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Tillstyrkande av detaljplan for centrumutveckling vid
Kilsgatan inom stadsdelen Gullbergsvass

Forslag till beslut
I stadsbyggnadsndmnden

1. Tillstyrka forslag till detaljplan for centrumutveckling vid Kilsgatan inom
stadsdelen Gullbergsvass i Goteborg, upprittad den 22 december 2023 och revi-
derad den 27 januari 2025.

2. Oversinda forslag till detaljplan centrumutveckling vid Kilsgatan inom
stadsdelen Gullbergsvass i Goteborg, upprittad den 22 december 2023 och revi-
derad den 27 januari 2025 till kommunfullmaktige for beslut om antagande.

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 fortdta 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 fick 2023-04-05 beviljat rivningslov for Gullbergsvass
5:17. Rivningen av byggnaden inom fastigheten fardigstilldes under kvartal 1, 2024. Den
tillkommande bebyggelsen faller i skala mot véster for att anpassas till befintlig
bebyggelse, stadsbild och kulturmiljovarden. Den troligaste utvecklingen &r att den
tillkommande byggnaden innehéller en kontorsverksamhet pé cirka 20 000 m> BTA med
handel i gatuplan. For att uppfylla riktlinjerna i TTOP for utrymning vid hoga vattenstand
i Gota Alv kommer Kilsgatan i dst-vistlig strickning att hdjas. Ingen allmén plats ingér i
planomrédet men hojningen ryms i intilliggande detaljplan som é&r lagakraftvunnen.

Inom planarbetet har flera 6verviganden och avvégningar gjorts dér de huvudsakliga
avvagningarna avser stadsmiljo, kulturmiljo, dagsljus samt avsteg fran tematisk
oversiktsplan for dversvamningsrisker.
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I samband med att planen godkdnns kommer stadsbyggnadsnamnden foreslas ta stiallning
till att Kilsgatan 10 omfattas av ett undantag frén riktlinjerna for tematisk dversiktsplan
for oversvamningar.

Beddomning ur ekonomisk dimension
Planarbetet kan utforas inom forvaltningens budget. Planavtal har tecknats med
intressent.

Exploateringsndmnden far en inkomst i form av exploateringsbidrag.

Exploateringsbidraget &r for del av allmén plats utanfor planomrédet sdsom gata och park.

I samband med detaljplanens genomforande far ndmnden utgifter for utbyggnad av
allmain plats (gata), ledningsomldggningar samt dagvatten- och skyfallsatgarder. Totalt
sett innebér projektet ett nollresultat for exploateringsforvaltningen.

Stadsmiljoforvaltningen far generellt 6kade kostnader i takt med Centralenomradets
utveckling.

Kretslopp- och vattenndmnden kan fa inkomster i form av anldggningsavgifter fo6r vatten
och avlopp samt utgifter for utbyggnad av en eller flera forbindelsepunkter for Aandamalen
dricks-, spill- och dagvatten. Kretslopp och vattenndgmnden fér intidkter frén
brukningstaxan samt kostnader for ranta och avskrivningar samt driften av vatten-,
dagvatten- och spillvattenledningar.

Detaljplanen forvéntas tillskapa nya arbetstillfdllen i omréadet.

Bedomning ur ekologisk dimension

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

Detaljplanen mojliggdr for stadsutveckling och effektivare markanviandning i ett centralt
lage néra mycket god kollektivtrafik. Detta innebér att planen bidrar till tillskapande av
centrumverksamheter som medger bland annat kontor, hotell och handel i ett lage med
mycket goda forutséttningar for héllbart resande. Detaljplanen mojliggér dven for mindre
bostider.

Detaljplanen 6verskrider inte miljokvalitetsnormer for luft och de goda forutsittningarna
for hallbart resande innebir att planen bedoms medfora begransad méngd 6kad
personbilstrafik till omradet vilket 4r positivt for hela omréadets luftkvalitet och ljudmiljo.
Detta medfor dven positiva konsekvenser avseende utsldpp av vixthusgaser for resor och
transporter.

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.
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Eftersom behovet av park inte kan 16sas inom planomradet r det viktigt att det tillskapas
i anslutning till planomradet. Det finns bland annat ett tidigt forslag pa eventuell framtida
park vid Gullbergskajen. Exploatdren har tecknat ett exploateringsavtal med
exploateringsforvaltningen som sdkerstéller en delfinansiering av en sadan park.

Bedomning ur social dimension
Centralenomradet utgor ett kontorsintensivt omrade med brist pa offentlig service.

