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Inriktning och beslut om samrad for detaljplan for
utveckling av kvarteret Varnamo vid Ostra Hamngatan
inom stadsdelen Inom Vallgraven

Forslag till beslut
I stadsbyggnadsndmnden

1. Fortsatt inriktning for planarbetet med Detaljplan for utveckling av kvarteret
Virnamo inom stadsdelen inom vallgraven ska vara att plan nio utgor det hogsta
vaningsplanet for till- och pdbyggnaden med en hogsta hojd pa + 32,5 meter 6ver
angivet nollplan

2. Att genomfora samrad for Detaljplan for utveckling av kvarteret Varnamo inom
stadsdelen inom vallgraven utifran beslutad inriktning.

Sammanfattning

Forvaltningen arbetar med att ta fram en detaljplan for utveckling av kvarteret Varnamo. I
detaljplanen ingér att prova resultatet av ett gestaltningsforslag som har tagits fram i ett
parallellt uppdrag for kvarteret. Forslaget bygger sammanfattningsvis pa tre delar; en
delvis konvertering av befintliga fasader, en transformationszon i 6vergangen mellan
gammalt och nytt som utgar fran det ursprungliga och en samtida pabyggandsdel i tre
indragna vaningar som &r tydligt samtida och gestaltade som en sammanhallen helhet.

Under planarbetet har fastighetsédgaren (Hufvudstaden) onskat att prova ytterligare volym
for att mojliggora en aktivering av det dversta vaningsplanet med exempelvis
uteservering, bardisk, utomhusbio, bouleplan, stadsodling med mera.

Forvaltningen har provat olika forslag. Samtliga forslag innebér konsekvenser for
riksintresset for kulturmiljovarden med den historiska stadskdrnan. Konsekvenserna
bestar framforallt av volymdkningen da den paverkar den enhetliga hojdskalan i den
historiska stadskdrnan. Pdbyggnadsplanen innebdr att kvarteret blir svarare att lésa ihop
med den Ovriga 1600-talsstaden. Forvaltningens bedémning &r att plan nio ska utgora det
Oversta vaningsplanet med en hogsta nockhdjd pa + 32,5 m dver angivet nollplan. Denna
utformning och hdjd beddomer forvaltningen lamplig att prova i ett samridsforslag.

Beddmning ur ekonomisk dimension
Planarbetet kan utforas inom forvaltningens budget. Planavtal har tecknats med
intressent.
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Beddmning ur ekologisk dimension
Staden har en faststédlld miljopolicy och 12 lokala miljokvalitetsmal som ar
forutséttningarna for en ekologisk héllbar utveckling.

Planen bed6éms ha positiv paverkan pd miljomalet begransad klimatpéverkan. En
utveckling av stadens centrala handelsomrade bedéms som héllbar handel, med nérhet till
god kollektivtrafik.

Bedomning ur social dimension

Omrédets karaktér och funktion av kommersiellt centrum stérks genom att detaljplanen
innebér en utdkad mdjlighet for handel, verksamheter och kontor. Daremot bidrar
detaljplanen inte till att 6ka blandningen av funktioner i ndromradet. Omradet har en lag
andel bostdder och en hog andel med dagsbesokare med anledning av det stora
handelsutbudet och att det finns méanga arbetsplatser i niromradet. D4 detaljplanen inte
innehéller anvandningen bostidder bidrar den inte till att 6ka bostadsbestdndet i omradet.

Bristen pa lekplatser och lekytor for barn i ndaromradet avhjalps inte. Da detaljplanen ar
avgransad till kvartersmark finns det begransade mdjligheter att atgérda eller bidra till att
minska denna brist.

I forslaget till detaljplan foreslés en ny entré mot Kyrkogatan, en sé kallad kvillsentré.
Tanken med entrén dr att den ska kunna transportera géster upp till de tillkommande
planen dven efter det att varuhuset &r stingt. Detaljplanen kan ddrmed bidra till en 6kning
av aktivitet och gangflode 1 omradet kvéllstid.

Detaljplanen medger anvandningen centrum och kontor, den ger dirmed forutsittningar
for nya kommersiella ytor och nya kontorsplatser. Detta innebaér att fler arbetsplatser kan
tillskapas i ett omradde som har en god tillgéng till kollektivtrafik. Planomradets placering
med gangavstand till centralstationen innebér att det finns mojlighet att tillskapa fler
arbetsplatser i ett lige som enkelt kan nés dven vid regional arbetspendling.

