformning ar bra utifran avfallshantering da det ar latt att stanna pa
gatan utan att sopbilen stoppar upp trafikflodet. Avfallshamtning sker idag fran
Lorensbergsgatan men &ven via p-huset, dér sopbilen kor in i p-huset for att hamta
avfallet vilket beddms fortsatt fungera efter planens genomférande.

Rum for avfallshantering ska finnas i bottenplan sa att det ar latt for bade boende och
avfallshanterare att fa atkomst.

Narmaste atervinningstation finns langs Engelbrektsgatan vid hotell Heden, cirka 300
meter fran planomradet.

Ovriga atgarder

Buller

Bullerutredningar visar att buller fran vag- och spartrafik ligger under riktvarde 60 dBA
(ekvivalent ljudniva) vid de flesta beraknade fasaders vaningsplan med nagra undantag.
For de flesta fasaderna som vetter mot vagar overskrids riktvarde 50 dBA ekvivalent
ljudniva vid fasad. Forutsatt att bostader har tillgang till minst en uteplats som klarar
riktvarden kan ytterligare uteplatser anlaggas aven om riktvarden 6verskrids. For bostader
vid fasader som berdrs av 6verskridande kan riktvarden fortfarande klaras om bostéder
vid dverskridande fasader far tillgang till fasader som klarar villkor fér dampad sida
vilket sékerstélls i plankartan med planbestdmmelse om buller.

For buller fran teknisk utrustning (flaktar) galler olika riktvarden dagtid, kvall/helg och
nattetid. For att bostader ska kunna utforas utan restriktioner (zon A) far den ekvivalenta
ljudnivan vara hogst 50 dBA dagtid, hogst 45 dBA kvall/helg och hogst 45 dBA nattetid.
Bostader med ljuddampad sida och bulleranpassning (zon B) kan uppféras om ljudnivan
ar hogst 60 dBA dagtid, hégst 55 dBA kvall/helg och higst 50 dBA nattetid. Om dessa
ljudnivaer 6verskrids bor bostader inte medges (zon C). For ljuddampad sida och uteplats
galler hogst 45 dBA dagtid, kvéll och helg samt 40 dBA nattetid. Berédkningarna visar att
ljudnivaer vid flertalet fasader 6verstiger riktvarde for Zon C 50 dBA ekvivalent ljudniva
under nattperioden. For tvavaningsbostader som planeras vid Lorensberg 55:15 overstiger
fasadljudnivaer 60 dBA ekvivalent ljudniva vid den mest utsatta bostaden.

Atgardsforslag berdknas med inriktningen att klara riktvardena fér Zon B, vilket har
nagot hogre riktvarden vid exponerad sida men lagre riktvarden vid ljuddampad sida. Da
flaktarna ar i drift kontinuerligt 6ver dygnet, forutom flaktarna pa fastigheten Lorensberg
55:3 vilka dr avstangda nattetid, blir riktvardena 50 dBA ekvivalent ljudniva nattetid vid
exponerad sida samt riktvardet 40 dBA ekvivalent ljudniva nattetid vid ljuddampad sida
styrande. For att klara riktvardet 50 dBA vid exponerad sida och 40 dBA vid ljuddampad
sida vid fasad berdknas atgarder i form av avskarmning behdvas.

Avskédrmning styrs inte i plankartan utan hanteras i bygglovsskedet. For att inte nya
flaktar ska innebéra problem styrs placering av dessa genom bestdmmelse som anger att
dessa ska samordnas och placeras sa att riktvarden for buller for tyst sida uppnas.
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Luft

Oversiktliga spridningsberikningar av kviivedioxid (NO-) visar att halterna av NO.
riskerar att tangera eller 6verskrida miljokvalitetsnormerna (MKN) vid planomradet,
exempelvis i gaturummet kring Engelbrektsgatan. Pa grund av risk for dverskridande av
MKN avseende NO-, har en detaljerad luftutredning tagits fram som tar hansyn till
byggnadseffekter. For dvriga luftféroreningar beddms det inte finnas risk for
overskridanden. Luftmiljoutredningen visar att arsmedelvardet och 98-percentilen for
timmedelvardet underskrider MKN men éverskrider miljokvalitetsmalet Frisk luft bade i
nuldge och med utbyggnadsalternativet. 98-percentilen for dygnsmedelvérdet dverskrider
MKN vid Lorensbergsgatan pa grund av emissionerna genererade av parkeringshuset, dar
halterna &r lagre i utbyggnadsalternativet &n i nollalternativet. | utbyggnadsalternativet ar
antalet p-platser farre an for nollalternativet eftersom delar av parkeringshuset kommer att
byggas om for att gora plats for bostader pa taket. Ovriga atgarder som kan goras pa
parkeringshuset, for att minska halterna i gaturummet, ar att se dver hur parkeringarna i
de lagre vaningsplanen anvands och forbattra ventilationen.

Kompensationsatgéarder

Goteborgs stad arbetar med kompensationsatgarder for ekosystemtjanster i plan- och
exploateringsprojekt. Kompensationsatgérder innebar att funktioner och véarden som gar
forlorade vid exploatering kompenseras. Vid exploatering ska man i forsta hand forsoka
undvika eller minimera paverkan, genom skyddsatgarder. Om detta inte ar mojligt ska
kompensation anvandas for att aterskapa vardet i naromradet eller erséttas pa annan plats
eller av annat varde.

