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Detaljplanearbetet ar indelat i flera skeden. Det ar framst i samradsskedet som
mojligheter att ldamna synpunkter finns. | granskningsskedet kan anmarkningar
framforas.

Nar detaljplanearbetet paborijas ar ofta beslut som berér planen redan fattade i
demokratisk ordning, sasom markanvandning i 6versiktsplanen och eventuellt mera
detaljerat i program.
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Information

Planbesked gavs 2012-11-27 och start for detaljplan infort i produktionsplan for ar
2014.

Detaljplanen ar upprattad med utdkat planférfarande.
Handlingarna (ej fastighetsforteckning) finns pa Goteborgs Stads hemsida:

www.qgoteborg.se/planochbyqggprojekt

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, 6vriga handlingar samt kartor i skala 1:1000
finns pa Stadsbyggnadskontoret, adress: Képmansgatan 20, 403 17 Géteborg.

Information om planforslaget lamnas av:
Lena Hasselgren, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 19 42

Emma Eliasson, Fastighetskontoret, tfn 031-368 10 70
Viktor Skoldstedt, Trafikkontoret, tfn 031-368 24 55
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Detaljplan for Utveckling inom Vallgraven 12 i Goteborg

Detaljplanen ar upprattad med uttkat planforfarande enligt PBL (2010:900, SFS 2014:900)

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar féljande handlingar:

Planhandlingar:

 Planbeskrivning (denna handling)
» Plankarta med bestammelser
» llustration, General Architecture 2018-04-27

Ovriga handlingar:

+ Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)
« Grundkarta

+ Samradsredogorelse

+ Utlatande

Utredningar:

Program Sydostra City, White, SBK, 2017-03-21 med samradsredogorelse
Antikvariskt underlag for programarbete sydostra City. Tyréns, SBK, 2016-06-16
Kulturhistorisk beskrivning Fredsg 4, Drottninggatan 50, Lindholm Restaurering, 2018-01-28
Kulturhistorisk beskrivning Drottninggatan 52, Lindholm Restaurering, 2018-01-28
Byggnadsteknisk utredning, Drottninggatan 50 och 52, Norconsult 2018-04-20
Stadsbild och kulturmiljé Norconsult 2018-04-27

Social konsekvensanalys & barnkonsekvensanalys, Norconsult 2018-04-27
Trafikutredning Ostra Larmgatan, Trafikkontoret 2018-04-27

Buller luftkvalitet och vindkomfort, Cowi 2018-04-27

PM Dagvattenutredning. Wikstrém AB m fl 2018-12-06

PM geoteknik, Golder Associates 2018-04-27

Geoteknik och grundlaggning PM, WSP 2012-05-28

Vibrations- och stomljudsutredning, Norconsult 2018-11-02

Mobilitets- och parkeringsutredning, Koucky & Partners 2018-12-13, rev 2019-01-15
Forekomst av klorerade 16sningsmedel, Golder 2018-12-17

Inventering av konst i fasad, Vallgraven 12:10, General Architecture, 2018-12-07
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| stadens arbete har ett antal 6vergripande styr och visionsdokument tagits fram som

utgjort underlag vid framtagandet av planférslaget. Som underlag for detaljplanen
finns &ven ett antal utredningar och handlingar som tagits fram specifikt for
detaljplanearbetet. Nedan redovisas en sammanstallning av de huvudsakliga

dokument som legat till grund for planforslaget.
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Sammanfattning

Planens syfte och forutséattningar

Planomradet utgors av ett kvarter i Goteborgs innerstad. Kvarterets sydvastra del ar
bebyggt med tre aldre byggnader uppforda 1802/1875, 1887 samt 1930. Stdrre delen
av kvarteret upptas av en byggnad uppford 1973-1975. Mot S6dra Hamngatan finns
en obebyggd tomt. Kvarteret innehaller idag framst lokaler for handel och kontor
samt ett mindre antal bostadslagenheter.

Detaljplanens dvergripande syfte &r att ge forutséttningar for att utveckla och stérka
en levande stadsmiljo i centrala Goteborg genom att tillfora moderna, flexibla och
funktionella kontors- och verksamhetslokaler. Detaljplanen syftar &ven till att tillfora
kvarteret varden som bidrar till att utveckla stadsrum, strak och platser samt en
utveckling av byggnadernas bottenvaningar som starker upplevelsen i 6gonhdjd och
okar tryggheten pa omgivande gator. Utvecklingen av kvarteret bidrar som helhet till
en attraktivare stadskarna och tillfor varden som stéarker och utvecklar karnan for bade
staden och regionen utifran stadens évergripande styr- och visionsdokument.
Planférslaget foljer Program Syddéstra citys vagledande kriterier for
stadsbyggnadskvaliteter och kulturmiljo.

Forutsattningarna for att utveckla kvarteret har studerats genom parallella uppdrag,
anordnat av Hufvudstaden, med fem inbjudna arkitektkontor. Studierna har bidragit
till att identifiera varden och kvaliteter viktiga for stadsbild och kulturmiljé.

Som underlag for detaljplanen har ett forslag till utformning av kvarteret tagits fram
och redovisas i handlingen ”Illustration”. Detaljplanen syftar till att ge mojlighet till
att kvarteret utformas och gestaltas med det forhallningssatt och de intentioner som
illustrationen ger uttryck for. Planens syfte med utformning och gestaltning redovisas
utforligare i avsnittet “Riktlinjer for utformning” sidan 35-55.

Detaljplaneforslaget méjliggor nya byggnadsvolymer, tak och fasader gestaltade med
sarskild hansyn till stadshild och kulturmiljo. Befintlig byggnad fran 1975 far
moéjlighet att byggas pa med ytterligare vaningar dar hornen mot Ostra Larmgatan
utformas som indragna takvaningar. Gatubyggnad fran 1802/1875 mot
Drottninggatan 52 bevaras medan gardsbyggnaderna foreslas rivas. Den historiska
gardsmiljon vid Drottninggatan 52 aterskapas och tillgangliggérs som del av en ny
genomgaende passage med tva atriumgardar. Byggnad fran 1930-talet vid Fredsgatan/
Drottninggatan 50 rivs och ersatts med ny byggnad av sérskilt hog arkitektonisk
kvalité, anpassad till kontorsstruktur. Ny byggnad far héjden fem vaningar mot
angransande gator. Harutéver medges tva indragna takvaningar. Ny byggnad uppfors
pa den obebyggda tomten. Saval nya byggnader samt pabyggnader ska utforas med
hog arkitektonisk kvalitet och en volymhantering som balanserar och sammanvéger
stadsbild och kulturmiljévarden.

Detaljplanen syftar dven till att varna stadsbilden och att skydda delar av kvarterets
kulturhistoriskt vardefulla byggnader. Rivningsforbud i kombination med
skyddsbestammelser infors for tva av kvarterets aldre byggnader samt
varsamhetshestammelser for byggnaden fran 1975. Utformningsbestammelser infors
for nya byggnader samt pabyggnader som reglerar en lamplig utformning med hansyn
till saval stadsbild som kulturmiljovarden.
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Malsattningen ar att mojliggora utveckling av kvarteret som tillfor staden véarden som
starker och utvecklar karnan och attraktionskraften for bade staden och regionen.
Detta gors genom att kvarterets centrala lage med mycket god tillgang till
kollektivtrafik forstarks med ytterligare kontors- och verksamhetslokaler. Ostra
Larmgatans funktion som ett genomgaende strak starks och gors mera attraktivt for
fotgangare och cyklister. Ombyggnad av befintliga fasader med borttagande av
arkaderna bidrar till en mer attraktiv och tillganglig gatumiljo.

