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Detaljplan for handel och kontor vid S6dra Hamngatan inom stadsdelen Inom
Vallgraven i Géteborg

Fordag till besut
| kommunstyrelsen och kommunfullméktige:

Forslag till detaljplan fér handel och kontor vid Sédra Hamngatan inom
stadsdelen Inom Vallgraven i Géteborg, uppréattad den 31 mars 2009,
antas.

Arendet

Byggnadsnamnden har éversant rubricerande fordag till detaljplan till
kommunfullméaktige for antagande.

Planen innebar att en nybyggnad uppfdrs pa Sodra Hamngatan 47 samt att hornhuset
SOdra Hamngatan/Fredsgatan ges bestdmmel ser f6r bevarande av fasaden mot gatan,
men en dverbyggnad av gérden i tva vaningar tillats.

Agaren till hornhuset Sodra Hamngatan/Fredsgatan, Alecta, har invant mot fors aget
och ifrégasétter varfor fastigheten skainnefattas i detaljplanen och anser att erséttning
ska utga for dessa restriktioner i anvandandet av fastigheten.

Sammanfattning

Planomrédet ligger vid Brunnsparken i Goteborgs stadskarna. Planforslaget innebér att
en ny byggnad foér handel och kontor i fem vaningar med en indragen sjétte takvaning
kan uppforas pa Sodra Hamngatan 47. Vaningsytan & cirka 2 000 kvm ovan mark.
Dessutom ingér det befintliga htrnhuset Sodra Hamngatan 45/Fredsgatan 2, dar
bevarandebestammel ser foresl as.

Under utstéllningstiden har dgaren till hornhuset S6dra Hamngatan/Fredsgatan, Alecta
pensionsforsakringar, invant mot forslagets bevarandebestammel ser och ifrégasatt
varfor fastigheten ingér i detaljplanen. Fastighetsigaren anser att erséttning ska utga for
de restriktioner som bestémmel serna medfor. Stadsbyggnadskontoret svarar att man
efter genomford fastighetsvardering har gjort bedémningen att erséttningsgill skadainte
uppstar. Hornfastigheten ingér i detaljplanen som en del av byggnadsnamnden uppdrag
att bevaka bevarandefragor i Goteborgs stadskarna som ar av riksintresse for
kulturminnesvarden.
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For att sakerstélla ett |angsiktigt bevarande av huset i hornet Sodra
Hamngatan/Fredsgatan infors darfor skyddsbestdmmel ser och rivningsforbud for
byggnaden inom fastigheten.

Stadskansdliet

Stadskandliet noterar att planen innehaller bestammelser om regler for anpassning till de
nya nivaer som fordras for dversvamningsskydd.

Ekonomiska konsekvenser

Fastighetsnamnden beddms varken fa inkomster eller utgifter i och med genomforandet
av detta projekt.

Ersattning for restriktioner i anvandandet av fastigheten Sodra Hamngatan/Fredsgatan.

Skyddsbestammelser och rivningsforbud kan i vissafall ledartill att fastighetsagaren blir
beréttigad till erséttning om bestdmmel serna fororsakar skada.

For rivningsforbud géller att rétt till ersdttning foreligger om betydande skada
uppkommer, vilket motsvarar en vardeminskning pa cirka 10-20 procent. FOr
skyddsbestammel ser géller att rétt till erséttning foreligger om pagaende
markanvandning avsevart forsvaras, vilket motsvarar en vardeminskning pa cirka 5-10
procent.

Fastighetens varde pa hornhuset Sodra Hamngatan/Fredsgatan, bedoms fére antagande
av detaljplan till 96 Mkr och efter antagande av detaljplan till 94 Mkr.

V a@rdeminskningen beddéms alltsa uppgatill cirka 2 procent vilket innebar att gransen for
ersdttning inte uppnas.

NAI Svefa har pa uppdrag av kommunen utrett de erséttningsrattliga konsekvenserna
med foreslagna skyddsbestdmmel ser och rivningsférbud.

Né&gon dverenskommel se med fastighetsigaren har inte kunnat nas men fastighetsagaren
forutsétts acceptera skyddsbestammel ser och rivningsforbud pa befintlig byggnad inom
fastigheten utan att stélla nagra erséttningskrav pa kommunen.

Eventuell framtida erséttningsansprak fran fastighetsagaren far hanteras pa sedvanligt
sétt inom kommunen.

GOTEBORGS STADS STADSKANSLI

EvaNylén UIf Hogberg

Bilaga 1 Byggnadsnamndens handlingar
Bilaga 2 Planbeskrivning

Bilaga 3 Genomfdrandebeskrivning
Bilaga 4 Samradsredogorelse

Bilaga 5 Utstallningsutlatande

Bilaga 6 Karta
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Bilaga 1 Byggnadsnamndens handlingar

Goteborgs Stad

Byggnadsnamnden
Utdrag ur Byggnadsndmndens
protokoll
2009-10-20

8 479 Handel och kontor vid Sodra Hamngatan

Till behandling foretogs &rende angaende rubricerade detaljplan inom stadsdelen Inom
Vallgraven.

Stadsbyggnadskontoret hade ingett en handling sa lydande:
" Tjansteutlatande etc. bil. 12

Martin Joneskar (MP) ingav en skrivelse sa lydande:
"Yrkande etc. bil. 13

Under 6verldggning i arendet yrkade:

Joneskar enligt sitt ovannamnda yrkande och

ordféranden (S) bifal till kontorets férdag.

Sedan dverlaggningen forklarats avsd utad framstallde ordf 6randen propositioner pa be-
slut om bifall till ovannamnda yrkanden.

Sedan propositionerna besvarats tillkénnagav ordféranden att han funnit den sistnamnda
varamed Overvagande Ja besvarad.

Byggnadsnamnden hade alltsa besl utat:

att foresla kommunfullmaktige att anta detaljplan for handel och kontor vid Sodra
Hamngatan inom stadsdelen Inom Vallgraven, upprattad den 31 mars 2009.

Vid protokollet

Agnetha Carlsson
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Yrkande (MP) 2009-10-20

| dettalage dar kollektivtrafiken &r extremt bra och byggnaden dessutom ligger mycket
nara Goteborgs tagstation, tycker vi att det ar helt onodigt att krava parkeringsplatser.
Vi maste satsamer paatt fain farre bilar i centrum och dka majligheternatill andra
typer av transporter, sdsom kollektivtragik, cykel eller promenad.

Eftersom takfotlandskapet inne i stenstaden brukar anses vara homogen och antikvariskt
vardefull, & det olyckligt att bryta upp detta med ett hisstorn och en indragen vaning. |
stéllet borde vi strava efter att taklandskapet ska behalla sin likformighet.

Med anledning av ovanstaende yrkar vi
Att parkeringsnormen sétt till noll (0).

Att hisstornet inte tillats sticka upp.
Att den Gversta, indragna takvaningen tas bort.
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o Goteborgs Stad
Stadsbyggnadskontoret

Tjansteutlatande

Till Byggnadsniamnden Louise Osterlin
2009-10-20 Telefon: 031-368 18 46
Diarienummer: 0312/09 (Flla 5005) E-post: fornamn.efternamn@sbk.goteborg.se

Antagande av detaljplan for handel och kontor vid S6dra Hamngatan

Byggnadsnamnden foreslas besluta

att foresla kommunfullmaktige att anta detaljplan for handel och kontor vid S6dra
Hamngatan inom stadsdelen Inom Vallgraven i Goteborg uppréttad den 31 mars
2009.

Planomradet ligger vid Brunnsparken i Goteborgs stadskarna. Planférslaget innebér att
en ny byggnad for handel och kontor i fem vaningar med en indragen sjatte takvaning
kan uppfdras pa Sodra Hamngatan 47. Vaningsytan ar ca 2 000 kvm ovan mark.
Dessutom ingar det befintliga hornhuset Sodra Hamngatan 45 / Fredsgatan 2, dar
bevarandebestammelser foreslas.