En sammanvagd bedémning och forslag pa kompensationsatgarder har gjorts tillsammans
med berérda kommunala forvaltningar. Planforslaget innebér inte att nagon ny mark tas i
ansprak men okar daremot trycket pA omgivande parker och slitaget pa dessa. Forslag pa
forstarkningsatgarder i befintliga parker ar darfor under framtagande och omfattningen av
dessa kommer att stéllas i relation med antal nya bostader och ar en férutsattning for
planens genomfdrande.

Fastighetsindelning

Planforslaget innebér att gallande fastighetsindelningsplan for omradet, 1480K-111-2348
”55-Glimmingehus i Lorensberg” upphévs. Inga andra &ndringar rérande
fastighetsindelning foreslas.

Det finns ett pagaende arende att 6verfora Lorensberg 55:15 till Lorensberg 55:8.
Forrattningen &r vilande i vantan pa att detaljplanen far laga kraft.

Befintlig 3D fastighet (Lorensberg 53:7), med tillhérande servitut och
gemensamhetsanlaggningar, inom fastigheten Lorensberg 53:4 foreslas inte andras.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsforvaltningen, Detaljplan for bostéader
och kontor inom Lorensberg 53:3, 55:8 m.fl. inom stadsdelen
Lorensberg

Dnr SBF-2023-01573 PLANBESKRIVNING

50 (67)



SAMRADSHANDLING

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Anlaggningar inom allmén plats
Ingen allman platsmark ingar i planomradet.

| anslutning till planomradet finns allméan plats med kommunalt huvudmannaskap. Det
innebar att kommunen ansvarar for utbyggnad och framtida drift och underhall av
angransande allman plats.

Anlaggningar inom kvartersmark
Fastighetségaren ansvarar for utbyggnad av anlaggningar inom kvartersmark.

Drift och forvaltning
Fastighetségaren ansvarar for drift och forvaltning av anlaggningar inom kvartersmark.

Fastighetsrattsliga fragor

Gemensamhetsanlaggningar

En gemensamhetsanlaggning bor inrattas for garden for fastigheterna: Lorensberg 55:4,
55:8, 55:14 och 55:15. Andelstal i befintliga gemensamhetsanlaggningar kan behdva
justeras.

Servitut
Inom planomradet finns ett flertal servitut. Eventuell paverkan pa dessa servitut utreds i
det fortsatta planarbetet.

Ansdkan om lantméteriforréttning
Del&gande fastighetsdgare i eventuellt blivande gemensamhetsanlédggningar ansoker om
och bekostar erforderlig anlaggningsatgard for berdrda bostadsfastigheter.

Avtal

Avtal mellan kommun och exploator

Enligt PBL ska kommunen redovisa vilka exploateringsavtal som i samband med
detaljplanen genomfdrande ska tecknas och dess huvudsakliga innehall. Innehall kan vara
utbyggnad av allmén plats, fastighetsbildningsatgarder, ledningsflytt m.m. Detaljplanens
konsekvenser for exploatérerna avseende ekonomi, ataganden mm ska beskrivas.

Innan detaljplanen antas ska, i enlighet med kommunens riktlinjer for exploateringsavtal,
avtal tecknas mellan kommunen och exploatdrerna angaende genomforandet av planen.
Genom exploateringsavtalet regleras bl.a. utbyggnaden av kommunaltekniska
anlaggningar inom avtalsomradet. Exploatorerna forbinder sig att betala ett
exploateringsbidrag till kommunen for forstarkningsatgard i narliggande park och att i
forekommande fall stélla en ekonomisk sékerhet i samband med avtalets tecknande.
Exploateringsavtalet medfér bland annat att planens genomforande sakerstalls
ekonomiskt samt att samordningen mellan exploatérerna och kommunen regleras
avseende utbyggnad av kvartersmark respektive paverkan pa allman plats. For
exploatérerna innebar exploateringsavtalet att kostnader for planens genomférande
tydliggors och att exploatdren kanner till kommunens intentioner avseende eventuell
utbyggnad/ombyggnad av allméan plats m.m.
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Auvtal angaende avstaende av ersattningskrav pa kommunen pa grund av att
skyddshestdmmelser och rivningsforbud infors for flera fastigheter ska traffas mellan
kommunen och &garna till berorda fastigheter innan detaljplanen antas.

Tidplan

Samrad: 4 kvartalet 2024

Granskning: 2 kvartalet 2025

Antagande: 4 kvartalet 2025

Om planen inte dverklagas far den laga kraft cirka fem veckor efter antagande.

Forvantad byggstart: 2 kvartalet 2026

Genomfodrandetid

Under genomférandetiden har fastighetsagaren en lagstadgad rétt att bygga i enlighet med
planen och detaljplanen far inte andras eller upphévas utan att synnerliga skal foreligger.
Efter genomfdrandetidens slut fortsatter planen att galla tills kommunen tar fram en ny
plan eller upphéver géallande plan. Fastighetsagaren dger efter genomfoérandetidens slut
ingen ratt till ersattning for forlorade réttigheter som fanns i den ursprungliga planen och
som forsvinner nér den ursprungliga planen &ndras, ersétts eller upphavs.

Planens genomfdrandetid
Genomforandetiden ar fem ar fran den dag da beslutet att anta planen far laga kraft. Fem
ar bedéms vara en rimlig tid for utbyggnad enligt planforslaget.