Planen tas fram enligt PBL (2010:900).

Planens inneb6rd och genomférande

Utvecklingen av kvarteret som helhet syftar till att tillfora staden véarden som stérker
och utvecklar karnan och attraktionskraften for bade staden och regionen. Gatumiljon
tillfors vistelsekvaliteter genom vélutformade fasader i bottenvaningarnas 6gonhdjd
och genom for stadsmiljon attraktiva verksamheter. Detaljplanen ger mojlighet till att
utveckla kvarteret och komplettera detta med fler moderna lokaler for handel och
kontor. Nya byggnadsvolymer, tak och fasader gestaltas med sarskild hansyn till
stadsbild och kulturmiljo.
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Principfigur: Foreslagna foréandringar

Befintlig byggnad i kvarterets 6stra del byggs om och byggs pa med fler vaningar. Ny
byggnad uppférs inom en obebyggd tomt. Byggnaden fran 1930-talet vid
Fredsgatan/Drottninggatan rivs och ersatts med en ny byggnad anpassad fér handel
och kontorsandamal samt som utformas med sarskilt hog arkitektonisk kvalité.
Gatubyggnaderna vid Fredsgatan 2 respektive Drottninggatan 52 bevaras medan
gardsbebyggelsen vid de bada adresserna rivs och ersétts med nya byggnader. De
historiska gardsmiljoerna vid Drottninggatan 52 respektive Fredsgatan 2 aterskapas
och tillgangliggdrs som en del av en ny genomgaende passage med tva atriumgardar.
Foreslagen utformning innebér att byggnadshojden ¢kas fran 4-5 vaningar till 7-8
vaningar.
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For tva av kvarterets kulturhistoriskt vardefulla byggnader har rivningsforbud och
skyddsbestammelser inforts. Byggnaderna regleras &ven med
utformningsbestammelser. Fasaderna pa byggnaden fran 1975 ges i samband med
pabyggnad av ytterligare vaningar mojlighet att bearbetas med utgangspunkt fran de
gestaltningsprinciper som ligger till grund for nuvarande utformning.

Overvaganden och konsekvenser

Kvarteret ar belaget inom ett omrade innanfor vallgraven dar det har bedomts vara
mojligt med forandringar genom om- och pabyggnader samt bebyggelsetillskott.
Planforslaget innebar att stadshilden paverkas genom att kvarterets byggnadshojder
Okar. Det nya forslaget ar dock vél anpassat till den befintliga arkitekturen trots
volymakningar, vilket ar positivt fran stadsbildssynpunkt. Nya kvaliteter uppstar
fradmst i gatumiljoerna i form av 6kad interaktivitet mellan byggnader och gata.

Artikulerade 6ppna, aktiva bottenvaningar kan bade tillskapa fler vistelsekvalitéer for
ett upplevelserikt gaturum i innerstadens finmaskiga gatulandskap och &ven starka
kvarteret och Ostra Larmgatan som ett gent tvarstrak och besoksmal med visuella
samband mellan straken samt skapa stadsliv dver dygnet. Gestaltade livsmiljoer och
offentliga rum i kvarteret och dess narhet ska bidra till att starka upplevelsen av
tillganglighet och trygghet.

Effekterna av planforslaget for de enskilda byggnaderna inom kvarteret kommer att
medfdéra sma till mattliga konsekvenser for riksintresset for kulturmiljévarden. Den
okade byggnadshojden ger konsekvenser pa tva delar inom riksintresset for
kulturmiljovard. Dels forandras stadsiluetten ut mot Stora Hamnkanalen samtidigt
som den paverkar karaktaren och gatumiljéerna vid de “trdnga bakgatorna”
Fredsgatan, Ostra Larmgatan och Drottninggatan. Detta kan medféra att
avlasbarheten i det historiska stadslandskapet minskar till viss del. Detta bedéms
medfdra mattliga negativa konsekvenser for riksintresset kulturmiljo.

Fastighetsdgarens avsikt ar att kvarteret inte ska innehalla bostader. Med héansyn till
att det finns ett underskott pa centralt belagna bostader ger detaljplanen dock
mojlighet till att dven inrymma bostader i del av kvarteret under forutsattning att
lagenheterna kan placeras och utformas med hansyn till trafikbuller och stérningar
fran verksamhetsbuller. Mojligheten att inrymma bostader ar inte tvingande.
Fastighetsagaren har forvérvat en nérliggande fastighet som avses omvandlas till
bostader, och darmed tillfors stadsdelen en stérre andel bostader.

Genom en valstuderad arkitektur och god gestaltning av kvarterets byggnader bedéms
forslaget tillfora staden nya kvalitéer. Nya moderna och funktionella kontors- och
verksamhetslokaler bidrar till att utveckla och stérka en levande stadsmiljo i centrala
Goteborg. Forslagna forandringar medfor viss negativ inverkan pa kulturvarden.
Sammantaget beddms dock de vérden forslaget tillfor staden vél balansera och
uppvéga detta.
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Overensstammelse/Avvagningar strategiska dokument

Oversiktsplan

Oversiktsplanen har som malsattning att varna och utveckla stadskarnans identitet
som unik milj6 i regionen. Detta sker bland annat genom att foradla och utveckla en
levande stadsmiljo sa att Goteborgs roll som regionkarna kan starkas. Centrala
Goteborg ska kunna utvecklas och starkas som en plats for handel, arbete, boende och
forstroelse. Genom att ge goda forutsattningar for evenemang, utbildning, kultur och
turism ska ett levande centrum bibehallas och utvecklas. Detaljplanen bidrar till att
stérka dessa forutsattningar genom att fler moderna kontors- och verksamhetslokaler
kan tillskapas inom kvarteret.

Oversiktsplanen anger att hansyn ska tas till den befintliga bebyggelsens karaktar och
kulturhistoriska innehall vid forandringar. | omraden av riksintresse for
kulturmiljovarden ska sérskild hansyn tas sa att vardena inte skadas eller att
bebyggelsemiljéerna forvanskas.

Befintlig bebyggelse inom syddstra delen av city har en relativt val ssmmanhallen
volymuppbyggnad dar byggnadshajden i allmanhet varierar mellan 3-5 vaningar. Mot
Sédra Hamngatan och Hamnkanalen ar stadssiluetten uppbruten med varierande
byggnadshdjder. Planforslaget med bebyggelsen i upp till atta vaningar har en
karaktar som paverkar och forandrar stadsbild och kulturvarden men som samtidigt
inordnar sig val i stadsbilden. Forandringen bedéms darmed folja oversiktsplanens
rekommendationer och riskerar inte att dessa varden forvanskas.