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 framst
avsaknaden av allmén plats och offentlig service. Detaljplanen bedéms kunna bidra till
positiva konsekvenser genom exploateringsbidrag for framtida allmén plats utanfor
planomradet. Det finns bland annat ett tidigt forslag pa en eventuell framtida park vid
Gullbergskajen. Det alternativet skulle i sa fall kunna innebéra att planomradet kan fa
tillgang till en bostadsnéra park med en god ljudmiljé. Detta har betydelse for boende och
verksamma inom aktuell detaljplan, for barn som r6r sig i omradet, och andra inom
Centralenomradet

Barnkonventionen &r svensk lag sedan 2020. Barns bésta har beddmts och beaktats vid
framtagande av planforslaget. Detaljplanens direkta ndrhet och ndrmilj6 &r 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 ndgot béttre gatumiljo
for gangtrafikanter och barn d& utformningen av Kilsgatan har som malséttning att tillfora
gronska och minska fokus pé biltrafik.

Bilagor

Planhandlingar
1. Plankarta med bestimmelser
2. Planbeskrivning

Ovriga handlingar

3. Grundkarta

4. Tllustrationsritning

5. Samrédsredogorelse

6. Granskningsutlatande

7. Fastighetsforteckning

8. Byggnadsndmndens och stadsbyggnadsndmndens tidigare fattade beslut

Avtal
9. Avtal mellan Skanska Fastigheter Goteborg AB och Platzer fastigheter AB

Utredningar
10. Bullerutredning inkl. bilagor
11. Riskanalys Kilsgatan 10

Stadsbyggnadsférvaltningen, Tjansteutlatande detaljplan

3(11)



Arendet
Beslutet innebér beslut om tillstyrkande av detaljplan for centrumutveckling vid
Kilsgatan inom stadsdelen Gullbergsvass.

Beskrivning av arendet

Planforslaget

Ldége

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

Syfte

Syftet med detaljplanen &r att ge mojlighet for att fortdta 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.

Planforslagets innebérd
Detaljplanen medger en rivning av en trevaningsbyggnad och att denna erséitts med ny

byggnad i 5-18 véningar. Fastighetsédgaren fick 2023-04-05 beviljat rivningslov {or
Gullbergsvass 5:17. Rivningen av byggnaden inom fastigheten fardigstdlldes under
kvartal 1, 2024. Den nya byggnaden ligger i den sddra delen av kvarteret och trappar upp
fran véster mot 6st vid Kdmpegatan. Kdmpegatan &r ett av stadens framtida storre strak
och kopplar centralstationen ner mot vattnet och Gullbergsstrand.

Den troligaste utvecklingen &r att den tillkommande byggnaden innehéller en
kontorsverksamhet pé cirka 20 000 m? BTA med handel i gatuplan. Detaljplanen dr
flexibel och majliggér darfor dven for bland annat hotell och mindre

bostidder. Bostadsindamalet begrinsas till 2000 m*> BTA.

Inom planomrédet finns dven en byggnad fran 1880-talet som har kulturhistoriska
kvaliteter, denna byggnad bevaras och skyddas i detaljplanen och byggnaden far dven
planbestdmmelser 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 ingdr i planomradet, men for att uppfylla riktlinjerna i TTOP for
oversvamningsrisker kommer Kilsgatan i 6st-vastlig strackning utanfér planomradet
hgjas. Hojningen behdver minst ske sa att ndgon av byggnadens entréer ligger pé en
marknivé pd minst +2,1. Hojningen &r mojlig att genomfora i géllande detaljplan och
kostnaderna for ombyggnationen regleras i exploateringsavtalet mellan kommunen och
exploatdren.

For omgivande allmén plats 4r kommunen huvudman och ansvarar for utbyggnad och
framtida ombyggnad, drift och underhall. Exploatéren ansvarar for utbyggnad av
kvartersmark.
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Undantag fran riktlinjer for oversvimningsskydd
I samband med att planen tillstyrks foreslés stadsbyggnadsnédmnden ta stallning till att

bygganden fran 1880-talet (Kilsgatan 10) omfattas av ett undantag fran riktlinjerna for
tematisk 6versiktsplan i staden. Mojligheterna till tgarder for att sdkerstdlla 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 havsnivéer och skyfall. En viktig aspekt ér 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 pa minst + 2.1 m.

e Att tillkommande entréplan ska fa verksamheter och bidra till en levande och
trygg stadsmiljo.