Overvaganden och konsekvenser

Inom ramen for aktuell detaljplan har avvégningar gjorts mellan olika intressen. Det finns
ett stort behov av fler bostader i centrala Géteborg. Att fortata i redan befintliga miljoer ar
gynnsamt da redan befintlig infrastruktur kan nyttjas och det &r nara till kollektivtrafik
och service. Vid exploatering i befintliga stadsstrukturer ar det viktigt att ta hansyn till
befintliga kulturvarden och hur ny bebyggelse paverkar dagsljus och solljus.

Foreslagen ny bebyggelse innebér ett tillskott av cirka 150 nya bostader samt uttkade
mojligheter for kontor och verksamheter. Planomradet ligger inom riksintresse for
kulturmiljovarden och de nya byggnaderna anpassas delvis till detta och den omgivande
bebyggelsen genom begransning av hojd, takutformning och fasader. Detaljplanens
huvudsakliga negativa konsekvens pa riksintresset kommer av den tillkommande
bebyggelsens stora skala som eliminerar mojligheten att uppleva stadsdelens ursprungliga
planeringsideal om forbattrade luft- och dagsljusforhallanden, som tog sitt uttryck i en
volymmaéssig kontrast med lagre byggnadshojder 1angs smalare bakgator jamfort hogre
byggnader vid breda huvudstrak. Bedémningen av pataglig skada gors av Lansstyrelsen.

Tillbyggnaderna har paverkan pa solljus- och dagsljusinslapp i befintlig bebyggelse bade
inom och i anslutning till planomradet. | foreslagen detaljplan regleras dven att bostader
inte far uppforas i bottenvaningen pa grund av de daliga dagsljusforhallandena.
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Beddmningen ar att dagsljusforhallandena ar tillrackliga for att en bebyggelse enligt
forslaget i detaljplanen kan genomforas.

Planen bedéms inte medféra att miljokvalitetsnormerna dverskrids. Ett genomférande av
detaljplanen innebar att fororeningshalterna pa omkringliggande gator blir battre eftersom
antalet parkeringsplatser for bilar i parkeringshuset minskar, dock dverskrids
miljokvalitetsmalet Frisk luft bade i nollalternativet och utbyggnadsalternativet.

Motiv till detaljplanens reglering

Syftet med detaljplanen &r att préva mojligheten for en utdkning av byggrétter,
framforallt for att tillskapa fler bostéder i innerstaden samt ut6kade mojligheter for kontor
och verksamheter i bottenvaningarna for att skapa forutsattningar for en blandad och
levande stadsmiljo. Vidare ar syftet med planen att bekréafta pagaende anvandningar samt
sékerstalla bevarande av vardefull bebyggelse och utpekade byggnadsminnen inom
planomradet.

Sammanstallning av planbestammelser

Detaljplanen startades 2020-09-11. Planbestdammelsekatalog uppdaterad 2021-10-14
tillampas. Nedan redovisas alla planbestammelser i en lista med en motivering till
regleringen.

Beteckning Bestammelse \ Motiv till reglering
Anvandningsbestaimmelser for kvartersmark
B Bostader Detaljplanen syftar till att mojliggora uppférande
B1 Studentbostader av bostader. Endast studentbostéder kan uppforas
mot Kristinelundsgatan da bostéaderna maste
understiga 35 kvm for att uppfylla gallande
bullerférordning samt innebér lagt eller inget
parkeringsbehov.
C Centrum Gallande detaljplaner innefattar redan centrum,
P1 Parkeringshus detaljhandel, kontor, parkeringshus och
Si Skola, endast gymnasium. For att uppna en blandstad foreslas
gymnasium och/eller | dessa kvarstd men &ndras till modern lydelse och
vuxenutbildning innebdrd dér tex kontor och detaljhandel ingdr i
Centrumandamalet.

Egenskapsbestammelser

Bebyggandets omfattning

€1 UtOver angiven Bestdmmelsen mojliggor att mindre
byggnadshajd far bostadskomplement kan forlaggas pa upphojd
komplementbyggna | gard for att klara tillganglighetskrav och

der uppforas till en underlatta vid tex avfallshdmtning.

hogsta nockhgjd av
3,5 meter Gver
angiven nockhdjd
med sammanlagt
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hogst 50 m?
byggnadsarea.

€2

UtGver angiven
nockhojd far
egenskaps-
omradet bebyggas
med bostéder upp
till en hogsta
nockhojd pa +35
meter ver angivet
nollplan.

Bestdmmelsen syftar till att mgjliggora
uppfoérandet av bostader i form av radhus pa
befintligt tak.

+ o+ o+ o+ 4

Endast
komplementbyggna
der. Bjalklag far

For att skapa en gard med goda kvalitéer far
komplementbyggnader uppforas till en hogsta
byggnadshojd om 3,5 meter. Bjalklaget far

underbyggas. underbyggas vilket ar vanligt pa de befintliga
gardarna.
Hogsta nockhdjd i For att anpassa bebyggelsen till omgivningen

meter ver angivet
nollplan.

regleras bebyggelsen med bade nockhéjd och
byggnadshojd dar det beddmts nddvandigt.

Hogsta
byggnadshojd i
meter dver angivet
nollplan.