Stadssiluett mot Sodra Hamngatan efter foreslagen utbyggnad

Strategier for Goteborgs utveckling

Staden har tagit fram ett antal strategier for att utveckla Goteborg till en levande, att-
raktiv och hallbar stad som erbjuder ett varierat innehall och rikt stadsliv.
Strategiernas gemensamma tidshorisont ar ar 2035. D& beraknas Goteborg ha 150 000
fler boende och 80 000 fler arbetstillféallen och vara ké&rnan i en arbetsmarknadsregion
med 1 750 000 invanare. Oversiktsplanen som antogs ar 2009 ar det dvergripande
styrdokumentet for stadens markanvandning och &r den gemensamma
utgangspunkten.

Strategi for utbyggnadsplanering, godkand i byggnadsndmnden 2014. Strategin visar
platser med sarskilt goda forutséttningar for en hallbar stadsutveckling, dar fler
invanare har narhet till samhéllsservice sdsom exempelvis mataffar, skola och
kollektivtrafik. Detta ska mojliggtras genom att fortatning av den byggda staden.

Trafikstrategi for en néra storstad, antagen i trafiknamnden 2014, visar pa hur
trafiksystemet behdver utvecklas i takt med att fler bor, arbetar, handlar, studerar och
mots i staden. Det ska vara latt att ta sig fram i Goteborg, stadsmiljoerna ska upplevas
attraktiva samt bidra till ett rikt stadsliv och Goteborg ska vara vérldsledande i
effektiv och klimatsmart godshantering.
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Gronstrategin for en tat och gron stad, antagen i park- och naturndmnden 2014, visar
pa hur Goteborg kan forbli samt utvecklas till en stad med stora grona kvaliteter, ur
saval ett socialt som ekologiskt perspektiv, samtidigt som staden byggs tatare. Den
visar vilka kvaliteter som ska finnas i det framtida tata grona Goteborg och hur vi ska
arbeta for att na dessa.

Vision Alvstaden, antagen av kommunfullmaktige 2012, anger nya
stadsutvecklingsincitament, pa vilket satt och med vilka kvaliteter de centrala
utvecklingsomradena i Géteborg ska vaxa fram med tydlig malsattning att kraftsamla
fram till 2021. Alvstaden ska vara 6ppen for vérlden, inkluderande, grén och
dynamisk. Den ska utformas sa att den helar staden, moter vattnet och starker den
regionala kérnan. De befintliga kvalitéer och den identitet som finns i Goteborg ska
vardas och nyttjas genom att balansera det nya med det gamla, det tata mot det glesa.
Kérnan ska starkas med ytterligare 45 000 boende och 60 000 arbetsplatser till 2030.

Den historiska stadskarnan gransar till de omraden som berdrs av Vision Alvstaden,
det centrala Goteborg utmed dlven. Aktuellt planomrade inom Vallgraven ska darfor
mota upp och forhalla sig till denna stadsutveckling genom att foradla och
vidareutveckla innerstadens bebyggelse, strak och platser med utgangspunkt ur
befintliga kvalitéer som stérker stadskarnans identitet och integrerar den &n mer med
ovrigt city till en levande blandad stadsdel.

Goteborgsregionens strukturbild, beslutad 2008 av GR:s forbundsstyrelse, ligger till
grund for arbetet att utveckla en langsiktigt hallbar struktur i géteborgsregionen.
Ké&rnan utgdrs av den centrala delen av Goteborg med rollen som motesplats med sitt
utbud av bostéader, arbetsplatser, utbildning, kultur, néje och service. Dess kvalitéer
behodver bevaras och utvecklas for att starka hela regionen.

GR Goteborgsregionens mal och strategier med fokus hallbar regional struktur,
beslutad 2008 av GR:s forbundsstyrelse, anger hur Goteborgsregionen pa ett hallbart
satt kan utvecklas till en stark och tydlig tillvéxtregion i Europa, en region som &r
attraktiv att leva och verka i samt beséka. Utvecklingen skapas av manga aktorer i
samverkan for en attraktiv och lattillganglig karna som utgdrs av de centrala delarna
av Goteborg.

Overgripande Handelsutredning for Géteborgs Stad, mars 2016. Utredningen visar
stadens framtida behov av nya ytor for handel och konsumtion ur ett
stadsutvecklingsperspektiv och marknadsperspektiv. Under 2017 pagar aven ett
arbete med fokus pa innerstadens handelsetableringar med malbild for mojliga
handelsstrak inom den centrala innerstaden samt hur stadskérnan kan skapa
forutsattningar for en diversifierad handel.

Kontorsutredning, efterfragan pa kontorsmarknaden i Géteborg, januari 2015.
Utredningen anger att det idag finns en lag vakansgrad for kontor inom den centrala
innerstaden. | takt med utbyggnaden av Alvstadens stadsutvecklingsprojekt ses dock
behovet pa langre sikt tillgodoses.

Program for syddstra city

Stadsbyggnadskontoret har tagit fram Program for Syddstra city inom vallgraven
(samradshandling april 2016). Programomrédet avgréansas av Ostra Hamngatan, Sodra
Hamngatan och vallgraven. Programmet redovisar strategier for hur bebyggelsen i
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stadsdelen kan utvecklas samt hur omradets stadskvalitéer kan starkas och utvecklas i
forhallande till dess kulturvarden.

Planférslaget foljer programmets riktlinjer avseende:

- Levande och blandad stadsmiljo med aktiva bottenvaningar

- Stérkning av regionkédrnan med uttkade lokaler for handel och kontor

- Viss historisk lasbarhet av byggnader, tidsvariation i vissa delar av fasaden
mot Drottninggatan och Sédra Hamngatan

- Sammanhallen mansklig skala i den historiska stadskarnan

- Uppbruten skala och utveckla bebyggelsens vertikalitet

- Kulturhistoriska aspekter definierade i riksintresset och antikvariskt underlag

- Fornyelse av del av Ostra Larmgatan och befintliga arkader byggs igen

Planforslaget avviker fran féljande riktlinjer i programmet:
- Komplettera med bostader

Detaljplanen medger att bostader uppfors, daremot avser inte fastighetségaren uppféra
bostader inom kvarteret. Fastighetsagaren har inkopt en fastighet vid Stora Nygatan i
avsikt att omvandlas till bostader, vilket tillfor stadsdelen en storre andel bostader.

Som underlag for programmet ingér rapporten “Kulturvérden som resurs i
stadsutveckling”. Rapporten rekommenderar planeringsprinciper for utveckling av
omradet. Planforslaget avviker fran foljande principer:

- Princip 1: Respektera den historiska stadskarnans volymuppbyggnad.
Underordna nya tillagg till byggnadshojder hos 1700- och 1800-
talsbebyggelsen.

- Princip 6: ...Virna det smaskaliga i byggnadshdjd och fastighetsindelning.

Stadslivsanalys

Generella rekommendationer finns utformade for att starka stadslivet i centrala
Goteborg och kan ses som ett stod till stadsbyggnadsprocessen. Dessa grundar sig pa
Goteborgs 6versiktsplan, Barnkonsekvensanalys och Social konsekvensanalys
Goteborgs parkprogram samt budgetférslag.

