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Granskning av detaljplan for centrumutveckling vid
Kilsgatan inom stadsdelen Gullbergsvass

Forslag till beslut
I stadsbyggnadsndmnden

Lata granska detaljplan for centrumutveckling vid Kilsgatan inom stadsdelen
Gullbergsvass 1 Goteborg.

Sammanfattning
Planomradet &r beléget i stadsdelen Gullbergsvass och inom Centralenomradet i
Goteborg, cirka 500 meter nordost om Goteborgs centralstation.

Syftet med detaljplanen &r att ge mojlighet for att fortita och utveckla omradet med
centrumverksamheter som medger bland annat kontor, hotell och handel. Detaljplanen
mojliggdr dven for mindre bostdder. Planomradet innehaller en édldre kulturhistorisk
byggnad fran 1880-talet (Kilsgatan 10) som bevaras. Detaljplanen syftar dven till att bidra
till en framtida attraktiv stadsmiljo.

En byggnad (Gullbergsvass 5:17) fran 1970-talet rivs och mojliggor for ny bebyggelse i
5-18 vaningar. Fastighetsdgaren har sedan samradet ansokt och fatt beviljat rivningslov
(2023-04-05). Den tillkommande bebyggelsen faller i skala mot vister for att anpassas till
befintlig bebyggelse, stadsbild och kulturmiljévarden. Tillkommande kontorslokaler ar
20 000 m2 BTA. Fér att uppfylla riktlinjerna i TTOP for utrymning vid hdga vattenstand
i Gota Alv kommer Kilsgatan i dst-vistlig strickning att hdjas. Ingen allmén plats ingér i
planomradet men hdjningen ryms i intilliggande detaljplan som dr antagen, men ¢j
lagakraftvunnen.

Inom planarbetet har flera 6verviganden och avvégningar gjorts dér de huvudsakliga
avvigningarna avser stadsmiljo, kulturmiljo, dagsljus samt avsteg fran tematisk
oversiktsplan for 6versvimningsrisker.

Stadsbyggnadsndmndens yrkande i samband med samradsbeslut har till stora delar kunnat
tillgodosetts géllande klassiska kvarterstadens gestalningsprinciper vad det giller
fasadarkitektur och héjning av byggandens hogdel. Att skapa battre forutsattningar for
barn inom planomradet har dock inte kunnat tillgodoses dé friytorna inom planomradet ar
begrénsade. | samband med att planen godkénns kommer Stadsbyggnadsndmnden
foreslas ta stédllning till att Kilsgatan 10 omfattas av ett undantag fran riktlinjerna for
tematisk oversiktsplan for versvimningar.
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Bedomning ur ekonomisk dimension
Planarbetet kan utforas inom forvaltningens budget. Planavtal har tecknats med
intressent.

Exploateringsforvaltningen bedomer i detta tidiga skede att projektets ekonomi ar god.

Ingen allmén plats ingér i detaljplanen men en del av den intilliggande Kilsgatan behdver
hojas. Kostnad for denna atgérd bedoms till cirka 7 mnkr for vilken
Exploateringsnamnden far inkomst i form av exploateringsbidrag.

Exploatdren bedoms ocksa kunna bidra ekonomiskt till utbyggnad av eventuell park vid
Gullbergsstrand och bekosta en andel av parken. Detta dr under utredning.

Stadsmiljondmnden bedoms i nuldget inte fa nagra drifts- och underhéllskostnader till
foljd av detaljplanen.

Kretslopp- och vattenndmnden kan fa inkomster i form av anldggningsavgifter for vatten
och avlopp samt utgifter for utbyggnad av en eller flera forbindelsepunkter for &ndamalen
dricks-, spill- och dagvatten. Kretslopp och vattenndgmnden fér intidkter frén
brukningstaxan samt kostnader for rénta och avskrivningar samt driften av vatten-,
dagvatten- och spillvattenledningar.

Beddmning ur ekologisk dimension

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

Detaljplanen mojliggdr for stadsutveckling och effektivare markanvandning i ett centralt
lage ndra mycket god kollektivtrafik. Detta innebar att planen bidrar till tillskapande av
centrumverksamheter som medger bland annat kontor, hotell och handel i ett lage med
mycket goda forutsattningar for hallbart resande. Detaljplanen majliggér dven f6r mindre
bostédder. Detta medfor positiva konsekvenser avseende utslapp av véixthusgaser for resor
och transporter for boende och verksamma.