Hogsta byggnadshojd anvéands endast pa
byggrétter som inte har annan bestdmmelse som
reglerar byggnadshajden i forhallande till
intilliggande takfot eller for byggnader som
foreslas uppforas med platta tak.

Byggnadens anvandning

€3

Endast
centrumandamal och
bostadskomplement
sa som miljorum,
cykelrum, tvattstuga,
gemensambhetslokal
och liknande far
uppféras i markplan.

For att aktivera Lorensbergsgatan far endast
centrumverksamhet sa som restaurang, kontor
eller butik uppforas i bottenvaningen mot gata.
Mot gard far inte bottenvaningen utgoras av
bostader da det inte ar lampligt utifran
dagsljuskrav. For byggratter som omfattar
bostader far bostadskomplement forlaggas i
bottenvaningen.

€s Endast Bestammelsen ar formulerad utifran planens syfte
bostadséandamal att tillskapa fler bostéder i innerstaden.
tillats fran vaning 2
och uppat.

Utformning
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markerad och ska till
hojd ansluta till eller
underordna sig
takfot i befintlig

f1 Minst en entré ska For att aktivera Lorensbergsgatan maste minst en
lokaliseras mot entré per egenskapsomrade forlaggas mot
Lorensbergsgatan. Lorensbergsgatan sa att det inte blir en helt sluten
fasad langs gatan.
f2 Taket ska vara brutet | Tak ska till form och materialitet inordna sig i
sadeltak. befintligt taklandskap. Planomréadet omfattar
flertalet byggnader som innehar kulturvérden
vilka beskrivs i detalj i genomford
kulturmiljéutredning.
Utformningsbestdmmelserna syftar till att
sékerstélla ett bevarande av dessa vérden for
framtiden.
Nockhajd
m_inst & Brutet sadeltak
/ A\
) ) Mshqd
fa Takkupor far Tak ska till form och materialitet inordna sig i
uppforas och uppta | befintligt taklandskap och med tilltagen tydlighet
hogst 40% av sékerstélla gaturummets tidigare skala. Indrag
langsgaende fasads | sékerstaller att inga frontespiser far uppforas.
langd per
vaningsplan samt | det sddra kvarteret foreslas dubbla rader
ska vara indragna takkupor mot gatan. For att minska paverkan pa
0,4 meter fran omgivningen (fran markniva) ar byggnadshéjden
fasadliv. samma eller l1&gre &n befintlig bebyggelse mot
gatan men mojliggor en hogre nockhojd och tva
vindsvaningar indraget fran den markerade
byggnadshdjden/takfoten.
fs Takfot ska vara Syftet ar att sékerstalla att den nya bebyggelsen

uppratthaller alternativt forstarker den
grundlaggande principen om sammanhallen rak
takfotslinje mellan husen.
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hérnbyggad mot
Vasagatan
respektive
Engelbrektsgatan

far balkonger inte
sticka ut fver gatan
mer an 30 cm och
ska placeras minst
3,6 meter ovan
gatans hojd.

generell Vid pabyggnad ska | Syftet med bestammelsen &r att bevara
tidigare takfot méjligheten att avlasa bebyggelsens referenser till
tydligt framtrada i det sena 1800-talets planeringsideal om
ny fasad mot gata forbattrade ljus och luftforhallanden.

generell Storre tekniska Tak ska till form och materialitet inordna sig i
anlaggningar (tex befintligt taklandskap som utgdr fran det sena
flaktaggregat, 1800-talets planideal. Darfér ska storre
hlsstop_par,_ volymskapande anlaggningar inrymmas i tillaten
kylanl&ggningar) ska b o
inrymmas inom yggnadsvolym utifran byggnadshéjd, nockhojd
tillaten och takkupor. Mindre icke volymskapande
byggnadsvolym anlaggningar som till exempel stegar, staket,

skorstenar, solceller och antenner far uppforas
Gver hogsta nockhojd.

generell Fasadutformning Fasader gestaltas sa att de fortsatt upplevs som
inklusive vertikala sektioner/ olika byggnader, med syfte att
sockelvaning och bibehéalla upplevelsen av smaskalig
takfot ska vid fastighetsindelning i gaturummet, oavsett framtida
ombyggnad och . o o i1
nybyggnad utforas agarforha!landerl. Den_ snlas_kallg:il
med en tydlig fastighetsindelningen ingar i omradets centrala
vertikalitet/profilerin | vardebarande egenskaper och identifierade uttryck
g sd att uttrycket av | for riksintresset. Den fastighetsindelning som
ensmaskalig | avses bevaras &r s& som det ser ut vid planens
fastighetsindelning i | antagande (se aven den till planen horande
gaturummet
bibehalls mot grundkartan).
Lorensbergsgatan
och Sodra Végen

generell Mot Lorensbergsgatan &r en smal gata dar det inte ar
Lorensbergsgatan lampligt med djupa balkonger som kragar ut fran

fasaden vilket skulle forstirka gatans smala
karaktar. FOr balkonger som sticker ut éver allman
plats s kan det kravas servitut.
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Utforande

by

Byggnad ska
utformas och utforas
s att det vid skyfall
med aterkomsttid
100 ar finns 0,2
meter marginal till
fardigt golv och vital
del nédvandig for
byggnadsfunktion.
Alternativt ska
byggnaden
konstrueras sa att
den klarar en
Gversvdmning upp
till planeringsnivan.