Byggnadsndamnden gav den 31 mars 2009 kontoret i uppdrag att stalla ut planforslaget.

Forslaget 6verensstammer med kommunens Oversiktsplan. Géllande detaljplan akt.nr
E3342 anger handelsandamal. Genomforandetiden har gatt ut.

Under utstéliningstiden har &garen till hornhuset Sédra Hamngatan / Fredsgatan, Alecta
pensionsforsakringar, invant mot forslagets bevarandebestammelser och ifragasatt
varfor fastigheten ingar i detaljplanen. Fastighetségaren anser att ersattning ska utga for
de restriktioner som bestammelserna medfor. Stadsbyggnadskontoret svarar att
genomford fastighetsvardering har gjort bedémningen att ersattningsgill skada inte
uppstar. Fastigheten ingar i detaljplanen eftersom byggnadsnamnden har ett uppdrag att
bevaka bevarandefragor i Goteborgs stadskarna som ar av riksintresse for
kulturminnesvarden.

Planen &r reviderad med avseende pa texten i genomforandebeskrivningen som beror
avtal med fastighetségaren till hdrnhuset Sédra Hamngatan / Fredsgatan.

Barbro Sundstrém Birgitta LOOf
Stadsbyggnadschef Planchef
uppdrag program samrad utstalining antagande (forh.besked) bygglov
X
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i Goteborgs Stad
Stadsbyggnadskontoret

Detaljplan for handel och kontor

vid S6dra Hamngatan

Antagandehandling
Oktober 2009



Innehall

Planbeskrivning
Planens syfte och huvuddrag
Handlingar
Forutséttningar
Detaljplanens innebdrd och konsekvenser
Genomforandetid
Genomforandebeskrivning
Fastighetsforteckning
Samradsredogdrelse
Bilaga 1: Samradslista
Bilaga 2: Lansstyrelsens samradsyttrande, inkl yttrande
Fran SGI, samt en rattelse fran lansstyrelsen
Utstéllningsutlatande
Bilaga 1: Samradslista
Bilaga 2: Lansstyrelsens yttrande
Plankarta, illustrationsritning, grundkarta

Omslagsbild: Palacehuset mot Brunnsparken. Foreslagen nybyggnad pa Sodra
Hamngatan 47 syns i bakgrunden.




o Goteborgs Stad
Stadsbyggnadskontoret

Planhandling Louise Osterlin
2009-03-31, rev. 2009-10-20 Telefon: 031-368 18 46

Diarienummer: 0312/09 (Flla 5005) E-post: fornamn.efternamn@sbk.goteborg.se

Detaljplan for handel och kontor vid S6dra Hamngatan
inom stadsdelen Inom Vallgraven i Goteborg

Planbeskrivning

Planens syfte och huvuddrag

Planen syftar till att mojliggora en nybyggnad pa fastigheten vid Sodra Hamngatan 47 i
Goteborgs stadskérna samt bevarande av hérnhuset Sédra Hamngatan / Fredsgatan.

Handlingar
Handlingarna bestar av planhandlingar:

» Plankarta med bestdmmelser

* Planbeskrivning (denna handling)

» Genomfdrandebeskrivning

och ovriga handlingar:

» Program med programsamradsredogorelse
* llustrationsritning

* Grundkarta

» Fastighetsforteckning

« Samradsredogorelse
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FoOrutsattningar

Lage
Planomradet &r belaget vid Brunnsparken i Goteborgs stadskarna.

Areal och markagoférhallanden
Planomradet omfattar cirka 4 500 m2 och é&r i enskild &go.

Planforhallanden

Oversiktsplan /detaljerad 6versiktsplan

Oversiktsplanen for Goteborgs kommun 1999 anger nuvarande markanvandning som
blandad stadshebyggelse. Det finns inte nagon detaljerad eller fordjupad Gversiktsplan
for omradet.

Detaljplan

For 12:e kvarteret Harbérget séder om Sédra Hamngatan géller detaljplan E 3342 som
vann laga kraft 1972-10-23. Planen anger handelsandamal. Genomftrandetiden har gatt
ut.

Bebyggelsen i dstra delen av kvarteret har byggts ut i enlighet med denna plan. Pa fyra
tomter i kvarterets vastra del har den ursprungliga bebyggelsen behallits. En av dessa
fyra fastigheter — S6dra Hamngatan 47 — brandharjades 2005.

Program

Program for planomradet — som da aven omfattade Palacehuset norr om Sédra
Hamngatan - har godkants i byggnadsndmnden den 11 mars 2008.

Mark och vegetation
Marken ar plan och saknar vegetation.

Geotekniska forhallanden

Jordlagren i omradet utgors av lera med 20-30 m maktighet under fyllnadsmassor.
Dessa har ungefar 2 m djup, lokalt kan upptill 4 m fyllning finnas. Leran &r typisk for
Goteborgsforhallanden och kan betraktas som underkonsoliderad for de fyllnadsmassor
som finns i omradet. Det innebar att alla belastningar som paférs marken kommer att
orsaka sattningar. Marken i omradet &r relativt plan och belagen strax éver nivan +12.
Befintliga byggnader i och i direkt anslutning till planomradet &r, med undantag for
fastigheten 12:8, som endast har kallmur, grundlagda med palar och ev. rustbadd.
Palacehuset norr om planomradet har okand grundlaggning.

Pagaende sattningstakt for befintliga byggnader i omradet som inte ar stodpalade &ar 2-4
mm/ar.

Stabiliteten norr om planomradet ar i direkt anslutning till Hamnkanalen nagot lag enligt
riktlinjer i Skredkommissionens rapport 3:95. For aktuell plan &r sdkerheten
tillfredstéllande (>2-faldig) och planerad byggnation kommer inte att forsdmra
totalstabiliteten i omradet.
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Oversvamningsrisk

Enligt Goteborgs Vattenplan ska — om inte sarskilda skal foreligger — lagsta hojd pa
nybyggnader inte understiga nivan + 12,8 m éver kommunens nollplan.

Gatunivan i planomradet ar ca +12. Den befintliga byggnaden har bottenvaning i
gatunivan och dven kallarvaning. Sarskilda skal masta anses foreligga sa att den
nybyggnad som enligt planforslaget avses uppforas pa Sdra Hamngatan 47 kan ansluta
hojdmassigt till befintlig bebyggelse i omradet. Risken for 6versvamning maste dock
beaktas och tekniska atgarder vidtas for att sakerstalla ett skydd med god marginal. Se
”Oversvamningsskydd”, sid. 6.

Befintlig bebyggelse och kulturhistoria

Allmant

Planomrédet ingdr i den fasta fornlamningen GOT 216 enligt kulturminneslagen. Alla
fysiska andringar under mark ska foregas av forundersokning och anmaélan till
Lansstyrelsen.

En arkeologisk undersdkning har gjorts inom fastigheten S6dra Hamngatan 47.

Planomradet ingar i riksintresseomradet for 1600-talets Goteborg (stadskérnan) och i det
kulturhistoriska bevarandeprogrammet for Goteborg.

Soédra Hamngatan 47

Denna fastighet (Inom Vallgraven 12:2) har varit bebyggd med ett trevaningshus med
putsad nyrendssansfasad. Huset uppférdes 1887 av handelsman A Firstenberg som ett
bostadshus med butiker i bottenvaningen.

I september 2005 forstordes stora delar av fastigheten i en brand, och angreps darefter
av mogel. Det blev omgjligt att bevara ens dess fasad mot Sédra Hamngatan.
Rivningslov beviljades av byggnadsnamnden i augusti 2006 och huset revs under
sommaren 2007.

Sddra Hamngatan 45 / Fredsgatan 2

Fastigheten ar bebyggd med ett fyravanings kontors- och affarshus. Fasaden ar i gulrott
tegel med putsade detaljer. Byggnaden uppfordes 1887 i tre vaningar. En s.k.
mezzaninvaning pabyggdes 1908. Under 1980-talet har ombyggnader gjorts i husets
interior. Dessutom har garden 6verbyggts i en vaning.