Forslaget dverensstimmer med Oversiktsplan for Géteborg antagen av
kommunfullméaktige 2022-05-19. Exploateringen sker pa redan ianspraktagen mark.

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

Bakgrund och foréndringar efter granskning

Stadsbyggnadsnamnden beslutade 2023-12-19 att lata granska detaljplan for
Centrumutveckling vid Kilsgatan, inom stadsdelen Gullbergsvass. Granskning har héllits
under tiden 2024-01-10 — 2024-02-10. Forslaget till detaljplan har under granskningstiden
funnits tillgéngligt pA kommunens webbplats samt varit utstéllt pa
stadsbyggnadsforvaltningen, Képmansgatan 20.

Ett granskningsutlatande har tagits fram. Synpunkter fran granskningen och
forvaltningens kommentarer och forslag med anledning av dessa har sammanstéllts i ett
granskningsutlatande, upprittat 2025-01-27.

Efter granskningen har f6ljande mindre dndringar gjorts i detaljplanen.
Utover redaktionella dndringar har plankartan dndrats géillande:

- Ny anvéndning, beteckning E (tekniska anldggningar) har inforts i plankartan.
Anvindningen syftar till att mojliggdra for teknisk anldggning for eventuellt
behov av transformatorstation for att forsorja planomradet med el.

- Plankartan har kompletterats med ny bestimmelse e4 for att reglera
utnyttjandegrad for den tillkommande bebyggelsen i kvarteret for tekniska
anldggningar.

- Plankartan har kompletterats med ny bestimmelse es for att reglera
utnyttjandegraden for tillkommande bostadsandamal.
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- Planbestammelserna fs och fo har reviderats for att undanta den nya beteckningen
E.

Utdver redaktionella dndringar har planbeskrivningen fortydligats gillande:
- Ovan beskrivna dndringar i plankartan.

- Storning, lukt - Tilldgg av risk for lukt med beskrivning av storning lukt med
luktutredning och avseende Swedish Match verksamhet

- Planbeskrivningen har reviderats avseende uppdatering av bullerutredningen

- Fortydligande kring undersokning om betydande miljopéverkan.

Arendets handliggning
Detaljplanen upprittas enligt PBL (2010:900, SFS 2014:900).

Detaljplanen ska antas av kommunfullméktige eftersom den é&r av principiell beskaffenhet
utifrén det allménna intresset, utifran platsens kulturhistoria.

Stadsbyggnadsndmnden och byggnadsnamnden har tidigare beslutat:

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

BN 2017-11-28  beslut om planbesked i BN {6r Gullbergsvass 5:23.

I planbeskedet for Gullbergsvass 5:23 (nuvarande 5:27) yrkade
majoriteten i nimnden for att ett krav for att paborja 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 {or Gullbergsvass 5:17.

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

SBN 2023-01-31 att genomfora samrad om detaljplanen
SBN 2023-12-19 att genomfora granskning 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 pa delegation 2023-01-05 av
Maria Lejon, enhetschef Detaljplan. Forvaltningen finner att detaljplanens genomférande
inte kan antas medfora betydande miljopéaverkan.

Kommunen bedomer att aktuell detaljplan inte beddms medge ett sddant ianspraktagande
som avses i PBL 4 kap. 34 § andra stycket. Planforslaget bedoms f6ljaktligen inte utgora
ett annat stadsbyggnadsprojekt. Motiveringen till bedomningen grundar sig i att
detaljplaneforslaget ligger i ett mycket centralt utvecklingsomréde och bedéms medge en
komplettering i en befintlig sammanhallen bebyggelse med verksamheter och
kategoribostdder som inte anses vara i en omfattning som &r betydande. Befintlig
kulturmiljé bedéms f2 viss paverkan men i dvrigt bedoms den storsta paverkan ske framst
1 hojd. Planforslaget bedoms vidare inte innebéra ett sddant tillskott av trafik att det sker
en omgivningspaverkan som kan anses var ett annat stadsbyggnadsprojekt.
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Hénsyn enligt férordningens 10 § 1-3 och 11-13 §§ bedoms dérfor inte behdvas.
Kommunens bedémning é&r att en miljobeddomning med tillhérande
miljokonsekvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt planforslag.

Stadsbyggnadsforvaltningens bedémning.