For att bebyggelsen ska vara lamplig utifran hélsa
och sékerhet samt uppfylla Géteborgs Stads
riktlinjer sa ska byggnader anpassas for att klara
skyfall.

generell

Tekniska
anlaggningar i form
av ventilation,
flaktar eller dylikt
ska samordnas och
placeras sa att
riktvarden for buller
for tyst sida uppnas.

For att bebyggelsen ska uppna gallande
bullerférordning behover flaktar och ventilation
samordnas och placeras sa att riktvardena for
bostadsbebyggelse inte dverskrids.

generell

Om ekvivalent
ljudniva vid
bostadens fasad ar
>60 dBA ska minst
hélften av
bostadsrummen vara
vanda mot
ljudddmpad sida.
For bostader med
boarea max 35 m?
galler i stéllet att
minst halften av
bostadsrummen ska
vara vanda mot
ljudddmpad sida om
ekvivalent ljudniva
vid bostadens fasad
ar >65 dBA. Vid en
bygglovpliktig
andrad anvandning
av en byggnad géller

For att bostader ska vara lampliga och en god
boendemiljo ska uppnas ska bebyggelsen folja
gallande bullerférordning.
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i stallet att minst ett
bostadsrum ska vara
vént mot
ljudddmpad sida om
ekvivalent ljudniva
vid bostadens fasad
ar >60dBA. Med
ljudddmpad sida
menas fasad som har
en ekvivalent
ljudniva pa hogst 55
dBA och maximal
ljudniva nattetid pa
hogst 70 dBA.

Om bostaden har en
eller flera uteplatser
ska ljudnivan vid
minst en uteplats
vara hogst 50 dBA
ekvivalent ljudniva
och 70 dBA
maximal ljudniva.

Skydd av kulturvarden

0:

Ursprunglig fasad
ska till utformning
och material bevaras
mot gata.
Bestammelsen galler
ej markplan.

02

Byggnadens fasader
och tak ska bevaras i
sin helhet med
avseende pa
byggnadens
ursprungliga
utseende och
utforande,
symmetriskt
uppbyggd gatufasad,
vaningsspecifik rik
ornamentik i tydlig
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nyrenassans,
individuellt
utformad for de
olika vaningsplanen
med listverk,
pilastrar,
balkongkonsoler,
mittrisalit med
atlanter, festonger
och takfot, brutet
sadeltak tackt med
svart falsad plat,
valmat takfall med
sma takkupor i det
nedre takfallet.
Undantag galler
utbytta fonster mot
Kungsportsavenyn
samt skyltfonster
och uppglasade
dorrar i markplan.

Qs Fasadutformning i
gult tegel och sockel
i skiffer ska bevaras.

| det ingar att hornet
Lorensbergsgatan/Engelbrektsgatan fortsatt ska
vara avfasat i alla vaningsplan.

Qa Fasader mot gata ska
bevaras avseende
material, balkong,
dekor, portik, portar,
valvslagna vindfang
med nischer,
gjutjarnsgrindar,
armaturer,sigill och
sockel med
graveringar.
Trapphus och
maonstermurning i
fasad mot gard ska
bevaras.
Byggnadens interior
ska bevaras

avseende

ursprunglig

planlésning,
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stuckatur och
ursprungliga
snickerier med hel-
och halvfranska
dorrar, fonster- och
doérromfattningar,
platsbyggda skap,
listverk,
trapprécken,
brostningspanel och
kassettindelat tak

Qs

Neonskylt ska
bevaras och vara
placerad inom
avfasat horn mot
Engelbrektsgatan/
Lorensbergsgatan.

Skylten fran 1950-talet representerar tiden da
tillverkningen och uppséttningen av neonskyltar
var som allra storst. Skyltarna var en del av den
framtidsanda och optimism som praglade Sverige
efter kriget. Skylten markerar byggnadens
avfasade horn i stadsbilden och &r en viktig
identitetsmarkor i omradet. Skyltens betydelse ar
starkt sammankopplad med dess nuvarande, och
ursprungliga, placering. Saval pa byggnads- som
stadsrumsniva skulle betydelsen kraftigt minska
med en sekundar placering. Den beréttande
formagan, som ar central nar det kommer till
skyltar, skulle till 6vervagande del frsvinna och
skylten skulle endast vara av teknikhistoriskt
intresse som ett enskilt objekt. Skyltens beréttande
formaga i stadsrummet ar ocksa starkt kopplat till
att den pa tidstypiskt vis inte annonserar ett
specifikt foretag, utan en typ av
verksamhet/service.

Rivningsférbud

r

Byggnad far inte
rivas.

Undantag fran
bestammelse om
rivningsforbud far
medges for
varsamma ingrepp i
stomme samt tak for
att mojliggora pa-
och tillbyggnation
och/eller
grundforstarkning av
byggnaden.

Planomradet omfattar flertalet byggnader som
innehar kulturvarden och darmed inte far rivas.
For de byggnader som inte far rivas men som far
byggas pa eller till far dock undantag ges for
sarskilda ingrepp da byggnaderna annars inte hade
gatt att byggas ut.
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Varsamhet

ki

Vid byte av fonster
ska dessa motsvara
den ursprungliga
byggnadens fonster
med avseende pa
utformning,
fargsattning och
material. Undantaget
skyltfénster och
doérrar i markplan.

ka

Fasadens indelning
avseende balkonger,
bursprak och
fonsterséttning ska
bibehallas.

ks

Fonstersattningen
ska bibehallas mot
gata.