Detta vélbevarade hérnhus ar ett viktigt inslag i kvarteren med nyare bebyggelse mot
Sodra Hamngatan.

Detaljplanens innebdrd och konsekvenser
Detaljplanen innebér att

e En nybyggnad uppfors pa Sédra Hamngatan 47

e Hornhuset S6dra Hamngatan/Fredsgatan ges bestdimmelser for bevarande av
fasaden mot gatan, men en Gverbyggnad av garden i tva vaningar tillats.

Bevarande, S6dra Hamngatan 45/ Fredsgatan 2

Detta hornhus ar en sarskilt vardefull byggnad enligt Plan- och bygglagen 3 kap. 128.
Byggnaden ges en planbestammelse (q;) som innebér att den inte far rivas.
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Vidare ges denna byggnad en planbestdammelse (qz) som innebér att befintliga fasader
och tak mot Sodra Hamngatan och Fredsgatan ska bevaras. Fasaddetaljer, som bursprak
pa hornet, frontoner ovanfor fonster etc, ska bevaras, liksom porten med omfattning mot
Sodra Hamngatan. Utgangspunkten ar att befintliga fonster, fasad- och takdetaljer etc.
ska bevaras sa langt det & majligt. Om byte blir nédvandigt av nagon del ska den bytas
ut mot utseendemassigt likvardig. Forandringar far dock goras i bottenvaningen i dvrigt
mot gatorna, liksom i fasaden mot garden och i byggnadens interiér. Garden far byggas
over med tva vaningar.

Hornhuset Sédra Hamngatan 45 / Fredsgatan 2 — fasaden mot S6dra Hamngatan

Nybyggnad, S6dra Hamngatan 47

Under sommaren 2007 gav fastighetsdgaren fyra arkitektkontor i parallella uppdrag att
komma in med forslag till gestaltning av en nybyggnad pa denna plats. Efter en
utvardering som genomfordes under hésten 2007, och dar stadsbyggnadskontoret
medverkade, valdes ett av de fyra forslagen ut for fortsatt bearbetning.

Foreliggande forslag &r en byggnad i fem vaningar med en indragen sjétte takvaning for
handel och kontor.

Sektion genom foreslagen byggnad. Ett hisstorn mot gatan har samma hojd som tornet
vid Brunnsparken, vilket syns i bakgrunden.

Stadsbyggnadskontorets beddmning &r: Den foreslagna byggnaden har ett modernt
formsprak. Fasaden mot Sédra Hamngatan ar slat med stora glasytor och avskiljande
betongelement och bildar en kontrast mot och konkurrerar inte med grannhusens
skulpturala ornamentik Byggnaden star stadigt pa marken och har en entré som ar
markerad och utgor en integrerad del av arkitekturen. Utformningen av byggnadens
ovre del &r intressant med tornet och hérnfonstret.
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Ur Wingardh arkitektkontors beskrivning: "Forslaget bygger pa en enkel geometri dar
omgivande fastigheters vanings- och takfotshojder har gett Sodra Hamngatan 47 dess
proportionering. Tva vertikalslitsar bryter fasadens skala. Den nedersta slitsen bildar en
tva vaningar hog entré till bade butiken och kontoren. Den Gversta slitsen bryter dversta
vaningens horisontalitet och ger ett takkupemotiv. Hisstoppen tillats bryta takfotslinjen
och bildar en pendang till S6dra Hamngatan 37 och dess tornmotiv”. Husets norrvénda
lage mojliggor en maximal glasning av fasaderna. Pa bjalklagskanterna monteras ett
dekorativt fasadelement av betong. Skyltning sker innanfor glasfasaden.”

Den norrvanda fasaden mot gatan &r alltsa helt uppglasad, men totalt har byggnadens
fasader uppglasade ytor pa endast ca 20 procent, vilket &r gynnsamt fran energi-
forbrukningssynpunkt.

Det dekorativa elementet ar tankt som en kavitet, ev. med nagon avvikande struktur
eller farg.

Fotomontage: Fran Sodra Hamngatan vy mot Gster, resp. fran Drottningtorget
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Fotomontage: Fran Gustav Adolfs Torg

Fotomontagen ovan visar hur stadsbilden paverkas. Pa langre avstand fran byggnaden
kommer den indragna sjatte takvaningen att synas i stadsbilden. Stadsbyggnadskontoret
bedomer dock att inverkan pa stadsbilden inte blir alltfor pafallande, och att den kan
accepteras.

Trafik
Omradet trafikmatas fran Sodra Hamngatan, som ocksa har sparvagstrafik.

Narmaste sparvagshallplats ligger vid Brunnsparken direkt vaster om planomradet.

Eventuellt kan viss parkering ordnas i kallarvaningen till nybyggnaden pa Sodra
Hamngatan 47. Enligt trafikkontoret krévs att minst 8 platser anvisas, antingen i
fastigheten eller genom langtidskontrakt (20-25 ar) i narheten av fastigheten.

Teknisk forsorjning

Ledningar for vatten, dagvatten och avlopp, el, tele, fjarrvarme samt fjarrkyla finns i
gatumarken. Enligt Goteborg Energi kan naturgas erbjudas.

Grundlaggning

Den nya byggnaden maste grundlaggas med stodpalar till fast botten av moran eller
berg. Vid grundlaggningen skall hansyn tas till befintliga byggnaders grundl&aggning
och vid utférandet far angransande byggnader och anlaggningar inte skadas. Det innebéar
att lerproppar ska dras fore palgrundlaggning och infor utférandet av schakt- och
grundlaggningsarbeten ska kontrollprogram uppréttas dar regelbundna matningar av
rorelser och vibrationer utfors. Kompletterande grundférstarkningar kan komma att
behdva utforas innan arbetena paborjas. Alla konstruktioner under befintlig
grundvattenniva ska utforas vattentata for att inte grundvattenytan ska paverkas i
omradet. En sadan paverkan leder till 6kad belastning pa leran med sattningar som foljd.
Kontrollprogram med avseende pa grundvatten ska ocksa tas fram under byggskedet.

Oversvamningsskydd

En planbestdammelse om att 6versvamningsskydd ska anordnas har inforts for
fastigheten vid Sodra Hamngatan 47 dar en nybyggnad foreslas uppforas. Skyddet kan
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anordnas genom att vid behov monteras flyttbara skyddsluckor framfor de utsatta
fasadpartierna. Skyddsluckorna bestar av moduler med vikten hogst 20-25 kg. Tétning
mot intrdngande vatten sker genom inspénning av modulernas gummimembran som
ansluts till vaggar och golv.

Konsekvensbeskrivning

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Stadsbyggnadskontoret har provat att planforslaget ar lampligt enligt 2:a kapitlet i Plan-
och bygglagen, samt gjort en avvagning enligt 3:e kapitlet Miljobalken. Vidare har
detaljplanen prévats mot kommunens éversiktsplan i enlighet med 5 8§ férordningen om
hushallning med mark och vattenomraden m.m.

Inom planomradet berors riksintressanta kulturvarden. Foreslagen utbyggnad forutsatts
dock kunna ske utan att skada dessa kulturvarden. Inga andra riksintressen finns inom
planomradet.

Kontoret bedomer att redovisad anvandning kan anses vara den fran allméan synpunkt
mest lampliga. Miljokvalitetsnormerna 6verskrids inte. Detaljplanen ar forenlig med
kommunens 6versiktsplan, OP99

Behovsbeddmning enligt miljobalken

Stadsbyggnadskontoret bedémer att detaljplanen inte innebar betydande paverkan pa
miljon enligt Plan- och bygglagen 5:18, och att en miljobedémning enligt Miljobalken
6:11 inte behdvs.

Behovsbeddmningen grundar sig pa att detaljplanen:

e Inte anger forutsattningar for kommande verksamheter eller atgarder som kraver
tillstand enligt forordningen om miljokonsekvensbeskrivningar

e Inte har betydelse for andra planers eller programs miljopaverkan

e Inte ger upphov till betydande miljépaverkan pa manniskors hélsa, vatten, luft,
klimatfaktorer, kulturarv m.m. En viss miljopaverkan pa kulturmiljon kan dock
vantas (se ovan).