GUI

Planomradet berdrs av Forslag till Goteborgs utvidgade innerstad baserat pa en historisk
stadsplaneanalys, dnr 0120/16, framtaget 2016 - 2018 pa uppdrag av Byggnadsndmnden
och Fastighetsndmnden. Forvaltningen bedomer att planforslaget stimmer nagorlunda
med intentionerna i G6teborgs utvidgade innerstad dven om det inte stimmer exakt med
forslaget. Planforslagets kvartersstruktur dr ndgot mindre dé Kilsgatan i dst/véstlig
riktning kvarstar som allménplats, gata. I GUI:n ligger fasaden pa kvarteret mot Marten
Krakowgatan som inte mojliggor for entréer eller kopplingar. Avdelning detaljplan anser
att det dr viktigt med den Ost/vastliga gatustrackningen som Kilsgatan utgor och att
entréer i detta ldge ger béttre forutséttningar for stadsliv.

Barnperspektiv, friyta, offentlig service

Forvaltningen har beddmt och beaktat barns bésta vid framtagande av planen. I
ndaromradet till planen finns det fa bostdder samt stor brist pa parker, offentlig friyta och
skola och forskola. For att fi en attraktiv och levande stad bedoms det som viktigt att
tillskapa bostader i omradet. Eftersom det ar brist pa forskola och friyta bedoms det i
dagsliget inte ldmpligt med manga barn i planomrédet och déarfor har det endast bedomts
som ldmpligt med smabostidder d& de i regel genererar farre barn vilket genererar ett
marginellt behov av skol- och forskoleplatser. Bristen pa friyta i omradet gor dven att
bostadsindamalet har begrénsats till maximalt 2000 m?. I denna avvigning av miangden
bostader har svarigheten med anordnandet av friytor pa fastigheten véagts samman med
den tillkommande friyta som detaljplanen &r med och finansierar utanfor planomradet.

Volym och exploateringsgrad

Ett viktigt 6vervdgande i planarbetet har varit anpassningen av den tillkommande
byggnadens volym och skala med den befintliga miljon. Den tillkommande
exploateringen i ndromradet som forvéntas har ocksa vigts in. Skalforéndringen som sker
i omradet kommer ge en paverkan pa bade stadsbild och kulturmiljé. Bedomningen é&r att
det finns stod for hogre bebyggelse i detta lage i korsningen for de storre gatorna: Méarten
Krakowgatan/Kémpegatan och avfarten till/fran E45 fran Gullbergstunneln som
tillsammans med Kédmpegatan utgdr ny entré till Centralenomradet och centralstationen.

Forslaget avviker mot stadens generella inriktning mot att bebyggelsen ska trappa ner mot
dlven dé den gar upp betydligt i hojd jamfort med detaljplanen for bebyggelse pé
overddckningen av Gotaleden. Ett 6vervigande som gjorts ar att i stéllet for att ha en
jdmnhog byggnad pa tio vaningar for hela fastigheten ska byggnaden trappas, bade som
volym och genom fasadindelningar.

Byggnaden gér ner i véster och upp i 6ster mot Kdmpegatan som ér ett av stadens
framtida huvudstrak som bildar en ny entré till centralstationen och dess koppling mot
dlven. Den hoga exploateringen samt nirheten till Pagoden och gamla Tobaksmonopolets
bebyggelse kraver hog kvalitet 1 utformningen pa den tillkommande bebyggelsen.
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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 péverkan pa kulturmiljévérdena for Kilsgatan 10. Det finns dven ett flertal
utformningsbestimmelser for att skapa en 6vergang fran tidigare skalan i kvarteret till en
hogre bebyggelse i dster. Forvaltningen anser att pdverkan pa nuvarande stadsbild och pé
kulturmiljén 1 omradet, genom planforslagets anpassningar med trappningar och
utformningsbestimmelser minskar paverkan pa kulturmiljon.

Planomradet innehéller i véster en kulturhistoriskt intressant byggnad fran 1880-talet i tre
vaningar. Byggnaden har daliga dagsljusforhallanden, ej sidkrade nivaer for hdgvatten och
en tillgénglighet som inte uppfyller dagens krav. Sérskilt svéra forhéllanden gillande
dagsljus och tillgénglighet giller for de tvé flyglarna mot gérden. Den framtagna
kulturmiljéutredningen pekar pa mycket hdga vérden for hela ursprungsvolymen vilket
dven inkluderar flyglarna. I avvdgningen mellan att skapa en &ndamalsenlig byggnad
géllande dagsljus, folja tematisk dversiktsplan for Oversvamningsrisker och skapa
tillgéngliga ytor i ett framtida kontor har forvaltningen landat i att kulturmiljovardena i
byggnaden viger tyngre da byggnaden ér ensam 1i sitt slag i Gullbergsvass och dérfor ska
bevaras.