Detaljplanen 6verskrider inte miljokvalitetsnormer for luft och de goda forutsittningarna
for hallbart resande innebar att planen bedoms medfora begransad méangd 6kad
personbilstrafik till omradet vilket 4r positivt for hela omréadets luftkvalitet och ljudmiljo.

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

Eftersom behovet av park inte kan 18sas inom planomrédet d4r bedomningen att
detaljplanen i stdllet ska bidra till att utveckla parkytor utanfor planomradet. I ndromradet
finns det ett tidigt forslag pa en ny allmén park (Kajparken) vid Gullbergsstrand.

Bedomning ur social dimension
Centralenomradet utgor ett kontorsintensivt omrade med brist pa offentlig service.
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Detaljplanen omfattar inte ndgon allmén plats vilket medfor begransade majligheter till
positiva sociala konsekvenser som kunde haft betydelse for sévil detaljplanen, ndrmiljon
och stadsdelen. Detaljplanens negativa konsekvenser for sociala aspekter ar fraimst
avsaknaden av allmén plats och offentlig service. Detaljplanen bedéms kunna bidra till
positiva konsekvenser i form av exploateringsbidrag for del av en eventuellt framtida
kajpark vilken skulle innebara att planomradet far god tillgang till en bostadsnédra park
med en god ljudmilj6. Detta har betydelse for boende och verksamma inom aktuell
detaljplan, for barn som ror sig i omradet, och andra inom Centralenomradet

Barnkonventionen &r svensk lag sedan 2020. Barns basta har bedomts och beaktats vid
framtagande av planforslaget. Detaljplanens direkta nérhet och ndrmiljo ar inte lamplig
miljo for barn med hénsyn till storskaliga trafikrum och hardgjorda miljéer. Da
detaljplanen inte innehéller allmén plats bidrar detaljplanen inte med tillskapande av
miljoer for barn att leka eller rora sig fritt. Detaljplanen medfor en négot béttre gatumiljo
for gangtrafikanter och barn da utformningen av Kilsgatan har som malsittning att tillfora
gronska och minska fokus pé biltrafik.

Bilagor

Planhandlingar
1. Plankarta med bestimmelser
2. Planbeskrivning

Ovriga handlingar
3. Grundkarta
4. Ilustrationsritning
5. Samradsredogorelse
6. Sambhillsbyggnadsndmndens tidigare fattade beslut

Utredningar

7. Riskanalys Kilsgatan 10
8. Geoteknisk utredning

Arendet

Beslutet innebér att granskning av detaljplan for centrumutveckling vid Kilsgatan inom
stadsdelen Gullbergsvass kan genomforas.

Beskrivning av arendet

Planforslaget

Ldége

Detaljplanen innebér en fortétning och utveckling inom Centralenomradet och ligger
inom 500 meter fran centralstationen. Naromradet dr under stark utveckling dér ett flertal
nya byggnader har bade byggts och planeras att uppforas. Den 6verddckning som
genomforts over Gotaleden har kopplat planomrédet ndrmare centralstationen och
innerstaden. Planomradet kommer i framtiden vara en del av en framtida innerstadsmiljo.

Syfte

Syftet med detaljplanen ar att ge mojlighet for att fortiata och utveckla omradet med
centrumverksamheter som medger bland annat kontor, hotell och handel. Detaljplanen
mojliggdr dven for mindre bostdder. Planomradet innehaller en dldre kulturhistorisk
byggnad fran 1880-talet som bevaras genom planbestimmelser.
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Planforslagets innebérd
Detaljplanen medger en rivning av en trevaningsbyggnad och medger att denna ersétts

med ny byggnad i 5-18 vaningar. Fastighetsdgaren har sedan samradet ansokt och fatt
beviljat rivningslov (2023-04-05). Den nya byggnaden ligger i den sddra delen av
kvarteret och trappar upp fran véster mot ost vid Kémpegatan. Kémpegatan é&r ett av
stadens framtida storre strak och kopplar centralstationen ner mot vattnet och Gullbergs
Strand.