Genomforandetid
Genomfdrandetiden utgar 5 ar efter det datum da planen vunnit laga kraft.

Birgitta Loof Louise Osterlin
Planchef Planarkitekt
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) Goteborgs Stad

Fastighetskontoret

Planhandling Exploateringsavdelningen

2009-03-31 Anna Ericsson

Rev: 2009-10-20/ Telefon: 031-368 10 66

FN Diarienummer: 0233/09 E-post: anna.ericsson@fastighet.goteborg.se

Plannummer: (Flla 5005)

Detaljplan for handel och kontor vid S6dra Hamngatan
inom stadsdelen Inom Vallgraven i Géteborg

Genomforandebeskrivning

Inledning

En genomférandebeskrivning ska redovisa de organisatoriska, fastighetsréttsliga,
tekniska och ekonomiska atgarder som behovs for att astadkomma ett samordnat och
andamalsenligt genomférande av detaljplanen.

Genomforandebeskrivningen har ingen rattsverkan. Detaljplanens bindande foreskrifter
framgar istéllet av plankartan och planbestammelserna. Genomforandebeskrivningen
fortydligar detaljplanens syfte ur genomférandesynpunkt.

Organisatoriska fragor

Tidsplan
For detaljplanen galler féljande tidsplan:

Samrad 3e kv. 2008
Utstallning 2a kv. 2009
Antagande 4e kv. 2009
Laga kraft la kv. 2010

Genomfdrandetid
Genomforandetiden ar 5 ar raknat fran det datum da planen vunnit laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsagaren en garanterad ratt att bygga i enlighet
med planen och detaljplanen far inte &ndras utan att synnerliga skal foreligger. Efter
genomfdrandetidens utgang fortsatter planen att gélla, men den kan da andras eller
upphévas utan att fastighetségaren har ratt till ersattning (fér exempelvis forlorad

byggrétt).
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Markagoforhallanden m.m.

Fastighetsagare och rattighetshavare framgar av den till detaljplanen hérande
fastighetsférteckningen.

Kommunen ager ingen mark inom planomradet. Fastigheterna Inom Vallgraven 12:1
och 12:2 ags av tva privata fastighetsagare.

Huvudmannaskap, allman plats

Ingen allman plats ingar i planomradet. Kommunen ar huvudman for allméan plats i
angransande detaljplaner.

Anlaggningar inom kvartersmark

Respektive fastighetsagare ansvarar for utbyggnad och framtida drift och underhall av
anlaggningar pa kvartersmark inom planomradet.

Avtal
Om parkering inte kan l6sas pa fastigheten Inom Vallgraven 12:2, ska ett hyresavtal

som langsiktigt (20-25 ar) sékrar parkering for fastigheten inom nagon narliggande
fastighet tecknas innan bygglov kan beviljas.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning
Ingen ny fastighetsbildning kravs for att genomfora detaljplanen.

Gemensamhetsanlaggningar
Inga nya gemensamhetsanlédggningar bildas.

Servitut och ledningsratt
Inga nya servitut eller ledningsratter bildas.
Tekniska fragor

Trafik
Tillfart till planomradet sker fran S6dra Hamngatan.

Gator
Detaljplanen medfor ingen ombyggnad eller nybyggnad av gator.

Gang- och cykelvagar
Detaljplanen medfér ingen ombyggnad eller nybyggnad av gang- och cykelvégar.
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Parkering

Parkeringsnormen innebér ett behov av atta parkeringsplatser till fastigheten Inom
Vallgraven 12:2. Parkering kan ordnas genom garage i den nya byggnaden eller genom
ett langsiktigt (20-25 ar) hyresavtal i annan parkeringsanlaggning. En lésning ska
redovisas vid bygglovstillfallet.

Kollektivtrafik
Buss- och sparvagnshallplats finns i Brunnsparken precis utanfor planomradet.

Vatten- och avlopp
Vatten- och avloppsledningar finns till planomradet.

Elledningar
Elledningar finns till planomradet.

Fjarrvarmeledningar
Fjarrvarmeledningar finns till planomradet.

Teleledningar
Teleledningar finns till planomradet.

Arkeologi

Planomradet ingdr i den fasta fornlamningen GOT 216. Alla fysiska andringar under
mark ska darfor provas av Lansstyrelsen. En arkeologisk undersékning har genomforts
inom fastigheten Inom Vallgraven 12:2.

Bevarande

Detaljplanen innebér att skyddsbestammelser och rivningsforbud infors for byggnaden
pa fastigheten Inom Vallgraven 12:1.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Planekonomi

Fastighetsnamnden beddms varken fa inkomster eller utgifter i och med genomférandet
av detta projekt.

Ersattning pa grund av skyddsbestammelser och rivningsforbud

For att sakerstalla ett langsiktigt bevarande av huset i hornet Fredsgatan/Sodra
Hamngatan (InomVallgraven 12:1) infors skyddsbestdammelser och rivningsforbud for
byggnaden inom fastigheten.

Bestdmmelser med syfte att sékerstélla bevarande av byggnader kan i vissa fall leda till
att fastighetsdgaren blir berattigad till ersattning. Detta galler i forsta hand
skyddsbestammelser och rivningsforbud. Avgdrande for fragan om fastighetsagaren har
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ratt till erséttning ar inte viken beteckning bestdmmelserna har i detaljplanen, utan om
bestammelserna fororsakar sadan skada som berattigar ersattning enligt plan- och
bygglagen (PBL).

Enligt PBL har fastighetségare rétt till ersattning om skyddsbestammelser medfor att
pagaende anvandning av fastigheten avsevart forsvaras. For rivningsforbud galler ratt
till ersattning om betydande skada uppkommer.

NAI Svefa har pa uppdrag av kommunen utrett de ersattningsrattsliga konsekvenserna
for fastigheten Inom Vallgraven 12:1 vid ett antagande av detaljplanen med foéreslagna
skyddsbestammelser och rivningsforbud. Ersattningsgill skada bedoms inte uppsta, da
kvalifikationsgransen for ratt till ersattning pa grund av skyddsbestammelser och
rivningsforbud inte uppnas. Eventuellt erséattningsansprak fran fastighetsagaren foreslas
hanteras av kommunfullmaktige.

Tidsfristen for fastighetsagare att vacka talan mot kommunen om erséattning for skada pa
grund av skyddsbestammelser eller rivningsforbud &r normalt tva ar fran den dag
detaljplanen vinner laga kraft.

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsagare

Respektive fastighetsagare star for samtliga atgarder och kostnader inom kvartersmark,
sasom kostnader for tekniska utredningar, anslutningsavgifter, byggnader mm.

Fastighetsagaren till Inom Vallgraven 12:1 forutsatts acceptera skyddsbestammelser och
rivningsforbud pa befintlig byggnad inom fastigheten utan att stalla ndgra
ersattningskrav pa kommunen med anledning av denna detaljplan.

Peter Junker Karin Frykberg Anna Ericsson
Avdelningschef Distriktschef Handlaggare
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o Goteborgs Stad
Stadsbyggnadskontoret

Samradsredogorelse Distrikt Soder, Plangruppen

Datum: 2009-03-31 Louise Osterlin
Diarienummer: 0312/09 (Flla 5005) Telefon: 031-368 16 46

E-post: fornamn.efternamn@sbk.goteborg.se

Detaljplan for handel och kontor vid S6dra Hamngatan
inom stadsdelen Inom Vallgraven i Goéteborg

Samradsredogorelse

Genomfdrande

Byggnadsnamnden beslét den 10 juni 2008 att genomfora samrad for
detaljplaneférslaget.