Planomradet omfattar flertalet byggnader som
innehar kulturvérden vilka beskrivs i detalj i
genomford kulturmiljoutredning.
Varsamhetsbestammelser syftar till att sékerstalla
ett bevarande av dessa varden for framtiden.

Administrativa bestammelser

Genomforandetid

Genomforandetiden
ar 5 ar fran den dag
planen vinner laga
kraft.

Andrad lovplikt

a1

Bygglov krévs dven
for
underhéllsarbeten.

For byggnadsminnena krévs aven bygglov for
underhallsarbeten for att sakerstalla av
byggnadernas kulturvarden bibehalls aven vid
underhallsarbete.

az Bygglov krdvs dven | Den utdkade lovplikten innebdr att bygglov kravs
for att ta ner, flytta | fOr att ta ner, flytta eller vasentligt &ndra den
eller vasentligt teknikhistoriskt bevarandevérda skylten.
andra neonskylt
"Parfymeri*

Upplysning

Fastighetsplan
1480K-111-2348
upphévs.

Fastighetsplanen ger begréansningar i hur
fastighetsbildning kan ske inom planomradet.
Fastighetsplanen har inte langre nagot syfte och
upphavs darmed i samband med att féreslagen
detaljplanen vinner laga kraft.

For anslutning med
sjalvfall ska tillatas,
ska lagsta golvniva
vara minst 0,3 meter

For att uppfylla Goteborgs Stads riktlinjer ska alla
nya anslutningar till vatten- och avloppsystem
uppforas med sjalvfall. M&ngden tillkommande
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med hansyn till risk
for uppdadmning i
allmant dag- och
spillvattensystem.
Dagvatten ska
fordrojas pa
tomtmark fore
avledning till allmén
dagvattenledning.

over markniva i dagvatten till dagvattenledningarna ska minimeras
forbindelsepunkt genom att dagvatten ska fordréjas pa tomtmark.

XXI1-187 talsfasaden vid Avenyn

Kulturmiljélagen 3 | byggnadsminnesférklaringen var att husen
kap, aktbeteckning utgjorde den enda kvarvarande obrutna 1800-

Fasaderna utmed Fastigheterna Lorensberg 53:1, 53:3, 53:4 och
Kungsportsavenyn 53:6 inom kvarteret Orup ar

16-22 ingar i byggnadsminnesforklarade, enligt
byggnadsminne kulturmiljolagen 3 kap, enligt beslut ar 1985
enligt respektive tillaggsbeslut fran ar 2001. Motivet till

Nollalternativet

Nollalternativet innebdr att befintliga byggnader endast kan byggas enligt géllande
detaljplan. Gallande detaljplan anger bland annat bostéder, handel och parkering.
Detaljplanerna &r inte fullt nyttjade for alla fastigheter vilket innebér att viss
pabyggnad/ombyggnad skulle kunna genomforas. Foreslagna bostader, ca 150 stycken,
skulle inte kunna tillkomma.

Nollalternativet innebér att byggnaderna inom Lorensberg 53:4 och 53:4 som &r klassade
som byggnadsminnen fortsatter omfattas av byggnadsminneslagen och varsamhetskraven
enligt plan- och bygglagen 8 kap 178.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Riksdagen har beslutat att inkorporera konventionen om barnets réttigheter i svensk lag
den 1 januari 2020. Lagen géller vid byggnadsndmndens och kommunfullméktiges beslut
i planarendet fran arsskiftet 2019/2020, oavsett nar planarbetet paborjades.

Sammanhallen stad

Genomfdrande av detaljplanen innebér en mojlighet att vnda Lorensbergsgatan identitet
som bakgata till att géra gatan béttre integrerad i stadsmiljon genom att aktivera gatan
med verksamheter i bottenvaning. Genom att ge gatan battre majlighet for liv och rorelse
dygnet runt kan barridreffekten gatan har idag motverkas.

Samspel

Planomradet innefattar endast kvartersmark vilket gor det svart att skapa offentliga
motesplatser. Planomradet ar dock redan val integrerat i staden sett ur samspel och har
goda kopplingar till service, kommunikationer och omraden for rekreation.
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Vardagsliv samt Halsa och sakerhet

I och med planomradet lage i staden finns goda mojligheter till ett vl fungerande
vardagsliv. Det finns dock begransningar i hur barn och unga kan réra sig i omradet da
planomradet omringas av hogtrafikerade véagar vilket &r negativt for barn och ungas
utveckling rérande sjalvstandighet.

Identitet
Genomfdrandet av detaljplanen ger goda mojligheter att &ndra Lorensbergsgatan identitet
fran bakgata till stadsrum, vilket ar mycket positivt.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadskontoret gjort en
lamplighetsprévning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvégning enligt 3 och 4
kap. miljobalken. Vidare har detaljplanen prévats mot kommunens dversiktsplan i
enlighet med 5 § férordningen om hushallning med mark och vattenomraden m.m.

Genomforande av detaljplanen innebér en komplettering av cirka 150 bostéder samt
centrumverksamheter i en redan befintlig stadsstruktur. Det finns god tillgang till service
och kommunikationer och befintlig infrastruktur kan nyttjas. Bedémningen ar darfor att
foreslagen markanvandning ar lamplig utifran hushallning av mark.