Oversvimningsrisker

I samband med att planen godkinns foreslas stadsbyggnadsndmnden ta stillning till att
Kilsgatan 10 omfattas av ett undantag frén riktlinjerna for tematisk dversiktsplan i staden.
En sirskild riskutredning finns framtagen som beskriver risker och vilka atgérder som
kan genomforas for att minska konsekvenserna av avsteget.

Dagsljus

Den hoga exploateringen som foreslés i planomradet paverkar mojligheten att skapa goda
dagsljusforhéallanden i och utanfér omradet. Under arbetet med volymstudier har
avvigningar gjorts gillande dagsljuset dir byggnadens ldgre 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 é&r framtagna visar pa att dagsljuset framforallt 4r en utmaning
for de kulturhistoriskt vardefulla byggnaderna. De framtagna utredningarna visar pa att
exploateringen kommer ge storst paverkan pé fore detta Tobaksmonopolets byggnad Oster
om planomradet och pa Kilsgatan 10 inom planomradet. Att 4ndra byggnadernas fasader
ses som svart med hénsyn till de kulturhistoriska virdena. Dagljusstudien visar pd att
dagljusvirdena redan idag har svart att uppfylla dagens krav pa dagsljus och att det
kommer det bli en negativ paverkan pa befintlig bebyggelse 4ven om den nya
bebyggelsen ar ligre dn i forslaget. Paverkan fran nuvarande forslag ses inte heller som
exceptionell och det kan finnas atgdrder som exempelvis d&ndrade mdbleringsplaner
alternativt avsteg med hénsyn till att det &r kulturhistoriska vérden i byggnaderna.

Péverkan géllande dagsljus blir dven stor for byggnaden i direkt anslutning norr om
bebyggelsen. En ombyggnad kommer att krivas av denna fastighet.

Det som motiverar den hdgre bebyggelsen ar att det mojliggor for en stadsutveckling och
effektivare markanviandning i ett centralt 14ge ndra mycket god kollektivtrafik. Intresset
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av att tillskapa en hog exploateringsgrad 1 omradet dr bade ett enskilt intresse och ett
allmént intresse. Att tillskapa den nya byggratten enligt forslaget bedoms som helhet vara
en rimlig avvagning.

Paverkan intilliggande fastighet

Till f6ljd av att detaljplanen medfor en stor paverkan pé intilliggande fastighet,
Gullbergsvass 5:26 har en 6verenskommelse mellan exploatdren och fastighetsdgaren
bedomts som ndédvindig for genomforandet av detaljplanen. Ett avtal har tecknats mellan
exploatoren och fastighetségaren. Avtalet mellan parterna inkluderar:

- Overenskommelse om att delar av fasaden av Gullbergsvass 5:26 byggs for i
samband med kommande byggnation inom Gullbergsvass 5:28,

- Overenskommelse om att byggnationen innebir att forsimrat dagsljusinslipp for
plan 2—-6 inom Gullbergsvass 5:26.
- Exploatoren atar sig att utfora och bekosta bullerddmpande atgérder pa flakthuvar

pa taket inom Gullbergsvass 5:26 i det fall det byggs bostdder
- Exploatoren atar sig att bekosta behov av dtgérder for befintlig garagenedfart
inom Gullbergsvass 5:26.

- Overenskommelse om markkdp
- Parterna &r i 6vrigt ocksa 6verens om gemensamt utreda forutsdttningarna for

foljande mojligheten for exploatoren att kdpa loss befintlig elkraft fran
Gullbergsvass 5:26 samt Samnyttjande av samtliga parkeringsplatser i husens
kallare.

Gestaltning

Planomradet ligger i ett omrade dir det finns bebyggelse fran sena 1800-talet och bdrjan
av 1900-talet med stdd av detta beddmer forvaltningen att det finns lagstod for att infora
bestimmelser kopplade till anpassning till den befintliga miljén och som dirigenom ger
uttryck for klassiska kvarterstadens gestaltningsprinciper vad det géller fasadarkitektur
(nedan forkortad till: klassisk fasadarkitektur). Denna detaljplan bedoms mot bakgrund av
kulturmiljon ha storre mojligheter att reglera delar som anses vara klassisk fasadarkitektur
dn 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 6verviga varje bestimmelse noggrant till att inte bli mer
detaljerad &n nodvéndigt d& det samtidigt kan stinga andra I6sningar och utférande som
ocksé kan anses vara klassisk fasadarkitektur. Forvaltningen bedomer i detta arbete att
vikt ska ldggas vid bestimmelser som reglerar de storre greppen kring sockeln,
byggnadens avslut mot himlen, byggnadens anpassning till intilliggande bebyggelse,
fonstersittning och materialval. Men samtidigt undvika bestimmelser som i detalj
kopplar till enbart ett forslag och en mgjlig utformning. Foreslagna regleringar av
utformningen kan dock komma att fa konsekvenser i framtiden dé bestimmelserna kan
undanta andra utformningar som ocksé hade kunnat anses som en klassisk fasadarkitektur
men som under planarbetet inte gétt att forutse.