Samradshandlingen — bendamnd “Detaljplan for Palacehuset m.m.” - omfattade forutom
nuvarande planomrade aven del av S6dra Hamngatan (gata, allman plats) samt kvarteret
nr 14 Sockerbruket (Palacehuset). P.g.a att geotekniska undersokningar forvantas
paverka tidsplanen for planarbetet for denna del har det ursprungliga planomradet delats
i tva delar. Delarna saknar funktionellt samband. Denna samradsredogorelse beror vad
som ar relevant for de tva fastigheterna soder om Sédra Hamngatan.

Planforslaget har sants for yttrande enligt bifogad lista 6ver samradskrets, bilaga 1,
under tiden 13 augusti — 23 september 2008 . Forslaget har under samma tid varit
tillgangligt for granskning pa stadshyggnadskontoret och pa stadsdelsforvaltningen
Centrum.

Sammanfattning

Fastighetsndmnden, Goteborg Energi, Goteborg Vatten, Park- och naturndamnden,
Raddningstjansten Storgoteborg, Stadsdelsnamnden Centrum, Trafikndmnden
Lantmaterimyndigheten, Polismyndigheten, Scanova och Higab-gruppen har inga
erinringar mot foreslagen bebyggelsen séder om Sédra Hamngatan.

Kulturnamndens anser att den foreslagna nya byggnaden pa S6dra Hamngatan 47 till sin
volym och karaktar bor anpassas battre till den historiska miljon i omradet.

Kontoret har bedomt att byggnaden &r ett uttryck for var tids arkitektur i en miljé som
praglas av stor variation med bebyggelse fran manga olika tidsepoker.
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Agaren till fastigheten Inom Vallgraven 12:1 anser att fastigheten bor utga ur
planomradet. Kontoret bedémer dock att det inte finns skal att ta bort fastigheten. Enligt
en genomford ersattningsutredning uppstar ingen ersattningsgill skada pa grund av
detaljplanen.

Kopior av samtliga yttranden har éverlamnats till fastighetskontoret, fastighetségare och
berdrda konsulter for kdnnedom och ev. beaktande vid planens genomférande.

Inkomna synpunkter och
stadsbyggnadskontorets kommentarer

Inkomna synpunkter har sammanfattats nedan. Synpunkterna finns i sin helhet pa
stadsbyggnadskontoret.

Kommunala namnder och bolag m.fl.

1. Kulturndmnden anser att den foreslagna nya byggnaden pa Sodra Hamngatan 47 till
sin volym och karaktar bor anpassas battre till den historiska miljon i omradet. Om den
befintliga taklinjen inom omradet ska bibehallas bor den foreslagna nybyggnaden
minskas med en vaning.

Kommentar: Den historiska miljon bestar av byggnader fran manga olika tidsepoker och
med vitt atskilda arkitektoniska uttryck. Sammantaget bildar anda miljon en
sammangjuten helhet dar varje bit fogats in i kvartersstaden men anda behallit sin egen
tids karaktar. Den foreslagna byggnaden pa Sodra Hamngatan 47 ar ett uttryck for var
tids arkitektur. Byggnadens slata men &anda dekorativa fasad kommer att ge ett tillskott
till miljon utan att konkurrera med den befintliga bebyggelsens mer skulpturala
arkitektoniska detaljer. VVad géller taklinjen (takfotslinjen) i kvarteret menar
stadsbyggnadskontoret att en varierande héjd — givetvis inom rimliga grénser — ger en
mer levande stadsbild.

2. Miljonamnden ifragasatter den foreslagna glasfasaden pa den nya byggnaden pa
Sodra Hamngatan 47 eftersom det ger en hogre energiférbrukning an en konventionell
fasad.

Kommentar: Byggnaden pa Sédra Hamngatan 47 har sin féreslagna glasfasad vand mot
norr. Totalt sett ar endast 20 % av husets fasader uppglasade. Detta ar gynnsamt fran
energiforsorjningssynpunkt. Kopia av skrivelsen ar dversand till fastighetsagaren.

Statliga och regionala myndigheter m.fl.

3. Lansstyrelsen formedlar foljande synpunkter fran Statens geotekniska institut, SGI:
SGI anser det vara angelaget att ga vidare till en mer fordjupad utredningsniva pa
stabilitetsundersokningarna inom planomradet. SGI skriver vidare att planbeskrivningen
anger att den nya byggnaden pa fastigheten Inom Vallgraven 12:2 kan innebara att
narliggande byggnader kan komma att bli paverkade och fortsatter att: ”pa vilket satt
och vem som ansvarar for den omgivningspaverkan som detta innebér ska vara reglerat
i detaljplanen. Om detta innebér stora ingrepp for befintliga byggnader ifragasétter vi
markens lamplighet for nybyggnation. Det saknas geotekniska bestammelser. Utifran
det nu tillgdngliga geotekniska underlaget bedomer SGI att det krdvs bestammelser
avseende bl a belastningar, omgivningspaverkan m.m.”

Lansstyrelsens samradsyttrande, inkl. SGI:s yttrande, har bilagts, se bilaga 2
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Kommentar: Planbeskrivningen har kompletterats och fortydligats vad géller de
geotekniska forutsattningarna och grundlaggningskraven som galler for den obebyggda
fastigheten Inom Vallgraven 12:2.

Sakagare

Hufvudstaden AB (&gare till Inom Vallgraven 12:10 dster om S6dra Hamngatan 45)
skriver att den foreslagna nybyggnaden pa Sodra Hamngatan 45 kommer att bli ett
tillskott i kvarteret. Samtidigt noterar foretaget att féreslagna bjalklagshdjder inte
harmonierar med fastigheten at dster, vilket omojliggor framtida expansion for kunder i
denna fastighet in i nybyggnaden och vice versa.

Kommentar: Nybyggnadens fastighetsagare har bedomt att takhéjden i bottenvaningen
behover ha en hogre hojd for att ge mojlighet till bra forutsattningar att inreda butiker.

Newsec Asset Management AB (forvaltare av fastigheten Sodra Hamngatan 45, Inom
Vallgraven 12:1) framfor foljande synpunkter: Byggnaden pa Sédra Hamngatan 47 blir
for hog och kommer att stora ljusinslappet pa Sodra Hamngatan 45. Entrépartiet bor inte
lasas genom g-bestammelse eftersom det hindrar flexibiliteten att flytta entréfunktionen
i framtiden. Skyltmdjligheter 6nskas pa fasaden med ett skyltprogram som ingar i g-
bestammelserna.

Kommentar: Synpunkterna i detta yttrande har under hand ersatts av att ytterligare en
skrivelse inkommit i &rendet (se nedan). Newsec har dock meddelat att fastighetsagaren,
efter att ha haft 6verlaggningar med dgaren till S6dra Hamngatan 47, dar solstudier
redovisades, inte langre anser att byggnaden pa nr 47 kommer att bli for hég och stora
ljusinslappet pa nr 45.

Newsec Asset Management AB (forvaltare av fastigheten Sodra Hamngatan 45, Inom
Vallgraven 12:1) har insént en skrivelse fran fastighetens dgare, Alecta
Pensionsforsékringar. | denna skrivelse papekas att detaljplanen endast innebar
restriktioner och belastningar vad galler fastigheten Inom Vallgraven 12:1. Alecta
ifragasatter om detaljplanen ska innefatta denna fastighet, och anser att den bor utga ur
planomradet. Det saknas skal for Alecta att acceptera detaljplanen utan att fa skalig
ersattning for den vardeminskning som uppkommer p.g.a. detaljplanens rivningsférbud
och skyddsbestammelser.