Beslut i frdgan om betydande miljopaverkan
Kommunen har gjort en undersokning om betydande miljopaverkan enligt PBL 5 kap. 11
8 och Miljobalken (MB) 6 kap. 6 § for aktuell detaljplan och féljer kommunens rutin for
detaljplaner startade 2018-01-01 — 2020-03-31.

Kommunen har beddmt att ett genomférande av detaljplanen inte kan antas medfora en
betydande miljopaverkan. Bedomningen har utgatt fran kriterierna i
Miljobedémningsforordningen (SFS 2017:966) 5 §.

Beddmningen ar avstdimd med L&nsstyrelsen vid LARK méte 2022-06-10 och 2022-10-
06, som framfort att de instimmer med kommunen att det inte ar risk for betydande
miljopaverkan. Angaende paverkan pa riksintresset sa kommer Lansstyrelsen yttra sig i
samradet da de har tillgang till samtliga handlingar.

Detaljplaneforslaget medger en komplettering i befintlig sammanhallen bebyggelse.
Luftmiljo-, buller- och dagvatten/skyfallsutredning har genomforts som visar pa att
forslaget inte Gverskrider miljokvalitetsnormer eller andra riktlinjer.

Platsen har kanslighet for forandringar avseende kulturmiljon och kommer att paverkas
negativt, frimst genom bebyggelsens skala.

Kommunens stallningstagande grundar sig bland annat pa beddmningen att ett
genomforande av detaljplanen:

e Inte beddms negativt paverka méjligheterna att uppfylla nationella och regionala
miljomal.

e Inte beddms ge upphov till en betydande miljopaverkan pa biologisk mangfald,
landskap, fornlamningar, vatten etc.

e Inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer Gverskrids.
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e Inte patagligt paverkar ndgra omraden eller natur som har erkand nationell eller
internationell skyddsstatus, t ex riksintressen eller naturreservat.

Ytterligare motiv till stéliningstagandet &r att planen foljer intentionerna uppsatta i
Oversiktsplanen for Géteborgs kommun samt att planens genomférande ger upphov till
paverkan pa ett begransat omrade och pa begransade intressen.

Kommunen har déarmed beddmt att en miljébeddémning med tillhérande
miljokonsekvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt planférslag. Foljderna av planens
genomforande ska dock alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer darfor en kort
sammanstéllning av planens miljokonsekvenser.

Miljomal

Sveriges miljomal fungerar som riktmarken for miljoarbetet i Sverige. Malen visar vagen
mot en hallbar utveckling och utgor den miljomassiga dimensionen av Agenda 2030.
Sveriges miljomal bestéar av ett 6vergripande generationsmal, 16 miljokvalitetsmal samt
flera etappmal.

Planforslaget, som innebar ombyggnad och pabyggnad av befintlig bebyggelse, bedoms
generellt sett innebara begransad paverkan pa natur- och vattenmiljon och i Gvrigt antas
planforslaget varken innebéra en forsamring eller forbattring for miljomalen.

Luftmiljon paverkas till viss del da fortatning i byggd miljé kan paverka spridningen av
partiklar. Miljokvalitetsnormen for NO, bedéms dock inte dverskridas inom huvuddelen
av planomradet. Se &ven under rubriken Paverkan pa luft. Det centrala laget med god
kollektivtrafik kan samtidigt antas uppmuntra till minskat bilanvandande och gar hand i
hand med ambitionen om att minska klimatpaverkan fran resor och transporter. Forslaget
beddms pa sa sétt inte innebara nagon markant forandring vad galler utslapp eller buller.

Planforslaget paverkar inte nagra omraden med naturvarden men bidrar inte heller till att
Oka den biologiska mangfalden i stadsmiljon. Tillgangen till grénomraden ékar inte genom
planforslaget utan snarare okar trycket pa de fa centrala gronytorna nagot. Ingen forandring
av hanteringen av dagvatten sker.

Kulturmiljo
Kulturmiljon i omradet ar beskrivet i en kulturmiljéutredning, en byggnadshistorisk
utredning och antikvarisk konsekvensbeskrivning.

Gestaltning regleras genom skyddsbestdmmelser for befintliga byggnader samt
utformningsbestammelser for ny byggnad, nockhdjd respektive byggnadshdjd. Fasader
gestaltas sa att de fortsatt upplevs som vertikala sektioner/ olika byggnader, med syfte att
bibehalla/aterfora upplevelsen av smaskalig fastighetsindelning i gaturummet.

Gatufasaders uppbyggnad ska félja fasadordning med urskiljbar, stadig sockel,
ovanpaliggande vaningsplan med markerat takavslut och en jamn takfotlinje.
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Forutsatt att gatufasaden pa pabyggnadsvolymen utformas i samklang med den befintliga
byggnadens karaktar och med hansyn till savél byggnadens som till bebyggelsens
vardebarande kontrasterande karaktar mellan huvudstrak/bakgata, bedoms pabyggnaden
kunna genomféras med mattlig till stor effekt pa aktualiserade fysiska/visuella
egenskaper.

For den bebyggelse som omfattas av rivningsforbud kommer de identifierade
vérdebarande fysiska och visuella egenskaperna att forbli intakta.