Den ut6kning av ytor som detaljplanen medger for kommersiell verksamhet kan tillskapa
fler motesplatser och aktiviteter i form av restauranger, barer och caféer. Detaljplanen
bidrar dock inte till fler offentliga moétesplatser som kan nyttjas utan kommersiellt
intresse. Detaljplanen &r avgrinsad till privat kvartersmark, det finns ddrmed inte heller
nagon mdjlighet att tillskapa nya offentliga motesplatser pa allmén plats.

Barnkonventionen &r svensk lag sedan 2020. Planarbetet bidrar inte sérskilt till
barnperspektivet, da det handlar om en begrinsad atgiard som avser utveckling och
pabyggnad av en befintlig byggnad.

Bilagor

Ovriga handlingar
1. Vybilder Stadsbyggnadsforvaltningen
2. llustrationer Hufvudstaden
3. Byggnadsndmndens tidigare fattade beslut

Utredningar
4. Kulturmiljéunderlag
5. Antikvarisk konsekvensbeskrivning
6. Uppdaterad antikvarisk konsekvensbeskrivning
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Arendet

Stadsbyggnadsndmnden ska besluta om fortsatt inriktning for detaljplanearbetet och om
att genomfora samrad for detaljplan for utveckling av kvarteret Vérnamo.

Beskrivning av drendet

Arendets handliggning
Byggnadsndmnden har tidigare beslutat:

BN 2017-02-04

att godkdnna program for Sydostra city

Program for Sydostra city, dnr 14/0663 med

samradsredogorelse gér att ldsa pa
www.goteborg.se/planochbygeprojekt.

BN 2020-01-07

att meddela sOkanden att kommunen avser att inleda

detaljplaneliggning for kv. Virnamo vid Ostra Hamngatan
(Inom Vallgraven 10:9) inom stadsdelen Inom Vallgraven

Bakgrund

Ar 2019 ansdkte Hufvudstaden om planbesked och i borjan av 2020 meddelande
byggnadsnamnden positivt planbesked. Darefter skedde ett parallellt uppdrag for att f&
fram ett gestaltningsforslag. Bedomningsgruppen for det parallella uppdraget
(representanter fran Hufvudstaden, Stadsbyggnadskontoret, Sveriges Arkitekter)
beslutade i oktober 2021 att vilja forslaget frin Ahrbom&Partner (A&P) for fortsatt

bearbetning och genomforande av utvecklingen av NK kvarteret.

Det vinnande forslaget bygger pa tre delar; en delvis konvertering av befintliga fasader,
en transformationszon i dvergédngen mellan gammalt och nytt som utgér fran det
ursprungliga och en samtida padbyggandsdel i tre indragna vaningar som &r tydligt samtida
och gestaltade som en sammanhallen helhet.

Parallellt uppdrag
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http://www.goteborg.se/planochbyggprojekt
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Figur 1. Fasadbilder fran det parallella uppdraget.

I januari 2022 startade arbetet upp med att uppritta detaljplanen. Under planarbetet har
det kommit 6nskemal fran Hufvudstaden om att utveckla och bearbeta forslaget fran det
parallella uppdraget. Ett 6nskemal har varit att studera mojligheten att aktivera
taklandskapet hogst upp pé byggnaden med exempelvis uteservering, bardisk,
utomhusbio, bouleplan, stadsodling med mera.

Forslag fran december 2022

Under varen och hosten 2022 visade Hufvudstaden olika skisser pa taklandskapet for
forvaltningen. I december 2022 skickade Hufvudstaden in ett bearbetat forslag som de
onskade att forvaltningen utformade plankartan efter. Forslaget innebér att den restaurang
som tidigare foreslogs placeras pa plan 9 flyttas upp till plan 10 och att pdbyggnadens
hogsta punkt ddrmed blir 4,4 meter hogre dn forslaget i det parallella uppdraget. Ytan pa
plan 10 skulle ddrmed gé fran att utformas med en légre glaslanternin till en
byggnadsvolym pa ca 700 kvm. Férandringen innebar ocksa att plan 9 flyttas fram mot
Ostra Hamngatan med 2,7 meter. Anledningen till att planet behover flyttas fram ér att om
fasadlivet laggs sa som redovisats i det parallella uppdraget sa behdvs en ny pelarlinje
genom hela byggnaden. Vilket ger paverkan pé hur kontors- och butiksytor kan anvindas.
Forslaget innehaller ocksa en viss fordndring av hdjderna pé bjélklagen for att undvika
nivéskillnader inne i pdbyggnadsdelen.
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Figur 2. lllustration av forslaget fidin dec 2022.
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Figur 4. Rod linje i sektionen visar befintlig byggnad, grén linje visar den volym som
redovisades i det parallella uppdraget, den yttersta svarta linjen visar volymen i forslaget
fran december 2022.