Detaljplanen bidrar till att foljande rekommendationer stérks:

Bejaka en variation av tillgangliga och mindre tillgangliga gaturum

Bygg blandat, tatt och gront

Utveckla vardetata platser for alla och gemensamma platser for grannskapet
Mojliggor lokaler i gatuplan dér lagespotentialen finns.

Stadsbyggnadskvalitéer i Géteborg

Inriktningsdokument som formulerar riktlinjer for stadens utformning utifran ett antal
teman. Detaljplanen bidrar till att féljande riktlinjer starks:

e Goteborgs stadsmiljo och arkitektur ska ge goda forutsattningar for saval
privata som offentliga verksamheters utveckling.

e Stadsplaneringen ska underlatta for nérings- och foreningsliv att verka i alla
stadsdelar.

e Stadsplaneringen ska starka den konstnérliga dimensionen i rumsskapandet
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e Torg, platser, strak och parker ska vara tillgangliga och valkomnande, éppna
och taliga.

e Tavara pa de historiska sparen fran stadens olika epoker.

e Stadsplanera utifran speciella karaktarer i Goteborgs olika stadsdelar

Planens syfte och forutséattningar

Syfte

Byggnadsndmnden har givit stadsbyggnadskontoret i uppdrag att ta fram en detaljplan
for utveckling av kvarteret inom Vallgraven 12 med kontor, handel och verksamheter.
Idag rader det en stor brist pa moderna kontorslokaler i centrala lagen. Detaljplanen
provar forutsattningarna att tillfora ytterligare kontorslokaler samt lokaler for
verksamheter som bor vara beldgna centralt genom fortétning inom den historiska
innerstaden.

Detaljplanen syftar till att mojliggdra en stadsutveckling av kvarteret i syfte att
utveckla och starka stadskarnan och stadsdelen som helhet med en tat och
identitetsskapande bebyggelse. Malsattningen &r att kvarteret ska bidra till en mer
levande stadsmiljo i centrala Goteborg dar bebyggelsen kan starka stadsdelens
karaktar och tillfora an ytterligare stadskvalitéer. Detta gors genom att kvarterets
centrala lage med mycket god tillgang till kollektivtrafik forstarks med ytterligare
kontors- och verksamhetslokaler. Detaljplanen syftar aven till att tillféra kvarteret
varden som bidrar till att utveckla stadsrum, strak och platser. Genom en utveckling
av byggnadernas bottenvaningar ges forutsattningar for att starka upplevelsen av
staden i 6gonhojd och dka tryggheten pa omgivande gator.

Detaljplanen mojliggor en fortatning av kvarteret genom att befintlig byggnad fran
1975 ges mojlighet att byggas pa med ytterligare vaningar och att en ny byggnad
uppfors pa en obebyggt tomt. For att ge maojlighet att tillfora kvarteret ytterligare fler
moderna och funktionella kontors- och verksamhetslokaler medger detaljplanen
rivning av gardsbebyggelsen vid Drottninggatan 52 och Fredsgatan 2 samt hérnhuset
mot Drottninggatan 50. Savél nya byggnader samt pabyggnader ska utféras med hog
arkitektonisk kvalitet och en volymhantering som balanserar och sammanvager
stadsbild och kulturmiljévérde.

Kvarteret ar belaget inom ett omrade av riksintresse for kulturmiljovarden.
Byggnaderna i kvarteret representerar tre stadsbyggnadsepoker; den tidiga 1800-
talsbebyggelsen, den smaskaliga stadsfornyelsen under 1800-talets slut och 1900-
talets borjan samt senmodernismens storskaliga stadsfornyelser. Samtliga byggnader
har hdga kulturhistoriska varden och omfattas av generellt forvanskningsférbud.

Detaljplanen syftar till att ge mojlighet till att utveckla kvarteret inom ramen for
riksintresset och omradets kulturhistoriska varden samt att foreslagna forandringar
ska tillfora varden i stadsbilden. Vid en helhetsheddmning har olika, delvis
motstaende intressen sammanvagts. Kvarterets kulturhistoriska vérden skyddas
genom att rivningsforbud i kombination med skyddsbestammelser infors for tva av
kvarterets aldre byggnader samt varsamhetsbestammelser for byggnaden fran 1975.
Utformningsbestammelser infors for nya byggnader samt pabyggnader som reglerar
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en lamplig utformning med hansyn till saval stadshild som kulturmiljévarden.
Stadsmiljon tillfors varden genom att gardsmiljén innanfér Drottninggatan kan
tillgdngliggoras och att en passage genom kvarteret moéjliggors.

Planforslaget bidrar till att forverkliga den regionala naringslivsstrategin genom att
skapa plats for nya kontorsarbetsplatser, samtidigt varnas den historiska stadsvéaven
for en langsiktig utveckling av den historiska stadskarnan genom att befintlig
gatustruktur bibehalls. For att varna stadens 6ppenhet och motverka segregation i den
centrala innerstaden ges utrymme for socialt blandade verksamheter och handel inom
kvarteret. Kulturellt utbud kan frdmjas och foradlas till en attraktiv stadsmiljo for
kvarteret. Kulturella icke-kommersiella arenor, moétesplatser, ar viktiga bérare for att
skapa och bidra till kontinuitet, tillgdnglighet, spontanitet och varna ett budskap om
dppenhet och inkluderade mangfald i det demokratiska stadsrummet.

Lage, areal och markagoforhallanden

=\ 2 g

T S -

Planomradets lage i Goteborgs innerstad.

Planomradet &r belaget i Goteborgs centrum och gransar i norr till Brunnsparken.
Planomradet omfattar cirka 0,7 hektar. Kvarteret inom Vallgraven 12 &gs i sin helhet
av Hufvudstaden. Fastighetsagare och rattighetshavare framgar av
fastighetsforteckningen.
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Planforhallanden

Oversiktsplan

Oversiktsplanen for Goteborgs kommun anger att centrala Géteborg ska kunna
utvecklas och stérkas som en plats for handel, arbete, boende och forstroelse. Genom
att ge goda forutsattningar for evenemang, utbildning, kultur och turism ska ett
levande centrum bibehallas och utvecklas.

e Innerstaden ska karaktariseras av en hog tathet och ett blandat innehall.

e Funktioner sasom t ex evenemang, utbildning, kultur och bostader ska rymmas
i innerstaden.

e Bostadsinnehallet bér oka.

o Kollektivtrafik, gaende och cyklande ska prioriteras.

e De kulturhistoriska vardena ska vérnas och hansyn till dessa ska tas vid
nybyggnation.

e Utformningen av ny arkitektur ska avvégas mot karaktéren i den traditionella
bebyggelsen.

Innerstaden ligger inom omrade som redovisas som bebyggelseomrade med grén- och
rekreationsytor. Betraffande kulturmiljoer anges att hdnsyn ska tas till den befintliga
bebyggelsens karaktar och kulturhistoriska innehall vid forandringar. | omraden av
riksintresse for kulturmiljévarden ska sarskild hansyn tas sa att vardena inte skadas
eller bebyggelsemiljoerna forvanskas.