Den troligaste utvecklingen &r att den tillkommande byggnaden innehéller en
kontorsverksamhet pa cirka 20 000 m2 BTA med handel i gatuplan. Detaljplanen &r
flexibel och mojliggdr dérfor dven for bland annat hotell och mindre bostider.

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

Ingen allmin plats ingr i planomradet, men for att uppfylla riktlinjerna i TTOP for
oversvamningsrisker kommer Kilsgatan i Ost-véstlig strackning utanfor planomradet
hojas. Hojningen behdver minst ske sé att ndgon av byggnadens entréer ligger pa en
marknivé pd minst +2,1. Hojningen &r mojlig att genomfora i géllande detaljplan och
kostnaderna for ombyggnationen kommer att regleras i exploateringsavtalet mellan
kommunen och exploatdren.

For omgivande allmén plats &r kommunen huvudman och ansvarar for utbyggnad och
framtida ombyggnad, drift och underhéll. Exploatoren ansvarar for utbyggnad av
kvartersmark.

Undantag fran riktlinjer for oversvimningsskydd
I samband med att planen antas foreslas Stadsbyggnadsndmnden ta stéllning till att

bygganden fran 1880-talet (Kilsgatan 10) omfattas av ett undantag fran riktlinjerna for
tematisk dversiktsplan i staden. Mojligheterna till atgérder for att sikerstélla risk med
sarskild hénsyn till skyfall och hogsta hdgvatten &r begridnsade for att inte den &ldre
byggnadens kulturmiljovirden ska forvanskas. Nivéer som anges i (TTOP) kan
sakerstéllas genom tekniska atgirder inom och utanfor byggnaden. Detta avser bade krav
kopplade till havsnivaer och skyfall. En viktig aspekt ar att tekniska 16sningar innebér att
man bygger in en storre risk da man forlitar sig pa att tekniska atgarder och att en
beredskap skall finnas som skydd vid en héindelse av att hdga vattenfloden uppstar.

De viktigaste stadsbyggnadsidéerna i forslaget dr:

e Anpassning av den tillkommande bebyggelsens gestaltning, volym och skala
utifrdn den befintliga miljon. Anpassningen i skala at véster bidrar till att minska
paverkan pa kulturmiljovérden samt stadsbilden i omréadet.

e Anpassning till tillkommande exploatering i ndromradet.

e Sikra att prioriterade strak/utrymningsvégar ska ligga pd minst + 2.1 m.

e Att tillkommande entréplan ska fa verksamheter och bidra till en levande och
trygg stadsmiljo.
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Forslaget dverensstimmer med Oversiktsplan for Goteborg antagen av
kommunfullméktige 2022-05-19. Exploateringen sker pé redan ianspraktagen mark.

For aktuellt planomrade géller stadsplan 1480K-II- som vann laga kraft &r 1984. Planen
anger handelsindamal med undantag livsmedel samt viss typ av industriindamal.
Genomforandetiden har gatt ut.

Bakgrund och férandringar efter samrad

Stadsbyggnadsndmnden beslutade 2023-01-31 att genomfora samrad om detaljplan for
Centrumutveckling vid Kilsgatan, inom stadsdelen Gullbergsvass. I samband med beslut
om samrad beslutade ndmnden dven bifall till ett yrkade med inriktningen att det fortsatta
planarbetet ska vara att tillkommande bebyggelse ska folja den klassiska kvarterstadens
gestaltningsprinciper vad det géller fasadarkitektur, se 6ver mojligheten att forbattra
boendemiljon ur ett barnperspektiv samt prova ett ndgot hogre vaningsantal for
byggnadens hogdel i det fortsatta planarbetet.

Efter samradet har forvaltningen i tit samverkan med exploatdren arbetat med de tre
punkter som finns i det yrkande Stadsbyggnadsndmnden bif6ll i samband med
samradsbeslutet. Justeringar av handlingen har skett. Flertalet utformningsbestimmelser
ar inforda och byggandens hogdel &r hojd med 2 véningar. Dock har inte yrkandet kring
att forbéttra boendemiljon ut ett barnperspektiv kunnat tillgodoses mot bakgrund av att
mojligheten att tillskapa friytor inom detaljplanen &r liten.

Samrédstiden var 2023-03-08 — 2023-03-29. Forslaget till detaljplan har under
samradstiden funnits tillgdngligt pd4 kommunens webbplats samt varit utstéllt pa
Stadsbyggnadsforvaltningen, Képmansgatan 20. Ett samradsmoéte anordnades 2023-03-14
med 3 deltagare.