Kommentar: NAI Svefa AB har i februari 2009 pa fastighetskontorets bestéllning
genomfort en ersattningsutredning for fastigheten Inom Vallgraven 12:1. | utredningen,
daterad 09-02-24, beddms att fastighetens varde fore antagande av detaljplanen uppgar
till 96 Mkr och efter antagande av detaljplanen till 94 Mkr. Detta motsvarar en
vardeminskning pa 2 procent. | utredningens slutbedémning ségs: "For rivningsforbud
géaller att ratt till erséttning foreligger om betydande skada uppkommer, vilket motsvarar
en vardeminskning pa ca 10-20 %. For skyddsbestammelser galler att ratt till ersattning
foreligger om pagaende markanvandning avsevart forsvaras, vilket motsvarar en
vardeminskning pa ca 5-10 %. | det har arendet bedéms vardeminskningen uppga till ca
2 %, vilket innebér att kvalifikationsgrénsen for ersattning ej uppkommer. Ett antagande
av foreslagen detaljplan bedoms saledes inte medféra att ersattningsgill skada uppstar.”
Stadsbyggnadskontoret konstaterar att resultatet av ersdttningsutredningen inte ger
anledning att ta bort fastigheten Inom Vallgraven 12:1 ur detaljplanen.

Andringar

Detaljplanen omfattade tidigare &ven Palacehuset och delar av S6dra Hamngatan.
Palacehuset avses inga i separat plan. Delningen av det ursprungliga planomradet har
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gjorts pa grund av de komplikationer som upptéckts efter genomford geoteknisk
utredning av omradet nara Stora Hamnkanalen. Ytterligare geotekniska utredningar
kravs for detta omrade.

Vad avser fastigheterna séder om S6dra Hamngatan har inga dndringar gjorts i
forslaget.

Birgitta Loof Louise Osterlin
Planchef Planarkitekt
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o Goteborgs Stad
Stadsbyggnadskontoret

Samradslista Distrikt Soéder, Plangruppen
2009-03-31 Louise Osterlin
Diarienummer: 0312/09 Telefon: 031-368 18 46
E-post: fornamn.efternamn@sbk.goteborg.se

Detaljplan for handel och kontor vid S6dra Hamngatan inom stadsdelen
Inom Vallgraven i Géteborg

Bilaga 1
0
X

har ej lamnat skriftliga synpunkter
har lamnat skriftliga synpunkter

Kommunala férvaltningar och bolag

Fastighetsndmnden

Goteborg Energi Fjarrvarme AB
Goteborg Energi Gasnat AB
Goteborg Energi GothNet AB
Goteborg Energi Nat AB
Goteborg Gatu AB
Kretsloppsndmnden
Kulturndmnden

Miljondamnden

N&mnden for Goteborg Vatten
Park- och naturndmnden
Raddningstjansten Storgéteborg
Stadsdelsndmnden Centrum
Trafiknd&mnden

X XX X X X X OOX X X X X

Statliga och regionala myndigheter och bolag

Business Region Goteborg AB
Lantmaterimyndigheten i Goteborg
Lansordningspolisen

Lansstyrelsen

Svensk Handel

Skanova Natplanering

Vasttrafik Goteborgsomradet AB

O X OX X X O

Sakagare
HIGAB (Inom Vallgraven 13:1) X
Hufvudstaden AB (Inom Vallgraven 12:10)

Alecta Pensionsforsékringar (Inom Vallgraven 12:1)

X X

Ovriga
Goteborgs Képmannaférbund
Handelsanstalldas Forbund

o o



Handikappforen. Samarbetsorgan
Centrum for Byggnadskultur i Véstra Sverige

o o
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Bilaga 2

SAMRADSYTTRANDE Diarienummer
2009-01-09 402-79468-2008

ok Dossienummer
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LANSSTYRELSEN
VASTRA GOTALANDS LAN
Samhillsbyggnadsenheten Stadsbyggnadskontoret
Elin Johansson Box 2554

Kulturgeograf i
031-60 55 86 403 17 Goteborg

elin.johansson @lansstyrelsen.se

Forslag till detaljplan for Palacehuset mm inom stadsdelen Vall-

graven i Goteborgs Stad, Vastra Goétalands lan
Handlingar daterade augusti 2008 f&ér samrad enligt 5 kap 20§ plan- och bygglagen (PBL)

Synpunkter pa sadant som kan aktualisera provning

Liénsstyrelsen bedomer med hénsyn till ingripandegrunderna i 12 kap 1§
PBL och nu kiinda forhédllanden att fragor som beror hilsa/sidkerhet maste
16sas pa ett tillfredsstillande sitt i enlighet med vad som anges nedan for att
ett antagande inte skall provas av Lénsstyrelsen ett antagande av en detalj-
plan enligt forslaget inte kommer att prévas.

Motiv for bedomningen

Linsstyrelsen befarar inte att riksintresse enligt miljobalken patagligt kom-
mer att skadas, att mellankommunal samordning blir oldmplig eller att mil-
jokvalitetsnormer enligt miljobalken inte iakttas. Ddremot maste vissa saker
klargoras for att Linsstyrelsen ska kunna siga att det som foreslas inte blir
oldmpligt med avseende pa hilsa eller sikerhet.

Geoteknik

Lansstyrelsen har inhdmtat synpunkter fran Statens Geotekniska Institut
(SIG) 2008-12-19. Da Lénsstyrelsen dela institutets uppfattning bifogas
yttrandet i sin helhet.

INKOM fooe )
Stadsbyggnads- Atgard
kontoret

Kannedom

i 2009 -01- 12
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Beredning

Infor Lansstyrelsens bedomning i drendet har berdrda statliga sektorsfore-
tradare beretts tillfdlle att limna synpunkter. Vad som angivits ovan géller
som statens samlade myndighetsuppfattning vid en avvigning mellan olika
framftrda synpunkter.

Bilaga for kéinnedom:
Kopia av yttrande till Lansstyrelsen fran SGI, daterat 2008-12-19

Kopia (utan bilaga) till:

SIG, Carina Hultén

Linsstyrelsen/

Sambhiillsbyggnadsenheten enligt expeditionslista
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Detaljplan fér Palacehuset m.m., Goteborg, samradshandling

Yttrande dver samradshandling
Statens geotekniska institut, SGI, har av Linsstyrelsen, Vistra Gotaland, inbjudits att lim-

na yttrande i rubricerat drende.

Underlag
- Detaljplan for Palacehuset m.m. Samridshandling daterad augusti 2008 innehallan-

de bl a planbeskrivning, genomftrandebeskrivning, illustrationskarta samt plankar-
ta med bestimmelser.

- Palacehuset mm, inom Vallgraven, Goteborg. Geoteknisk PM nr | Underlag for
detaljplan. Utférd av Norconsult, daterad 2008-12-05.

Synpunkter

Geotekniskt underlag

Den geotekniska utredningen #r baserad pa befintligt geotekniskt material och i flera avse-
enden pé antaganden bl a avseende nivder i hamnkanalen och grundlidggning. Med de for-
utsdttningar och den utredningsniva som anges uppfyller man inte de rekommenderade
sikerheter som anges i Skredkommissionens Rapport 3:95. [ enlighet med ett samradsméte
som hélls den 11 november 2008 ser SGI det som angeldget att gd vidare till en férdjupad
niva pd stabilitetsutredning med den omfattning som man rekommenderar i det Geoteknis-

ka PM:et.

Planunderlag
Planbeskrivningen #r inte uppdaterad med de uppgifter som beskrivs i det geotekniska

PM:et.

I kapitlet Geotekniska forhallanden ir det redovisat motstridiga uppgifter mot det scnare
daterade Geotekniska PM:et. For att marken ska vara limplig ska stabiliteten vara redovi-
sad och vid behov redovisas hur den kan gras tillfredsstillande fér planftrslaget.

Under kapitlet Grundliggning anges att grundliiggningen av den nya byggnaden, inom
Vallgraven 12:2, kan innebiira att niirliggande byggnader kan komma att bli péverkade. P4
vilket siitt och vem som ansvarar for den omgiviingspiverkan som detta innebir ska vara
reglerat i detaljplanen. Om detta innebiir stora ingrepp for befintliga byggnader ifrigasiitter
vi markens limplighet f6r nybyggnation. ’

Statens geotekniska institut Tel: 013-20 18 00 E-post:  sgi@swedgeo.se
Postadress: 58193 LINKOPING Fax: 01320 19 14 Postyiro: 18 30 64-3

Besoksadress:  Olaus Magnus viig 35 Internet: www.swedgeo.se Orgarr 2021 00-0712
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Det saknas geotekniska bestimmelser. Utifrén det nu tillgingliga geotekniska underlaget
beddmer SGI att det kriivs bestimmelser avseende bl a belastningar, omgivningspaverkan
mn.