Oversiktsplanen anger for stadsdelen centrum tre huvuduppgifter:

e Foradla och utveckla levande stadsmiljoer sa att Goteborgs roll som
regionkarna kan starkas. Inom city férandras och byts verksamheter
kontinuerligt ut vilket paverkar stadslivet och stéller hoga krav pa flexibilitet
saval bebyggelse som stadsstruktur. En viktig uppgift kommer att vara att
varna och utveckla stadsk&rnans identitet som unik miljo i regionen.

e Utveckla en levande och mangsidig stadsmiljo, dar manniskor ocksa bor i
mittpunkten av Det Stora Goteborg.

e Gavarsamt fram med alla de historiska spar vi ser i bebyggelsen, som bidrar
till att forma det genuint goteborgska.

Detaljplaner

For huvuddelen av kvarteret inom Vallgraven 12 géller stadsplan for 12 Kv Harbérget
mm (Ell 3342). Planen anger handelsandamal och reglerar byggnadshojden till max
30 respektive 32 meter. Genomforandetiden har gatt ut. Till detaljplanen hor en
andring (Fllac 5207) som upphaver bestimmelse om krav pa arkad utmed
Drottninggatan. Genomfdrandetiden for andringen gar ut 2018-10-09.

Inom nordvéstra delen av kvarteret galler detaljplan for Handel och kontor vid Sodra
Hamngatan (Fllac 5005). Planen anger detaljhandel och kontor. Hérnbyggnaden
s0dra Hamngatan/Fredsgatan &r belagd med rivningsférbud och med en
bevarandebestammelse for exterioren. Genomforandetiden har gatt ut.
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Drottninggatan, Ostra Larmgatan samt del av kvarteret 1 Slusskvarnen omfattas av
foljande detaljplaner. Genomfdérandetiden har gatt ut.

e Drottninggatan: 9 kv Perukmakaren mm, Ell 3054
e Plan till Goteborgs stads utvidgning, stadsplan fran 1864, 1480-11-F121

o Forslag till &ndring av gatuhojder for del av stadsdelen inom vallgraven i —
Goteborg, F2232

1480-11-F121

Gallande detaljplaner inom och angransande till planomradet.

Strandskydd
Planomradet berdrs inte av strandskydd.

Mark, vegetation och fauna

Planomradet utgors av ett bebyggt stadskvarter och saknar vegetation. Marken runt
kvarteret bestar av hardgjorda ytor och markytan sluttar fran Drottninggatan i soder
fran nivan ca +3,0 till S6dra Hamngatan i norr dar nivan ar ca +2,0 m.

Jordlagren bestar fran markytan raknat av fyllning pa lera pa berg. Lokalt
forekommer 1-2 m friktionsjord mellan lera och berg. Fyllningens maktighet ar ca
0,9-1,5 m och bestar huvudsakligen av friktionsmaterial samt byggnads- och
rivningsrester. Inom den obebyggda tomten finns grundrester kvar i marken av
exempelvis kallmurar, rustbadd och trapalar. Aven tegel- och betongrester har
patraffats.

Lerans maktighet varierar inom kvarteret. Djup fran markytan till lerlagrets underkant
ar ca 20-30 m vid kvarterets nordvastra del och ca 50 m i de norddstra delarna av
kvarteret. Lerans méaktighet 6kar i riktning mot Slussbron dar lerdjupet &r ca 60 m.
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Grundvatten forekommer dels i de ytliga jordlagren, som till stor del bestar av
fyllnadsmaterial, och dels i friktionsjordslagret under lerlagret. Grundvattennivan i
det Gvre magasinet styrs av nivaerna i kanalen och Gota alv.

Det finns inget kant i kvarterets historiska anvandning som indikerar att marken
fororenats. | sambandgrundférstarkningen av byggnaden vid S6dra Hamngatan 45
togs jordprover under byggnaden for miljoanalyser. | de évre jordproverna uppmattes
halter av PAH samt bly som 6verstiger riktvardet for kanslig mark (KM). | jordprovet
fran leran i intervallet 0,6-0,95 meter under golvytan uppmattes inga halter som
overskred Svenska Naturvardsverkets generella riktvarden. De fororeningar som
detekterats ar begransade till fyllnadsmaterialet ndrmast under kallargolvet och inget
tyder pa att fororening aterfinns i djupare liggande jordlager.

| Goteborgsomradet innehaller berggrunden radon i mattliga eller hdga halter. Marken
inom det aktuella omradet utgérs av maktig lera pa en berggrund med normala till
laga radonhalter. Ovan lerlagret forekommer ca 0,9-1,5 m fyllnadsmassor av
varierande sammansattning. Enligt SGU:s radonriskkarta 6ver Goteborg &r marken att
klassa som normalriskomrade.

Oversvamningsrisk

Planomradet har tre vattendrag i sin narhet: havet, Géta dlv och Fattighusan/MalIn-
dalsan. SMHI har beréknat hdga havsvattenstand i dagens klimat och i ett framtida
klimat fram till ar 2100 da havsvattenstandet bedoms stiga (SMHI 2014).
Resulterande havsvattenstand med 200 ars aterkomsttid och dérpa baserade
dimensionerande nivaer redovisas i tabell nedan. Dimensionerande niva for hdga
vattenstand ska ge 0,5 m marginal mellan 200-arsnivan och underkant golvbjalklag
och vital del nédvéndig for byggnadsfunktion (Goteborg Stad 2016).

For att sakert hantera 200-arsnivan i dagens klimat kan kallarvaggar och -bjalklag
utforas vattentata upp till nivan +2,17 m, for att klara av ett framtida scenario upp till
nivan +2,85 m. | dagens lage ar risken mycket liten att vatten tranger in genom
entréer.

Gatunivaerna inom och angransande till planomradet ligger pa nivan +2,0-3,0.
Befintliga entréer ar hdjdmassigt anpassade till omkringliggande gatumark. 1 ett
framtida scenario med stigande havsnivaer ligger entrénivaer langs Sodra Hamngatan
och delar av Fredsgatan och Ostra Larmgatan under dimensionerande niva. Den
befintliga garageporten och dvriga entréer langs Drottninggatan ligger pa nivan +3,0
och klarar darmed aven en framtida 200-arsniva.
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Scenario | Havsvattenstand Dimensionerande Entrénivaer

200 ars niva for byggnader -
aterkomsttid nyanlaggning
2014 +1,67 m +2,17m +2,4 (S6dra Hamngatan,
Fredsgatan, Ostra
Larmgatan)
+ 3,0 m (Drottninggatan)
2100 +2,35m +2,85m +2,4 (Sodra Hamngatan,

Sodra Hamngatan,
Fredsgatan, Ostra
Larmgatan)

+ 3,0 m (Drottninggatan)

Havsvattenstand med 200 ars aterkomsttid for Goteborg Torshamnen och riktlinjer
avseende 6versvamningsrisk for byggnader — nyanlaggning enligt Goéteborg Stads
kravspecifikation. Alla hojder ar angivna i RH2000.