Synpunkter frén samréadet och forvaltningens kommentarer och forslag med anledning av
dessa har sammanstillts i en samradsredogorelse upprittad 2023-10-27.

Planforslaget har bearbetats utifran synpunkter som framkom vid samradet samt det
yrkande stadsbyggnadsndmnden bif6ll i samband med samradsbeslutet. Ett forslag till
granskningshandling har tagits fram.

De storsta forandringarna i planforslaget efter samrad ar:

- Flertalet utformningsbestédmmelser har inforts for att reglera den tillkommande
bebyggelsens form, for att bryta ner bebyggelsen skala och volym for att
sdkerstélla en battre anpassning till ndromréadet. Dartill for att bidra till aktiva och
levande gatuplan samt for att strdva mot att uppna den klassiska kvartersstadens
gestaltningsprinciper vad det géller fasadarkitektur.

- Byggnadens hogdel har hdjts med cirka tva vaningar.

- Grundldggning och risk for omgivningspéverkan kopplat till Gullbergstunnelns
konstruktion har utretts.

- Kilsgatan 10, undantag fran riktlinjerna i TTOP, Riskminimerade &tgirder for
byggnaden har studerats.

Arendets handliggning
Detaljplanen upprittas enligt PBL (2010:900, SFS 2014:900).
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Vid beslut om samrad 2023-01-31 beddmdes att detaljplanen ska hanteras med
standardforfarande. Infor granskningen har Samhillsbyggnadsforvaltningen gjort
bedomningen att planforslaget utifran det allménna intresset, utifran platsens
kulturhistoria bor handlédggas med ett utdkat planforfarande. Planen beddms dérfor vara
av den karaktéren att den ska handldggas med utokat forfarande och antas av
kommunfullméktige.

Byggnadsndmnden har tidigare beslutat:

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

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

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

BN 2018-11-27  beslut om planbesked i BN {6r Gullbergsvass 5:17.

BN 2020-12-15  att godkénna startplan for ar 2020 dér detaljplanen ingér som
Kilsgatan/Kédmpegatan (0211/18) + Kilsgatan (0357/16).

SBN 2023-01-31 att genomfora samrad om detaljplanen

Miljopaverkan

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

Stadsbyggnadsforvaltningens bedomning

Yrkandet
Klassiska kvarterstadens gestalningsprinciper vad det gdller fasadarkitektur

Planomradet ligger i ett omrade dar det finns bebyggelse fran sena 1800-talet och borjan
av 1900-talet med stod av detta beddmer forvaltningen att det finns lagstod for att infora
bestammelser kopplade till anpassning till den befintliga miljon och som darigenom ger
uttryck for klassiska kvarterstadens gestaltningsprinciper vad det géller fasadarkitektur
(nedan forkortad till: klassisk fasadarkitektur). Denna detaljplan bedoms mot bakgrund av
kulturmiljén ha stérre mojligheter att reglera delar som anses vara klassisk fasadarkitektur
an i andra delar av staden som inte ligger i samma sammanhang.

Arbetet har kretsat kring frdgor om materialitet, detaljrikedom, fonsterséttning,
horisontalitet, vertikalitet, sockelvaningar och takavslut. Manga delar av diskussionerna
har forts pa en nivd som normalt sker vid ett projekterings- och bygglovsskede. Flera
alternativ finns fOr att uppna ett gott resultat och en klassisk fasadarkitektur.
Forvaltningen har dérfor fatt Overviga varje bestimmelse noggrant till att inte bli mer
detaljerad an nodvéndigt da det samtidigt kan stdnga andra I6sningar och utforande som
ocksé kan anses vara klassisk fasadarkitektur. Forvaltningen bedomer i detta arbete att
vikt ska laggas vid bestimmelser som reglerar de storre greppen kring sockeln,
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byggnadens avslut mot himlen, byggnadens anpassning till intilliggande bebyggelse,
fonstersattning och materialval. Men samtidigt undvika bestimmelser som i detalj
kopplar till enbart ett férslag och en mojlig utformning. Foreslagna regleringar av
utformningen kan dock komma att fa konsekvenser i framtiden da bestimmelserna kan
undanta andra utformningar som ocksa hade kunnat anses som en klassisk fasadarkitektur
men som under planarbetet inte gatt att forutse.