Ett par av planbestimmelserna har krévt extra 6vervdganden. Forvaltningen har bland
annat vervigt att reglera in takfall/sadeltak for delar av bebyggelsen. Forvaltningen ser
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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
mojliggdra en attraktiv miljo att vistas 1 for de framtida verksamma i bygganden och att
mojliggora for en dagvattenhantering pé taken beddms som viktigare att tillgodose én att
takfall ska finnas. Detaljplanen hindrar dock inte att takfall/sadeltak uppfors i byggnadens
mellandel som regleras med byggnadshdjd i stéllet for nockhdjd, vilket inte ger minskad
byggnadshéjd pa byggnaden om sadeltak skulle viljas. Forvaltningen bedomer dock att
avslutet av bygganden mot himlen &r av betydelse att markera for att uppna en klassisk
fasadarkitektur. Planbestimmelser &r inférda som reglerar detta.

Planbestimmelser som reglerar fasadmaterial har inforts, som reglerar att 6vervigande
del ska vara i tegel. En konsekvens av denna bestimmelse ar att det kan forsvara att
anvéinda sig av t.ex. solcellsintegrerade fasadmaterial och trafasad som beklddnad
forsvaras. Exploatoren har dven framfort att det finns risk att en sddan bestimmelse kan
leda till att det blir en 6kad klimatpaverkan jaimfort med andra materialval. Forvaltningen
beddmer dock att ndromradet och kulturmiljon ger anledning att reglera fasadmaterialet
till overvigande del tegel.

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

Sammantagen bedomning

Det blir ett tillskott av ménniskor som arbetar, ett visst tillskott av service i ett centralt
kollektivtrafiknéra ldge. Den sammantagna bedomningen 4r att intresset for fortdtning
med ddrmed forknippade miljoaspekter véiger tyngre dn den paverkan som sker pa
allmanna kulturmiljointressen, stadsbild samt dagsljus.

Sammantaget bedoms nyttan med forslaget Gverviaga de negativa konsekvenserna.

De viktigaste synpunkterna som inkommit under granskningstiden géller att riksintresset
for kommunikation kan riskera att skadas kopplat till paverkan f6r E45/Gullbergstunneln.
Dartill sdkerstéllande av ett sammanhallet utrymningsstrak for att marken och
bebyggelsen ska kunna bedémas som lamplig. Detta med hénsyn till risk for
oversvimning kopplat till framkomlighet vid héndelse av kraftigt skyfall och hoga
vattenfloden.

Kvarstaende erinringar fran samrad och granskning som kan kopplas till planforslaget
finns frdn Kulturforvaltningen.

Stadsbyggnadsforvaltningen bedomer att foreslagna dndringar inte innebdr nagon
visentlig dndring av planforslaget och att detaljplanen darfor kan antas med foljande
andringar efter granskning.

Plankartan har dndrats gillande:

- Ny anvéndning, beteckning E (tekniska anldggningar)
- Ny bestimmelse e4 for att reglera utnyttjandegrad for teknisk anldggning
- Ny bestimmelse e5 for att reglera utnyttjandegrad for bostadsdndamaél
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- Planbestammelserna f8 och {9 har reviderats for att undanta den nya
anvéndningen E.
I 6vrigt har foljande éndringar skett:

- Beskrivning av stérning lukt avseende Swedish Match verksamhet har
kompletteras planbeskrivningen

- Undersokning av undersokning om betydande miljopéverkan har reviderats i
planbeskrivningen

- Bullerutredningen har uppdaterats

Berorda fastighetsdgare har informerats om revideringarna. Eftersom revideringen inte
innebdr ndgon vésentlig dndring av forslaget erfordras inte nagon ny granskning.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Henrik Kant Henrik Levin

Stadsbyggnadsdirektor Avdelningschef Detaljplan
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