Enligt dagvattenutredningen visar en skyfallsmodellering att delar av intilliggande
gator 6versvammas med ett vattendjup pa 0,1 - 0,3 m vid ett 100-arsregn. Hogre
vattennivaer beraknas vid den idag obebyggda tomten mot S6dra Hamngatan. |
samband med exploatering kommer denna lagpunkt att forsvinna. Merparten av
dversvamningarna bedoms orsakas av tillrinning fran omgivande mark. Flertalet
befintliga entréer och portar till fastigheterna avses behallas och nya entréer ar lasta i
niva till omkringliggande kommunal gatumark. Entréer i nya lagen foreslas skyddas
mot intrangande vatten vid 100-arsrgen i form av exempelvis temporéara trésklar.

Gallande framkomlighet till fastigheterna klaras riktlinjen for raddningstjanst (max
0,2 m vattendjup). Riktlinjen for gdende (max 0,2 m vattendjup) klaras for delar av
fastigheten, langs Fredsgatan och delar av Drottninggatan, medan S6dra Hamngatan
och Ostra Larmgatan riskerar att fa upp till 0,3 m vattendjup.

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Fornlamning

Hela planomradet utgor fast fornlamning (Géteborg 216) enligt kulturminneslagen.
Ingrepp ar tillstandspliktiga och atgarder under mark provas av lansstyrelsen.
Fastighetsdgaren ansvarar for erforderliga tillstand och kontakt med Lansstyrelsen bor
ske i god tid for att tidigt kunna gére en bedémning av denna process.

Riksintresse

Vallgraven 12 ligger inom ett omrade av riksintresse for kulturmiljovarden; Staden
inom vallgraven O 2: 1-5. Motiveringen till riksintresseforklaringen lyder;
”Storstadsmiljo, formad av funktionen som “Sveriges port mot vister” och det for
sjofart, handel och forsvar strategiska laget vid mynningen av Gota alvs vattensystem.
Rikets frdmsta sjofartsstad samt residensstad, domkyrko- och universitetsstad, praglad
av tre seklers handelsaristokrati. Ett av de fornamsta exemplen pa 1600-talets
stadsanlaggnings- och befastningskonst, och pa stadsbyggandet under 1800- och
1900-talen. Den goteborgska byggnadstraditionen med dess olika stadsdelskaraktarer.
(Skolstad, Universitetsmiljo, Stiftsstad)”. (Riksantikvariedmbetet).
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Berorda delar av riksintresset

Riksintresset Goteborgs representerar olika delar av staden och olika skeden i stadens
utveckling - fran gransfejdernas och 30-driga krigets otrygga 1600-tal till 1900-talets
folkhemsbygge. Kvarteret Vallgraven 12 ligger inom riksintresscomradet ”staden
inom vallgraven” (O 2:1-5). Har foljer en beskrivning av de olika delar inom
riksintresset som planforslaget beror.

1600-tals stadsbyggande med landets framsta exempel pa hollandsk inspirerad
kanalstadsplan, gatunét, tomtstrukturer, bevarade och igenfyllda kanaler.

De solida k6pmanshus i tegel som tillkom efter branderna, karaktaren hos
“hamngatorna” med de tranga bakgatorna, med i huvudsak 2-3 vaningshus.

I grunden for riksintresset ligger strukturer som harrér fran den forsta
kanalstadsplanen som upprattades 1619-21. Kvarteret inom Vallgraven 12 ér till
Overvagande del uppfort efter den ursprungliga stadsplanen. Goteborg utgor ett av de
fornamsta exempel pa 1600-talets stadsanlaggnings- och befastningskonst, och pa
stadsbyggande under 1800- och 1900-talen.

Ett viktigt inslag i den ursprungliga stadsplanen ar Stora Hamnkanalen och dess
bebyggelse som visar pa flera viktiga historiska skeden i Géteborgs grundande och
utveckling. Flera av byggnaderna var vid sin tid stadens mest pakostade byggnader och
de representerar flera olika arkitektoniska epoker och &r i sig ett dokument Over
Goteborgs betydelse som hamn- och handelsstad. Omradet utgor ett oersattligt inslag i
Goteborgs stadskarna och har ett mycket hogt kulturhistoriskt varde. Bebyggelsen i sig
speglar ocksa Goteborgs 6kande betydelse som handels- och hamnstad vilket ar av
ekonomihistoriskt saval som socialhistoriskt véarde. Kvarterets lage i anslutning till
Stora Hamnkanalen gor att planforslaget ger effekter pa detta stadsrum.

Stadsk&rnan inom Vallgraven &r en unik miljo med en rikt varierad, i huvudsak
smaskalig, bebyggelse. Omradet speglar Géteborgs utveckling fran grundlaggning till
nutid. Flera gatustrak praglas av aldre tiders tomtindelning och byggande. Carl
Wilhelm Carlberg som var stadsarkitekt i Goteborg mellan 1775-1814 har haft stor
betydelse for den nyklassicistiska arkitektur som préaglar stora delar av Gdéteborgs
innerstad.

Vid Sédra och Vastra Hamngatan, som tidigare varit centrum fér de goteborgska
handelshusen, etablerades flera stora banker. Dessa speglar Goteborgs innerstads
utveckling fran 1870-talet da omradet inom vallgraven utvecklades till ett omrade for
kontor och handel. Byggnaderna har hdga arkitekturhistoriska varden och speglar ocksa
ett ekonomihistoriskt- samt ett socialhistoriskt perspektiv pa Géteborgs utveckling som
storstad. Kvarteret inom Vallgraven 12 bor betraktas dven utifran det har historiska
perspektivet da mycket av bebyggelsen ar praglad av denna tidens utveckling.

Kulturmiljdprogrammet

Bebyggelsen i kvarteret &r skyddat i det kommunala bevarandeprogrammet
”Kulturhistorisk virdefull bebyggelse- ett program for bevarande” (Goteborgs stad
1999). Kvarteret ligger inom bevarandeomradet ”inom vallgraven 1: A”. Kvarterets
byggnader omfattas genom detta av varsamhetskrav och férvanskningsférbud enligt
PBL vid bygglovsarenden.
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Program sydé6stra city inom vallgraven

Stadsbyggnadskontoret har tagit fram Program for Sydostra city inom vallgraven,
godkant 2017-03-21. Till programmet har det ocksa arbetats fram ett Antikvariskt
underlag for programarbete sydéstra City (2016-06-16). Programomradet avgransas
av Ostra Hamngatan, Sodra Hamngatan och vallgraven. Programmet beskriver
omradets kulturvarden samt redovisar strategier hur bebyggelsen i omradet kan
utvecklas.

Utvecklingspotential av Syddstra city

Ar 2035 kommer Géteborg ha nastan 700 000 invanare, 150 000 fler &n idag och
darutdver 80 000 nya arbetsplatser. Nya stadsdelar har vaxt upp pa bada sidor om
alven och bildar tillsammans med aldre stadsdelar en valfungerande helhet dar
kontraster mellan nya och gamla strukturer skapar en spannande och varierande
stadsmiljo. Syddstra city &r en del av den gamla befésta staden inom Vallgraven. Med
sina unika stadsrum, kvalitativa strak och platser, bebyggelse av hog kvalitet i
mansklig skala, fungerar Syddstra city som en vélintegrerad, attraktiv och blandad
stadsdel for alla.