Ett par av planbestimmelserna har kravt extra §verviganden. Forvaltningen har bland
annat overvagt att reglera in takfall/sadeltak for delar av bebyggelsen. Forvaltningen ser
det dock inte som lampligt att styra det till sadeltak da takytorna behdver anviandas for
takterrasser och hantering av dagvatten som annars ér svart att 16sa pa fastigheten. Att
mojliggora en attraktiv miljo att vistas i for de framtida verksamma i bygganden och att
mojliggora for en dagvattenhantering pé taken bedoms som viktigare att tillgodose én att
takfall ska finnas. Detaljplanen hindrar dock inte att takfall/sadeltak uppfors i byggnadens
mellandel som regleras med byggnadshojd i stéllet for nockhojd, vilket inte ger minskad
byggnadshéjd pa byggnaden om sadeltak skulle véljas. Forvaltningen bedomer dock att
avslutet av bygganden mot himlen &r av betydelse att markera for att uppné en klassisk
fasadarkitektur. Planbestimmelser &r inférda som reglerar detta.

Sedan samradet har dven fasadmaterial diskuterats och det &r en planbestimmelse inférd
som reglerar att 6vervigande del ska vara i tegel. En konsekvens av denna bestimmelse
ar att det kan forsvara att anvédnda sig av t.ex. solcellsintegrerade fasadmaterial och
triafasad som beklddnad forsvaras. Exploatoren har dven framfort att det finns risk att en
sddan bestimmelse kan leda till att det blir en 6kad klimatpaverkan jamfort med andra
materialval. Forvaltningen bedomer dock att ndromradet och kulturmiljon ger anledning
att reglera fasadmaterialet till 6vervigande del tegel.

Andra bestimmelser som &r kopplade till klassisk fasadarkitektur géller regleringen av
fonstersattningen som regleras till att i alla delar utéver gatuplan och mot innergard ska
ha en vertikal fonstersdttning. Det finns dven bestimmelser for att ta upp horisontaliteten
i nérliggande byggnader, bade frén Tennet 2 och frén Kilsgatan 10 samt bestimmelser
kring att sockelvaningen ska vara markerad.

Sammantaget gor forvaltningen beddmningen att det genom inforandet av ovanstaende
planbestdmmelser gétt att tillgodose Stadsbyggnadsndmndens yrkande géllande klassisk
fasadarkitektur.

Se over mojligheten att forbdttra boendemiljon ur ett barnperspektiv

Detaljplanen omfattar ingen allmén plats och kvartersmarken foreslas fa en hog
exploateringsgrad. Kvartersmarken ar ocksa sé liten att den inte lampar sig for forskola
eller skola. Forvaltningen bedomer det darfor som svart att tillskapa en mer barnvénligare
miljo inom planomrédet. Ett alternativ for att minimera antalet barn i omradet vore att
undanta mdjligheterna for smaldgenheter for att pa sé vis omdjliggdéra permanent boende
pa platsen. Forvaltningen bedomer dock att det ar viktigt att ge flexibilitet och att delar av
planomrédet lampar sig for exempelvis studentbostdder d&ven om det inte &r bostdder som
ar den troligaste anviandningen i dagsldget. I samband med detaljplanen kommer det utga
exploateringsbidrag for iordningstéllande av Kilsgatan i 6st-véstlig riktning.
Ombyggnationen av gatan kommer hdja barnvanligheten pa den allménna platsen i
niaromradet. Eventuellt kommer &ven projektet kunna bidra till en eventuell kajpark i
niaromradet.

Ett ndgot hogre vaningsantal i byggnadens hogdel kan prévas i det fortsatta planarbetet
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Forvaltningen har studerat en hdjning av byggnaden som nu ar foreslagen tva vaningar
hogre 4n i samradet. Justeringen ger en stdrre avvikelse fran principen att bebyggelsen
ska trappa ner mot dlven da den gar upp betydligt i hojd jamfort med detaljplanen for
bebyggelse pa 6verdackningen av Goteleden.

Forvaltningen bedomer att det finns stod for att placera en hogre byggnad pa platsen da
Kéampegatan och Norra Sjofarten som ar tva storre gator korsar séder om detaljplanen.