Sammanfattningsvis finner SGI det nddviindigt att fordjupade studier av stabilitetsforhél-
Jandena utfors samt klarliggande av omgivningspéverkan av nyanliggande av byggnad
och att detta sikerstills med erforderliga planbestimmelser.

STATENS GEOTEKNISKA INSTITUT
Myndighetsfunktionen
Enligt uppdrag

:?,"’(zéw ;»/ﬁg/jaﬂ_

Carina Hultén

prmyndighetstunklioniremisser 1anstyrefser och kommunarvastra gotalands 1dngoteborgls,2-0812-0918 palacehuset samrdd, 081219.doc



RATTELSE Diarienummer Sida

2009-01-20 402-79468-2009 1(1)
Dossienummer
Gbg F2166
LANSSTYRELSEN
VASTRA GOTALANDS LAN
Samhillsbyggnadsenheten Stadsbyggnadskontoret
Elin Johansson Box 2554
Kyceopal 403 17 Géteborg

031-60 55 86
elin.johansson @lansstyrelsen.se

Réttelse av yttrande over forslag till detaljplan for Palacehuset
mm inom stadsdelen Vallgraven i Géteborgs Stad, Vastra Gota-

lands lan
Handlingar daterade augusti 2008 for samrad enligt 5 kap 20§ plan- och bygglagen (PBL)

Rittelse

I Lansstyrelsens yttrande fran 2009-01-09 star “Lénsstyrelsen bedomer med
hénsyn till ingripandegrunderna i 12 kap 1§ PBL och nu kénda férhéllanden
att frigor som berdr hilsa/sdkerhet méste losas pa ett tillfredsstéllande sitt i

enlighet med vad som anges nedan for att ett antagande inte skall provas av

Liénsstyrelsen ett antagande av en detaljplan enligt forslaget inte kommer att
provas.” Denna mening &r felskriven och dérfor svarbegriplig. Vad Linssty-
relsen vill sédga &r:

Linsstyrelsen bedomer med hénsyn till ingripandegrunderna i 12 kap
1§ PBL och nu kiinda forhallanden att fragor som beror hiilsa/siikerhet
maste losas pa ett tillfredsstillande siitt i enlighet med vad som anges
nedan for att ett antagande inte skall provas av Linsstyrelsen.
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Postadress: Bestksadress: Telefon/Fax: Webbadress: E-post:
403 40 GOTEBORG Ekelundsgatan 1 031-60 50 00 (vaxel) www.lansstyrelsen.se/vastragotaland samby.vastragotaland @lansstyrelsen.se

031-60 52 09 (fax)



o Goteborgs Stad
Stadsbyggnadskontoret

Utstallningsutlatande Louise Osterlin

Datum: 2009-10-20 Telefon: 031-368 18 46
Diarienummer: 0312/09 (Flla 5005) E-post: fornamn.efternamn@sbk.goteborg.se

Detaljplan for handel och kontor vid S6dra Hamngatan
inom stadsdelen Inom Vallgraven i Géteborg

Utstallningsutlatande

Genomfdrande

Byggnadsnamnden besl6t den 31 mars 2009 att lata stalla ut detaljplaneférslaget.
Detaljplaneforslaget har varit utstéllt for granskning pa stadsbyggnadskontoret och pa
stadsdelsforvaltningen Centrum under tiden 22 april — 19 maj 2009.

Planférslaget har under samma tid sénts till berérda namnder, styrelser och féreningar
enligt bifogade lista 6ver samradskrets (Bilaga 1).

Sammanfattning

Vad galler nybyggnaden pa fastigheten Inom Vallgraven 12:2 anser trafikkontoret att
cykelparkering bér anordnas inom fastigheten. Stadsbyggnadskontoret svarar att ev. kan
parkering ordnas inomhus for de anstéllda i byggnaden.

Agaren till fastigheten Inom Vallgraven 12:1 ifrdgasatter varfor fastigheten ingar i
detaljplanen och anser att ersattning ska utga for de restriktioner som foreslagna
bevarandebestdmmelser innebér. Stadsbyggnadskontoret svarar att genomford
fastighetsvardering har gjort bedomningen att ersattningsgill skada inte uppstar, och att
byggnadsnamnden har ett uppdrag att bevaka bevarandefragor i Goteborgs stadskérna
som ar av riksintresse for kulturminnesvarden.

Inkomna synpunkter och
stadsbyggnadskontorets kommentarer

Inkomna synpunkter har sammanfattats nedan. Synpunkterna finns i sin helhet pa
stadsbyggnadskontoret.
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Kommunala namnder och bolag m.fl.

1. Fastighetsnamnden tillstyrker planforslaget, men anfér synpunkter som géller
fastigheten Inom Vallgraven 12:1 (hérnhuset S6dra Hamngatan / Fredsgatan): Pa
uppdrag av kommunen har NAISvefa utrett de erséttningsréttsliga konsekvenserna for
fastigheten Inom Vallgraven 12:1 vad galler foreslagna skyddsbestammelser och
rivningsforbud. Ersattningsgill skada bedoms inte uppsta och fastighetsagaren forutsatts
darfor acceptera bestammelserna utan att stalla nagra krav pa ersattning.
Fastighetsndmnden delar NAISvefas beddmning att fastighetsdgaren inte har ratt till
sadan ersattning. Ett avtal som reglerar denna fraga avses darfor tecknas mellan
kommunen och fastighetsdagaren innan detaljplanen antas av byggnadsnamnden. Om en
sadan dverenskommelse inte kan traffas finns risk att fastighetsagaren staller krav pa
ersattning. Ansvar for eventuell sadan ersattning finns inte reglerat i
Byggnadsndmndens reglemente. Fastighetsndmnden anser darfor, att om ndmnda avtal
inte kan tecknas, ska detaljplanen antas av kommunfullméktige och att fullméktige aven
bor hantera eventuella erséttningsansprak.

Kommentar: Underhand har uppgifter framkommit fran fastighetskontoret som tyder pa
att nagot avtal sannolikt inte kommer att kunna traffas mellan fastighetsnamnden och
fastighetsagaren till Inom Vallgraven 12:1. Fastighetsagaren har havdat ratt till
ersattning, vilket dven framgar av dennes skrivelse i planarendet (se nedan).
Stadsbyggnadskontoret instammer i fastighetsnamndens asikt att detaljplanen darfor bor
ga vidare till kommunfullméktige fér beslut om antagande.

2. Goteborg Energi GothNet AB papekar att det finns befintliga optokablar i
planomradet.

Kommentar: Kopia av yttrandet med kartbilaga har 6versants till exploattren for
kannedom och beaktande.

3. Goteborg Vatten forordar en komplettering av plankartan med en bestdammelse om
att lagsta hojd pa fardigt golv ska vara minst 0,3 meter hogre an markytan vid
forbindelsepunkt.

Kommentar: Denna planbestdammelse finns redan inskriven.

4. Trafikkontoret anser att det inte ar lampligt att fastigheten har tillfart fran Sodra
Hamngatan bl.a. for att allmén trafik inte &r tillatet pa aktuell stracka i dagens lage.
Trafikkontoret bedomer ocksa att det inte ar lampligt att 6ppna det for allman trafik i
framtiden. Dessutom ar det redan idag trangt for de gaende pa sodra sidan av Sodra
Hamngatan. Vidare anser trafikkontoret att det kan vara motiverat att helt avsta fran att
anordna parkeringsplatser med tanke pa det centrala lage och det andamal byggnaden ar
planerad for. Daremot skall cykelparkering anordnas inom fastigheten, vilket inte
framgar av handlingen.