Omradet har idag en lag boendetéathet men en hog tathet gallande arbetsplatser. Det
finns ett relativt varierat utbud, men handel dominerar vilket leder till att omradet
framfor allt ar befolkat dagtid och kan upplevas som otryggt kvélls- och nattetid.
Stadsdelen har ett behov av att utvecklas med ett mer blandat innehall 6ver hela
dygnet. Genom att utveckla strak, platser och bebyggelse med utgangspunkt i
befintliga kvalitéer och véarden samt tillfora sadant det rader brist pa, kan Sydostra
city stérkas och bli en annu mer integrerad, attraktiv och blandad stadsdel for alla.

Staden Goéteborg

Goteborg anlades av holldndska ingenjorer och utformades med Nederlandernas
karakteristiska stadskolonier som forebilder. Den sanka dngen innanfor de bada
skyddande bergkullarna Otterhallan och Kvarnberget utdikades genom ett nat av
kanaler. Harigenom erhdlls lamplig byggnadsgrund och en inre hamnanléggning,
vilken ocksa tjanade som vattenreservoar. Mellan dessa hojder ligger bebyggelsen pa
slat utdikad mark, genomkorsad av Stora Hamnkanalen, omringad av Vallgraven samt
Gota alv (Lansstyrelsen Vastra Gotalands 1&n, 2008).

Den forsta stadsplanen for Goteborg uppréattades 1619-21. Stadsplanen utformades
som en rutnétsplan med réatvinkliga kvarter som anpassades efter befastningarnas och
bergssidornas strackning. Planen hade hollandska forebilder och utformades med
lAngsmala kvarter. | omradet dar Stora Hamnkanalen och Ostra Hamnkanalen mattes
hade Stora Torget, nuvarande Gustav Adolfs torg, lagts ut. Dér var ocksa stadens
centrum och salutorg (Goteborgs stad 2015).
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Karta upprattad 1644 dver Goteborgs befésta stad (Goteborgs stadsmuseums arkiv
2015). Strukturer efter befastningar, kvarterens utbredning samt Stora Hamnkanalen
finns bevarade an idag.

Goteborg véxte som handelsstad under 1700-talet. De viktigaste exportvarorna var
tra- och jarnvaror. Ostindiska kompaniet bedrev sin verksamhet i staden fran 1731.
Under 1700-talets senare halft hade sillfisket ocksa en betydelse for stadens
utveckling. Under hela arhundradet préaglades staden av de kraftiga befastningar som
ocksa fungerade som en effektiv tullgrans mot omgivningarna. Goteborg var en tid
kant som en av Europas mest beféasta stader. Under 1700-talet drabbades staden av
manga brander vilket i huvudsak berodde pa att bebyggelsen till 6vervagande del
bestod av trahus.

En ny byggnadsordning fastslogs 1803 och endast grundmurade stenhus fick
uppforas. Trabyggnader fick darmed inte byggas. Staden kom att &ndras i stor
utstrdckning under den har tiden och bebyggelsen préglas av nyklassicismens strama
och enhetliga fasader. Bréanderna hade mojliggjort en arkitektonisk samordning av
bebyggelsen.

Under 1840-talet paborjades Goteborgs utveckling som expansiv storstad. Utveckling
av hamnen och trafiken pa Gota kanal samt jarnvagen som bérjade anléaggas pa 1850-
talet mellan Stockholm och Gdéteborg hade stor betydelse for stadens utveckling.

Under 1840-talet blev arkitekturen mindre stram i sin utformning i och med
genomslaget av neorenéssansstilen som medférde en rikare dekor. Stadens karaktér
andrades efter hand genom att aldre hus byggdes om och forsags med mer rikt
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smyckade fasader. De aldre tvavaningshusen byggdes pa med ytterligare vaningsplan
eller revs och ersattes med stérre bostadshus med handel i bottenvaningen.

Under 1800-talets senare del véxte staden pa hojden. Langsamt 6kade husens hojd
och volym genom ny- och tillbyggnader. Nagra vaningar hogre hushéjd pa enstaka
hus, torn och hdga skorstenar stack upp over den i dvrigt jamnlaga siluetten.

Bebyggelsen i stadsk&rnan kom under 1900-talet att utvecklas i riktning mot mer
storskalig handel- och kontorshebyggelse. Invanarantalet vaxte i stor omfattning
vilket skapade nya behov i stadskarnan. Cityomvandlingen med handels om- och
nybyggnader i storstadsmassig skala medfdrde flera storskaliga exploateringsprojekt
sasom Ostra Nordstan och kvarteret Arkaden.

Kvarter inom Vallgraven 12, historik

Kvarteret Harbarget ingar i Goteborgs ursprungliga befasta stadsbildning. Under 1600-
och 1700-talen ingick Harbarget tillsammans med det intilliggande kvarteret Arkaden
I ett och samma kvarter som i 6ster gransade till bastionen Carolus IX Rex. Kvarteret
Harbérget totalforstordes tva ganger i omfattande brander ar 1669 och 1792. Efter den
senare branden ritades stadsplanen om och Fredsgatan drogs genom kvarteret som
darmed fick sin nuvarande utstrackning. Kvarteret ateruppbyggdes med stenhus i tva
vaningar varav Drottninggatan 52 ar den enda byggnaden i kvarteret som ar bevarad
fran denna tid. Byggnaden byggdes pa med en vaning och dess gatufasad omgestaltades
1875.

Fran borjan av 1800-talet borjade det etableras hotell i kvarteret, med borjan i det
nordvastra hornet med Bloms hotell. Detta utvidgades sedan till att bli det véalkanda
Grand Hotel Haglund. Grand Hotel Haglunds huvudbyggnad mot S6dra Hamngatan
och anslutande byggnader mot Drottninggatan revs 1972 for att ersattas av den s.k.
Citypassagen. Citypassagen hade som namnet antyder en passage mellan Sddra
Hamngatan och Drottninggatan. Denna byggdes igen 2002 och byggnaden &r numera
inte mojlig att genomkorsa.

2005 brandhéarjades en 1880-talsbyggnad pa Sodra Hamngatan sa svart att den
sedermera revs, vilket skapade en lucka i kvarteret som kvarstar sedan dess.

Befintlig bebyggelse

Den befintliga bebyggelsen i kvarteret &r préglat av en klassisk arkitektur. Med tydlig
indelning med en markerad sockelvaning, och tva till fyra vaningar ovanpa. Pa nagra
platser finns dverst en lagre mezzaninvaning eller som pa Olivegrens byggnader pa
vissa stallen aven en atticavaning ovanfor takfoten.

Fasaderna &r av tegel eller puts i brunrott till gult tegel och i ockragul eller beige puts.
Fonsterindelningen &r klassisk i den &ldre arkitekturen fran 1800-talet samt fran
tidigare halvan av 1900-talet. Byggnaderna fran 1970-talet har fonsterband men inga
stora sléta glasytor i modern stil utan ar utformade som fonsteréppningar i en murad
eller putsad vagg.