For fi reda pa vilka konsekvenser de olika forslagen innebér for riksintresset for
kulturmiljévarden med den historiska stadskdrnan bestilldes en antikvarisk
konsekvensbeskrivning av Stadsbyggnadsforvaltningen som en del av planhandlingarna.
Konsekvensbeskrivningen beddmer bade forslaget fran det parallella uppdraget och
forslaget fran december 2022.

I den antikvariska konsekvensbeskrivningen framgér att: “Det bearbetade forslaget frdan
dec har bedomts medfora stora till mycket stora konsekvenser for riksintressetema 1
“Den befista kanalstaden” genom att kvarterets skalmdssiga inordning i den historiska
stadskdrnan och karaktdren hos bakgatorna forsvagas av pabyggnaden. Likasd medfor
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forslaget stora konsekvenser for riksintressetema 4 ~Goteborgska sdrdrag i stadsbilden”
genom att bryta mot traditionen av anpassning av hojdskalan vid fortitning. Forslaget
innebdr en stor volymékning pd kvarterstaket, bdde vad gdller pabyggnadsplanens
utbredning och hojd. Detta innebdr att kvarteret blir svarare att ldsa ihop med den
ovriga 1600-talsstaden.

Forslaget till pabyggnad fran det parallella uppdraget bedéms innebdra en ldgre grad av
negativ pdaverkan pd riksintressets virdegrunder dn det bearbetade forslaget. Det innebdr
fortsatt paverkan pa riksintresset, men pabyggnadens ligre och mer horisontella
gestaltning innebdr en mindre grad av negativ paverkan dd det inte ger en frdan den
homogent ldga stadskroppen lika avvikande hojdskala. Mojligheten att utldsa kvarteret
som en del av den ursprungliga rutndtsstaden kommer dock att paverkas, om dn i ligre
grad.”

Rekommendationen i den antikvariska konsekvensbeskrivningen var att parallella
uppdrag bor utgora den fortsatta inriktningen for planarbetet.

Utifrén de rekommendationer och riktlinjer som anges i stadens oversiktsplan och vad
som framkommit i konsekvensbeskrivningen aterkopplade forvaltningen till
Hufvudstaden att plan 10 behdver minimeras till det minsta som krivs for att aktivera
taklandskapet. Volymen bor placeras mot Kyrkogatan for att den inte ska bli synlig frén
bl.a. Gustav Adolfs torg.

Den framflyttade placeringen av plan 9 och takterrassen som hor till det planet ger fortsatt
ett horisontellt uttryck. Forvaltningens beddmning &r dédrmed att placeringen kan provas i
samrad dven om den medfor stora negativa konsekvenser. Dessa konsekvenser far vigas
mot mojligheten att utveckla stadskdrnan och tillskapa ytterligare handelsytor och kontor
1 ett centralt lage.

Forslag fran oktober 2023

I oktober fick forvaltningen ett nytt bearbetat forslag frin Hufvudstaden dér bearbetning
skett enligt forvaltningens rekommendation.
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“Figur 5. Fasadbilder av forslaget f;an oktober 2023.
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Figur 6. lllustration av forslaget fran oktober 2023.
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Figur 7. Rod linje i sektionen visar befintlig byggnad. Den yttersta svarta linjen visar forslaget frdn oktober 2023, den streckade
linjen visar byggnadsvolymen pd takplanet.

Forvaltningen bestéillde en uppdatering av den antikvarisk konsekvensbeskrivningen for
att se om konsekvenserna avseende kulturmiljon minskat efter bearbetningen.