Péverkan pé dagsljus for intilliggande bebyggelse blir marginell av justeringen. Den
hogre byggnaden paverkar dock dess synlighet i staden och for att undvika att byggnaden
uppfattas som stubbig finns en stegrande bestammelse gillande hogdelens avslut.

Ovriga éverviaganden

GUI

Planomradet berdrs av Forslag till Goteborgs utvidgade innerstad baserat pa en historisk
stadsplaneanalys, dnr 0120/16, framtaget 2016 - 2018 péa uppdrag av Byggnadsndmnden
och Fastighetsndmnden. Forvaltningen bedomer att planforslaget stimmer nigorlunda
med intentionerna i Géteborgs utvidgade innerstad dven om det inte stimmer exakt med
forslaget. Planforslagets kvartersstruktur dr ndgot mindre dé Kilsgatan i Ost/véstlig
riktning kvarstér som allménplats, gata. I GUL:n ligger fasaden pa kvarteret mot Marten
Krakowgatan som inte mojliggor for entréer eller kopplingar. Detaljplaneavdelningen
anser att det dr viktigt med den Ost/véstliga gatustrdckningen som Kilsgatan utgér och att
entréer i detta ldge ger battre forutsédttningar for stadsliv.

Barnperspektiv, friyta, offentlig service

Forvaltningen har beddmt och beaktat barns bésta vid framtagande av planen. I
niromradet till planen finns det fa bostidder samt stor brist pa parker, offentlig friyta och
skola och forskola. For att fa en attraktiv och levande stad bedoms det som viktigt att
tillskapa bostéder i omradet. Eftersom det &r brist pa forskola och friyta bedoms det i
dagslédget inte lampligt med ménga barn i planomradet och darfor har det endast bedomts
som ldmpligt med smabostidder d& de i regel genererar farre barn vilket genererar ett
marginellt behov av skol- och forskoleplatser.

Volym och exploateringsgrad

Ett viktigt Overvdgande i planarbetet har varit anpassningen av den tillkommande
byggnadens volym och skala med den befintliga miljon. Den tillkommande
exploateringen i niromradet som forvéntas har ocksa vigts in. Skalfordndringen som sker
i omrédet kommer ge en paverkan pa bade stadsbild och kulturmiljo. Bedémningen &r att
det finns stdd for hdgre bebyggelse i detta lage i1 korsningen for de stérre gatorna: Marten
Krakowgatan/Kdmpegatan och avfarten till/fran E45 fran Gullbergstunneln som
tillsammans med Kémpegatan utgdr ny entré till Centralenomradet och centralstationen.

Forslaget avviker mot stadens generella inriktning mot att bebyggelsen ska trappa ner mot
dlven da den gar upp betydligt i hojd jamfort med detaljplanen for bebyggelse pa
overddckningen av Goteleden. Ett dvervdgande som gjorts dr att i stéllet for att ha en
jamnhog byggnad pa tio vaningar for hela fastigheten ska byggnaden trappas, bade som
volym och genom fasadindelningar.

Byggnaden gér ner i vister och upp i 6ster mot Kdmpegatan som ér ett av stadens
framtida huvudstrak som bildar en ny entré till centralstationen och dess koppling mot
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dlven. Den hoga exploateringen samt narheten till Pagoden och gamla Tobaksmonopolets
bebyggelse kriver hog kvalitet 1 utformningen pé den tillkommande bebyggelsen.

Kulturmiljo

Oster om planomradet ligger kvarteret Bronsen med ett flertal kulturhistoriska byggnader
bland annat Pagoden. Inom planomradet finns dven en byggnad fran 1880-talet (Kilsgatan
10) som innehaller stora kulturhistoriska kvaliteter. Trappningen av bebyggelsen bedoms
minska paverkan pa kulturmiljévérdena for Kilsgatan 10. Det finns dven ett flertal
utformningsbestdmmelser for att skapa en overgéng fran tidigare skalan i kvarteret till en
hogre bebyggelse 1 dster. Forvaltningen anser att pdverkan pa nuvarande stadsbild och pé
kulturmiljon i omradet, genom planforslagets anpassningar med trappningar och
utformningsbestdmmelser minskar paverkan pa kulturmiljon.