For tillkommande radhusbebyggelse inom fastigheten Lorensberg 55:15 bedéms
pabyggnadernas indragna placering utgéra en anpassning vilket mildrar effekten.
Befintlig takfot ovan den sjatte vaningen ar intakt sett fran Sodra vagen. Det foreligger
dock en risk for paverkan pa bebyggelsens évergripande horisontella pragel med ett
harmonisk uttryck sett pa ett langre avstand.

Planforslaget medger att tillkommande bebyggelse langs Lorensbergsgatan far byggnads-
och takfotshojder lika hornbyggnaderna pa Vasagatan respektive Engelbrektsgatan, vilket
eliminerar den volymmaéssiga kontrast som funnits mellan bakgatubyggnader och
hérnbyggnaderna och mellan bakgatubyggnader och huvudstrak sedan 1870-talet.
Dérmed bedéms ny detaljplan ha stor till mycket stor negativ konsekvens fér méjligheten
att uppleva stadsdelens ursprungliga planeringsideal om forbéattrade luft- och
dagsljusforhallanden, som tog sitt uttryck i en volymmassig kontrast med lagre
byggnadshaojder langs smalare bakgator jamfort hogre byggnader vid breda huvudstrak.

Paverkan pa luft

Miljokvalitetsnormen for NO, éverskrids inte i merparten av planomradet men
miljokvalitetsmalet verskrids. | de delar som miljokvalitetsnormen dverskrids ar detta pa
grund av parkeringsgaraget. Berakning &r osaker sa antal bilar i garaget i framtiden inte ar
faststallt men halterna kan forbattrats om ventilationen fran parkeringshuset ses 6ver.

Paverkan pa vatten
Detaljplanen har ingen paverkan pa miljomalen for vatten.

Ekonomiska konsekvenser av detaljplanen

Kommunens investeringsekonomi
Exploateringsnamnden far utgifter for forstarkningsatgard i narliggande park, samt
inkomster fran exploateringsbidrag vilket motsvarar utgifterna.

Eventuella kostnader for uppdimensionering av VA ska beskrivas i det fortsatta
planarbetet.

Kommunens drifts- och férvaltningsekonomi

Stadsmiljénamnden far kostnader for driften av den forstarkningsatgard som utfors i
narliggande park i form av ranta och avskrivningar samt for skotsel och underhall av
anlaggningen.

Kretslopp- och vattennamnden far intakter fran brukningstaxan samt kostnader for ranta
och avskrivningar samt driften av VA-anlaggningen.

Ekonomiska konsekvenser for exploatérerna
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Exploatorerna bekostar samtliga atgarder inom kvartersmarken och far utgifter for
exempelvis planlaggning, eventuell fastighetsbildning och lantmateriatgarder, bygglov,
utbyggnad av kvartersmark, anlaggningsavgifter, anslutningsavgifter med mera.

Exploatoren ska betala exploateringsbidrag for kommunaltekniska atgarder som ar
nodvandiga for planens genomfdérande. Detta regleras i exploateringsavtal som ska
tecknas mellan kommunen och exploattrerna innan detaljplanen antas och handlar om
kostnader forstarkningsatgarder i narliggande parkomrade for att mota den dkade
belastning som detaljplanen ger upphov till samt de atgéarder som kravs pa allman plats
gata i anslutning till planomradet.

Planavgift ska inte tas ut vid bygglov, da plankostnaden regleras i planavtal mellan
kommunen och fastighetsdgaren.

Fastighetsagarna avstar ersattningsansprak som uppstar med anledning av
skyddsbestammelser och rivningsforbud.

Overensstammelse med 6versiktsplanen

Planforslaget dverensstdammer med géllande dversiktsplan, antagen av
kommunfullmaktige i maj 2022 forutom det vagledande forhallningssatt som anges for
riksintressen for kulturmiljovarden.

Oversiktsplanen har som ambition att den vaxande staden ska utvecklas i samspel med
kulturmiljévéarden genom att bygga vidare pa stadens karaktarer, fortydliga och forstark
platsspecifika vérden som speglar Géteborgs historia och stadens unika karaktar i all
stadsutveckling, samt att ny arkitektur ska forhalla sig respektfullt till kulturhistorien,
spegla var nutid och starka Goteborgs identitet for framtiden. Stadsutvecklingen i
Innerstaden kan komma att paverka riksintresse for kulturmiljévard, men avsikten ar att
riksintresset inte far skadas.

Den antikvariska konsekvensbeskrivningen anger att vid ett fullt genomfdrande av ny
detaljplan kommer tillkommande bebyggelse langs Lorensbergsgatan inte langre
uppratthalla en volymmassig kontrast gentemot huvudstrakens byggnader, vilket har stor
till mycket stor negativ konsekvens for mojligheten att utlésa och uppleva en ursprunglig
utbyggnadsprincip som &r en hdgst central vardebarande egenskap for stadsdelen och ett
explicit uttryck for riksintresset. Enligt dversiktsplanen ska stor vikt 1dggas vid historisk
avlasbarhet i den arkitektoniska helheten och darfor finns bestdmmelser om att i framtida
fasader synliggora den idag smaskaliga fastighetsindelningen och befintliga takfotter.
Planen innehaller dven skydds- och varsamhetsbestammelser for planomradets sarskilt
kulturhistoriskt vardefulla byggnader.

For Stadsbyggnadsforvaltningen

Maria Lejon Katarina Carlsson Hillevie Kittel

Enhetschef Avdelning Detaljplan  Projektledare Plankonsult
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