Den uppdaterade konsekvensbeskrivningen beskriver att:

“Plan 9 och takvaningen (plan 10) har bedomts medfora stérst negativa konsekvenser
genom sin fran omgivningen vdsentligt hogre hdjdskala som innebdr att vaningarna reser
sig over den historiska stadskdrnan. Att takvaningen har minskats vdsentligt i storlek
jamfort med tidigare forslag och givits en medveten placering innebdr visserligen att den
inte kommer att bli synlig utmed Ostra Hamngatan eller fidn Gustav Adolfs torg. I de
vyer den blir synlig, tex frdn Avenyn, kommer den dock att paverka méjligheten att
uppleva den historiska stadskdrnans madttliga skala pa ett pdatagligt vis.”

Detta innebér att konsekvenserna av plan 9 och 10 fortsatt bedoms ge stora negativa
konsekvenser. En stor negativ konsekvens innebér att atgdrden paverkar egenskaper av
avgorande betydelse och bedoms innebéra att mdojligheten att utlisa (fysiskt) eller uppleva
(visuellt) kulturmiljén forsvinner eller forsvaras pé ett grundliggande sitt. Atgérder som
vid ett genomforande av detaljplanen bedoms medfor stora till mycket stora konsekvenser
for riksintressets vardegrund innebér risk for pataglig skada.

Stadsbyggnadsférvaltningen, Tjansteutlatande detaljplan 7 (10)



Kumulativa effekter
Konsekvensbeskrivningen beskriver dven risken for kumulativa effekter i sydostra city.

” De negativa konsekvenser som noterats riskerar att forstdrkas ytterligare av de
fordndringar som redan skett och som dr pd vdg att genomforas i den historiska
stadskédrnan. 1 fem av de sex intilliggande kvarteren i sydéstra city har det sokts
planbesked och upprdttats detaljplaner som kan medfora motsvarande konsekvenser som
i det nu aktuella planomrddet.

En okad héjdskala i storre delen av sydostra city vid ett genomforande enligt géllande
detaljplaner och ldmnade planbesked skulle innebdra att mdjligheten att utlisa denna del
av staden som en del av 1600-talsstaden skulle forsvaras pd ett grundliggande siitt.
Bakgatorna i hela sydéstra city skulle riskera att upplevas morkare och tringre da
himmelsvyn minskar och gatorna blir mer "kringbyggda”. I sydéstra city har
riksintresseuttrycken med start pa 1960-talet redan forsvagats genom rivning av dldre
byggnader, tillkomsten av stora och modernistiska komplex med kvartersidinga fasader
liksom en delvis okad hojdskala. Sammantaget finns en risk for ytterligare negativ
paverkan pd riksintresset i en del av staden ddr riksintresset sedan tidigare redan har
forsvagats

Riksintresseuttrycken finns visserligen representerade i 6vriga delar av den historiska
stadskdrnan men det ursprungliga stadsomrddet skulle dndd paverkas och riskera
upplevas ha minskat i utbredning.

Pabyggnaden av kv Virnamo har vidare bedomts medfora paverkan pa den ostorda
historiska fronten med Stora Nygatans vdlbevarade husrad. Vid ett framtida ge-
nomférande av samtliga pdgdende och planerade plandrenden i sydéstra city skulle Stora
Nygatans idag obrutna taksiluett brytas av hégre byggnader i bl a kv Hérberget, vilket

2

skulle medfora ytterligare negativa konsekvenser.

Stadsbyggnadsforvaltningens bedémning

Stadens Oversiktsplan lyfter fram bade vikten av utokad handel, 6kat stadsliv och
bevarande av den historiska stadskdrnans skala. Oversiktsplanen beskriver exempelvis att
" All typ av handel ska frdamjas, men anpassas till den téita stadens premisser. Viktiga
handelsstrak och kopplingar ska prioriteras och mdlpunkter med koncentrerad handel
utvecklas for att utvidga centrum och skapa fler och lingre handelsstrdk.”

Oversiktsplanen ger foljande rekommendation for den historiska stadskérnan:

*  Vérda och omhénderta befintliga kulturvérden, historisk ldsbarhet och den
platsspecifika karaktéren av en sammanhallen och levande historisk stadsmiljo.

* Bevara den historiska stadskdrnans genomgéende och enhetliga ldgre skala, i
kontrast mot foreslagen hogre bebyggelse i angrdnsande omvandlingsomraden.
Inom omradet ar det inte lampligt med hoga hus, da dessa skulle gora det svart att
uppleva och lésa av den gamla stadens utbredning.