Planomradet innehéller i véster en kulturhistoriskt intressant byggnad fran 1880-talet i tre
vaningar. Byggnaden har déliga dagsljusforhallanden, ej sdkrade nivaer for hogvatten och
en tillgénglighet som inte uppfyller dagens krav. Sérskilt svéra forhéllanden gillande
dagsljus och tillganglighet géller for de tva flyglarna mot garden. Den framtagna
kulturmiljéutredningen pekar p&d mycket hdga vérden for hela ursprungsvolymen vilket
aven inkluderar flyglarna. I avvigningen mellan att skapa en d&ndamalsenlig byggnad
géllande dagsljus, folja tematisk Gversiktsplan for Gversvamningsrisker och skapa
tillgéngliga ytor i ett framtida kontor har forvaltningen landat i att kulturmiljovardena i
byggnaden viger tyngre da byggnaden dr ensam i sitt slag i Gullbergsvass och darfor ska
bevaras.

Oversvimningsrisker

I samband med att planen godkénns foreslés Stadsbyggnadsndmnden ta stéllning till att
Kilsgatan 10 omfattas av ett undantag fran riktlinjerna for tematisk 6versiktsplan i staden.
En sérskild riskutredning finns framtagen som beskriver risker och vilka atgarder som
kan genomforas for att minska konsekvenserna av avsteget.

Dagsljus

Den hoga exploateringen som foreslas 1 planomradet paverkar mojligheten att skapa goda
dagsljusforhéllanden i och utanfér omradet. Under arbetet med volymstudier har
avvagningar gjort géillande dagsljuset dar byggnadens lagre delar fatt anpassat sig efter
mojligheten att far bra dagsljusforhéllanden i den nytillkommande byggnaden men dven
paverkan pa befintlig bebyggelse norr om planomrédet har paverkat volymernas
utformning.

Dagsljusutredningarna som dr framtagna visar pa att dagsljuset framforallt 4r en utmaning
for de kulturhistoriskt vérdefulla byggnaderna. De framtagna utredningarna visar pé att
exploateringen kommer ge storst paverkan pa fore detta Tobaksmonopolets byggnad Oster
om planomrédet och pa Kilsgatan 10 inom planomrédet. Att dndra byggnadernas fasader
ses som svart med hénsyn till de kulturhistoriska virdena. Dagljusstudien visar pa att
dagljusvirdena redan idag har svart att uppfylla dagens krav pa dagsljus och att det
kommer det bli en negativ péverkan pa befintlig bebyggelse 4ven om den nya
bebyggelsen ar ldagre dn i forslaget. Paverkan fran nuvarande forslag ses inte heller som
exceptionell och det kan finnas atgérder som exempelvis &ndrade mobleringsplaner
alternativt avsteg med hénsyn till att det &r kulturhistoriska vérden i byggnaderna.
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Péaverkan géllande dagsljus blir 4ven stor for byggnaden i direkt anslutning norr om
bebyggelsen. En ombyggnad kommer att krivas av denna fastighet och innan
detaljplanen antas kommer ett avtal att tecknas mellan exploatdren och fastighetsdgaren.

Det som motiverar den hdgre bebyggelsen ar att det mojliggor for en stadsutveckling och
effektivare markanvéndning i ett centralt ldge ndra mycket god kollektivtrafik. Intresset
av att tillskapa en hog exploateringsgrad i omrédet ar béde ett enskilt intresse och ett
allmaént intresse. Att tillskapa den nya byggratten enligt férslaget bedoms som helhet vara
en rimlig avvégning.

Sammantagen bedomning

Det blir ett tillskott av ménniskor som arbetar, ett visst tillskott av service i ett centralt
kollektivtrafiknéra lage. Den sammantagna bedoémningen ér att intresset for fortdtning
med ddrmed forknippade miljoaspekter véiger tyngre dn den péverkan som sker pa
allminna kulturmilj6intressen, stadsbild samt dagsljus.

Sammantaget bedoms nyttan med forslaget Gverviaga de negativa konsekvenserna.

De viktigaste synpunkterna, som inkommit under samrédet beddms hanterade.
Forvaltningen bedomer att detaljplanen kan séndas pa granskning med foreslagna
andringar.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Henrik Kant Henrik Levin

Stadsbyggnadsdirektor Avdelningschef Detaljplan
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