Kommentar: S6dra Hamngatan &r den enda mojliga gatuanslutningen for den fastighet
som foreslas fa en ny byggnad. Darvidlag ar férhallandena oférandrade, eftersom
fastigheten tidigare varit bebyggd med ett 1800-talshus. Vid bygglov har kontoret att
folja gallande parkeringsnormer. Om dessa emellertid skulle &ndras innan bygglov ges
far naturligtvis omprévning av antalet platser goras. Vad géller cykelparkering finns
vissa praktiska svarigheter att klara denna inom fastigheterna som ar bebyggda med
kontors- och affarsbyggnader till 100 procent. Ev. kan anstéllda som kommer med cykel
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ges mojlighet att flytta sina cyklar inomhus via nagon sidoentré. Trafikkontoret har inte
framfort dessa synpunkter under plansamradet. Kopior av trafikkontorets yttrande har
Oversants till fastighetsagaren for kdnnedom.

Statliga och regionala myndigheter

5. Léansstyrelsen beddmer att planen kan accepteras
Lansstyrelsens yttrande har bilagts, se bilaga 2.

Sakagare

6. Alecta pensionsforsakring agare till fastigheten Inom Vallgraven 12:1, dvs.
hérnhuset Sodra Hamngatan/Fredsgatan, anser att ganska omfattande restriktioner ar
paforda denna fastighet. Alecta ifragasatter varfor 12:1 ska innefattas i detaljplanen och
anser att ersattning ska utga for dessa restriktioner i anvandandet av fastigheten.

Kommentar: Varderingsforetaget NAISvefa genomforde en vardering av fastigheten i
februari 2009. NAISvefas bedomning &r att ersattningsgill skada inte uppstar som
resultat av foreslagna skyddsbestammelser och rivningsférbud. Stadsbyggnadskontoret
ar ocksa av samma mening. Vad som menas med “ganska omfattande restriktioner” kan
givetvis diskuteras. De foreslagna restriktionerna berér dock endast utseendet av
byggnadens gatufasader ovan entrévaningen, samt takets utseende. Férandringar i
material kan goras sa lange som utseendet ar detsamma. Vad som daremot inte kan
goras ar t.ex. att ta upp storre fonsterdppningar i fasaden, nagot som skulle férandra
byggnadens utseende radikalt och paverka den kulturhistoriska miljon negativt. Inga
restriktioner ar dock foreslagna for gardsfasaderna eller for byggnadens interior.

Vad galler frdgan om att hornhuset ingar i denna detaljplan vill stadsbyggnadskontoret
framhalla att det ar en viktig uppgift for byggnadsnamnden att varna om bevarande av
den kulturhistoriskt véardefulla bebyggelse som finns kvar i detta kvarter i Goteborgs
stadskarna, som i sin helhet &r ett objekt av riksintresse for kulturminnesvarden.

Revidering

Planférslaget har reviderats. Revideringen innebdr endast att den text i
genomforandebeskrivningen som berdr avtal med dgaren till hornhuset Sodra
Hamngatan / Fredsgatan har justerats. Berord fastighetsagare har informerats om
revideringen. Eftersom revideringen inte innebar nagon andring av forslaget erfordras
inte ndgon ny utstallning.

Birgitta Loof Louise Osterlin
Planchef Planarkitekt
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o Goteborgs Stad
Stadsbyggnadskontoret

Samradslista Louise Osterlin
2009-10-20 Telefon: 031-368 18 46
Diarienummer: 0312/09 E-post: fornamn.efternamn@sbk.goteborg.se

Detaljplan fér handel och kontor vid S6dra Hamngatan inom stadsdelen
Inom Vallgraven i Goteborg

Bilaga 1
0
X

har ej lamnat skriftliga synpunkter
har lamnat skriftliga synpunkter

Kommunala foérvaltningar och bolag

Fastighetsndmnden

Goteborg Energi Fjarrvarme AB
Goteborg Energi Gasnat AB
Goteborg Energi GothNet AB
Goteborg Energi Nat AB
Goteborg Gatu AB
Kretsloppsnamnden
Kulturndmnden

Miljonamnden

N&mnden for Goteborg Vatten
Park- och naturndmnden
Raddningstjansten Storgtteborg
Stadsdelsndmnden Centrum
Trafikndmnden

X X X X X X X OO X X X X X

Statliga och regionala myndigheter och bolag

Business Region Goteborg AB
Lantmaterimyndigheten i Goteborg
Lansordningspolisen

Lansstyrelsen

Svensk Handel

Skanova Nétplanering

Vasttrafik Goteborgsomradet AB

O X OX X X O

Sakagare
HIGAB (Inom Vallgraven 13:1) X
Hufvudstaden AB (Inom Vallgraven 12:10)

Alecta Pensionsforsékringar (Inom Vallgraven 12:1)

X X

Ovriga

Goteborgs Képmannaférbund
Handelsanstalldas Férbund
Handikappforen. Samarbetsorgan

o O o



Centrum for Byggnadskultur i Vastra Sverige 0

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret 2(2)



Bilaga 2

YTTRANDE Diarienummer Sida
2009-05-15 402-35681-2009 1(1)
Dossienummer
Gbg F 2278
LANSSTYRELSEN
VASTRA GOTALANDS LAN
Samhillsbyggnadsenheten Stadsbyggnadskontoret
Elin Johansson Box 2554
Kulturgeograf i
031-60 55 86 403 17 Goteborg
elin.johansson@lansstyrelsen.se
Yttrande over detaljplan fér handel och kontor vid Sédra hamn-
gatan inom stadsdelen Inom Vallgraven i Goteborgs Stad, Vést-
ra Gotalands ldn
Utstillningshandlingar daterade mars 2009 fér yttrande enligt 5 kap 23§ plan- och byggla-
gen (PBL)
Bedomning enligt 12 kap 1§ PBL
Linsstyrelsen bedomer med hdnsyn till ingripandegrunderna i 12 kap 1§
PBL och nu kiinda forhallanden att planen kan accepteras och dérfér inte
kommer att prévas av Linsstyrelsen om den antas.
Motiv for bedomningen
Linsstyrelsen befarar inte att riksintresse enligt miljobalken patagligt kom-
mer att skadas, att mellankommunal samordning blir oldmplig, att miljokva-
litetsnormer enligt miljobalken inte iakttas eller att det som féreslas blir
oldmpligt med avseende pé hilsa eller sidkerhet.
Beredning
Vad som angivits ovan giller som statens samlade myndighetsuppfattning.
- 72
7Y
i i
Elin Johansson
Kopia till:
Linsstyrelsen/
Samhiillsbyggnadsenheten enligt expeditionslista
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403 40 GOTEBORG Ekelundsgatan 1 (véxel) www.o.Ist.se sam-
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PLANBESTAMMELSER

Fdéljande galler inom omraden med
nedanstaende beteckningar. Dar
beteckning saknas géller bestammelsen
inom hela omradet. Endast angiven
anvandning och utformning ar tillaten.

1. ANVANDNING AV KVARTERSMARK

— Detaljhandel, kontor

2. UTFORMNING OCH UTFORANDE

Hogsta byggnadshéjd i meter|
dver kommunens nollplan

Hégsta totalhdjd | meter
Gver kommunens nollplan
i Angivna héjder dver
|: "':I kommunens nollplan, och
matt enl. sektion A-A och
takplan, far inte Gverskridas.
' Fasadmaterialet pa fasaddel
E f :l som Gverstiger +35,0 dver
kommunens nollplan ska vara
i oférgat glas.
For anslutning med sjélvfall till allmén av-

loppsledning ska lagsta hojd pa fardigt golv
vara 0,3 m ver markniva i forbindelsepunkt

Rivningsfarbud

s Byggnaden &r sarskilt kultur-
9,4 | historiskt vérdefull enligt PBL
3 kap 12§ och far j rivas.

Skyddsbestammelser

Hela omradet utgdr fast fornldmning
(Got 216) enligt kulturminneslagen. Atgarder
under mark provas av Lansstyrelsen.
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I: qz:l tak mot gata ovanfér botten-

vaningen ska bevaras som

anges i planbeskrivningen

sid 4.
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m dver kommunens nollplan.

6. ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

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