I Oversiktsplan for Goteborg Viigledning for riksintressen for kulturmiljovirden Bilaga
till antagandehandling december 2021 beskrivs att den historiska stadskdrnans gentemot
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omgivningen lagre kropp och siluettlinje ska varnas for den befdsta stadens fortsatta
avlasbarhet samt att den traditionellt 14ga bebyggelsen och smaskaliga
fastighetsindelningen ska beaktas utifran sin del i ett sammanhang av en historisk
stadskédrna och en blandad och differentierad stadsmiljé som har utvecklats successivt
under ett langt tidsforlopp.

I viigledningen identifieras &ven ett antal ansprak som kan innebédra paverkan pé
riksintresset, ett av dessa ansprak ar:

e Ombyggnader i form av till- och / eller pdbyggnader som fordndrar bebyggelsens
skala.

Pébyggnaden av kv Virnamo har bedomts medfora en mattlig pdverkan pé den ostorda
historiska fronten med Stora Nygatans vilbevarade husrad. Vid ett framtida
genomforande av samtliga pdgdende och planerade plandrenden i syddstra city skulle
dock Stora Nygatans idag obrutna taksiluett brytas, vilket skulle medfora negativa
konsekvenser. Den géllande detaljplanen for kv Hérbarget innebér att detta kvarter
kommer hoja sig dver Stora Nygatans bebyggelse. Aven i kv Perukmakaren och
Klensmeden finns positiva planbesked géllande pabyggnad, vilket kan komma att
innebéra ytterligare negativ visuell paverkan pa Stora Nygatans karakteristiska front.

Utifran de fordandringar som skett i skalan under 1960-talet i syddstra city och
forandringen som pégar i och med genomforandet av pabyggnad pa kvarteret Harberget
samt kommande planarbeten i sydostra city bedomer forvaltningen att det ar av stor vikt
att bibehélla ett horisontellt uttryck i syddstra city. Genom att ha hela eller delvis
indragna vaningsplan kan ett horisontellt uttryck bibehallas. Att aktiverat taklandskapet
innebdr att volymer krévs for att kunna hantera hisstoppar, ventilation,
serveringsmdjligheter med mera. Dessa volymer ger ett spretigt intryck i stadsbilden och
bryter det horisontella uttrycket. Forvaltningen vill se till helheten i den héir delen av city
och ser risker med att avvika fran végledningen i dversiktsplanen. Mindre
byggnadsvolymer som sticker upp riskerar att ge negativa effekter pd stadsbilden och
kulturmiljon.

Forvaltningens bedomning dr ddrmed att paverkan pa stadsbilden och kulturmiljon viger
tynger dn mojligheten att aktivera taklanskapet. Takterrasser, uteserveringar etc. behdver
placeras pa en ldgre niva i den historiska stadskérnan for att den légre enhetliga
hojdskalan ska kunna bibehéllas. Plan 9 med en hogsta nockhdjd pa + 32, 5 m dver
angivet nollplan bor utgdra den hogsta punkten for kvarteret.
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Figur 8. Fasadbilder av forslaget fran 1 feb 2024. Takvdningen pd plan 10 har tagits bort och plan 9 med en hogsta nockhdjd for
kvarteret pd + 32,5 dver nollplanet.
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Figur 9. Rod linje i sektionen visar befintlig byggnad. Den yttersta svarta linjen visar forslaget frdan 1
februari 2024. Forslaget innebdr att den hogsta héjden i kvarteret 6kar med drygt fyra meter.

Den framflyttade placeringen av plan 9 och takterrassen som hor till det planet ger fortsatt
ett horisontellt uttryck. Forvaltningens bedomning dr dirmed att placeringen kan provas i
samrad dven om den medfor stora negativa konsekvenser. Dessa konsekvenser far véigas
mot mojligheten att utveckla stadskdarnan och tillskapa ytterligare handelsytor och kontor
i ett centralt ldge.

Ett forslag med plan 9 som hogsta punkt innebér negativa konsekvenser for riksintresset
och den historiska stadskédrnan. For att na ett planforslag som dr genomforbart dar det
finns mojlighet till fortsatt framdrift kan ytterligare bearbetning och sénkning av
pabyggnaden behdva ske efter samrad.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Henrik Kant Henrik Levin

Stadsbyggnadsdirektor Avdelningschef Detaljplan
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