Det saknas moderna helt stilbrytande inslag i kvarteret och arkitekturen forhaller sig
generellt till en mer Kklassisk arkitektur med de klassiska indelningarna och
proportionerna, alltifran en markerad sockelvaning, avlasbara byggnader i fasaderna,
till en avslutande takfot.
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Hornhuset - S6dra Hamngatan 45, Fredsgatan 2
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Kontors- och affarshus uppfort 1887. Trevaningshus med mezzaninvaning och
overbyggd gard. Byggnaden uppfordes 1887 med fasad i nyrenassansstil med
rusticerad bottenvaning och kraftiga fonsteromfattningar i de 6vre vaningsplanen.
Hornet fasades av och forsags med ett putsat bursprak medan 6vriga delar av fasaden
kladdes med ett gult forblandertegel. 1908 byggdes en mezzaninvaning till och
fasaden hojdes en aning. Takfoten gjordes mindre och nattare med utgangspunkt i den
ursprungliga takfotens tandsnittsprofil.

MICHAEL KORS

Under 1980-talet genomfdrdes en stérre ombyggnad for kontor och butiker. Entrén i
hornet sattes igen och garden byggdes 6ver och inreddes till butik och lager.
Trapphuset mot S6dra Hamngatan omgestaltades fullstandigt 1944, da dven hiss
installerades och vindsvaningen inreddes. | samband med det hojdes gatufasaderna
och storre fonster sattes in pa vinden. De 6vre vaningarna har relativt valbevarade
planlosningar och stomkomplement men de f.d. lagenheterna har slagits samman bade
horisontellt och vertikalt i huset och inretts till kontor. Gardshuset har ett vélbevarat
men slitet trapphus och lagenhet 1 trappa upp. Under senare ér har stora investeringar

gjorts i byggnaden i syfte att bevara och utveckla denna.

Byggnaden speglar den utveckling inom stadsutveckling och handel som préglade
Goteborg efter att huvuddelen av befastningsanlaggningarna raserats under den forsta
delen av 1800-talet. Byggnaden besitter med sin valbevarade fasad ett hogt
arkitekturhistoriskt vérde och &r av stor betydelse som inslag i den historiska
bebyggelsen i stadsrummet ut mot Brunnsparken och Stora Hamnkanalen.
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Hornhuset - Drottninggatan 50, Fredsgatan 4
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Byggnaden uppfordes 1930 i fyra vaningar med indragen takvaning for
smalagenheter, kontor (6versta vaningen) och butiker i bottenvaningen. Byggnaden
har ett ovanligt utforande da den sa sent som 1930 uppfordes med tydliga inslag av
20-talsklassicism och Art deco vilket i sig &r relativt ovanligt inslag i Goteborgs
stadsbild. Till stora delar & byggnadens exterior bevarad i sitt originalutférande, med
undantag for entréplan dar en del andringar skett genom aren sdsom uppglasning av
bottenvaningar.

Byggnaden har arkitekturhistoriska varden och har ocksa ett miljoskapande véarde som
en av fa dldre byggnader bevarade pa Fredsgatan. Byggnadens kulturhistoriska varde
bedéms vara av lokal betydelse da den inte ar direkt kopplad till nagon av
riksintressets motiv.
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Drottninggatan 52
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Byggnaden uppfordes i tva vaningar 1803. Det var ett anspraksldst hus av tegel och
skilde sig knappast fran mangden av de samtida sma hantverkargardarna vid de tranga
smagatorna. Byggnaden forsags med en pabyggnad 1875 och fasaden gavs en ny
utformning i nyrenassansstil med kraftiga fonsteromfattningar. Ar 1907 fick
portgdngen en ny placering och sockelvaningens butiksfasader en ny utformning.
Trapphuset fick aven en ny entré med ingéng fran den nya portgangen. Ar 1941
byggdes huset om for kontor och lager och sedan dess har ytterligare
kontorsombyggnader gjorts. Bottenvaningen har genomgatt ett flertal forandringar
med nya entréer och flytt av portgangen. Butikernas fonster och dorrar har bytts ut
och butiksinredningarna &r helt moderna. Till byggnaden ut mot Drottninggatan hor
aven gardsbyggnader som omsluter en 6ppen gard.

Byggnaden ar av en smaskalig byggnadstyp med gardsmiljo, som var vanlig efter att
de stora branderna under 1700-talet drev pa utvecklingen fran trahusbebyggelse till ett
nytt byggnadsskick i sten. Huset, som uppfordes inom féstningsstaden, ar kvarterets
aldsta och i denna del av Drottninggatan finns inget motsvarande hus bevarat.
Byggnadstypen har dessutom fa motsvarigheter i 6vriga stadskarnan. Exteriéren har
bibehallen karaktir sedan 1875. Aven gardsfasaden &r vélbevarad.

Byggnaden har ett hogt dokumentvérde som utgor en viktig del inom riksintresset och
speglar citykarnans och stadens utveckling i savél sin fysiska form som i sina olika
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anvandningsformer. Som en lamning fran den tid, da Goteborg fortfarande var en
befést stad, har byggnaden ett hogt dokumentvérde saval som ett hogt
upplevelsevarde.

Olivegrens - Sédra Hamngatan 49-57, Ostra Larmgatan 1, Drottninggatan 54-60
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F d Citypassagen. Kontors- och affarshus i fem vaningar med parkeringsanlaggning
och restaurang uppfort 1973-1975. Byggnaden bestar av tva parallella langor utmed
Sodra Hamngatan respektive Drottninggatan, sammanbyggda av tva kortare
byggnadskroppar sa att tva innergardar skapats, en stor och en mindre.

g

Fasad mot S6dra Hamngatan

Byggnaden uppfordes i brytningstiden mellan modernism och postmodernism och
utgor ett ovanligt tidigt exempel pa postmodern arkitektur. Fasaden ar uppdelad i
olika sektioner som bidrar till en tydlig anpassning till det 6vriga kvarteret och till de
aldre byggnaderna i kvarteret. Byggnaden gestaltades och byggdes med hég ambition
med smaskalig fasadindelning, varierade takfotshojder, fasadtegel med olika
murningsteknik och nyanser samt variation i fonsterplacering for att efterharma aldre
tiders smaskaliga och varierade stadshild. Utformningen préaglas av anpassning till
stadsdelens dldre bebyggelse vad galler material, volym och skala. Pakostade och
kvalitativa material som exempelvis tegel och koppartackning bidrar till byggnadens
arkitekturhistoriska vérde. Fasaderna bér &ven inslag av konstnarlig utsmyckning i
form av keramiska plattor med dekorativa och kulérta motiv. Ursprungligen fanns en
passage genom huset. Den ar sedan 2002 igenbyggd och flera sma inre och yttre
andringar har gjorts.
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Fasad mot Drottninggatan

Johannatomten - S6dra Hamngatan 47
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Fastigheten har varit bebyggd med ett trevaningshus med putsad nyrenassansfasad.
Huset uppfordes 1887 som ett bostadshus med butiker i bottenvaningen. | september
2005 forstordes stora delar av fastigheten i en brand, och angreps dérefter av mogel.
Det blev omdjligt att bevara ens dess fasad mot S6dra Hamngatan. Rivningslov

beviljades av byggnadsnamnden 2006 och huset revs under sommaren 2007. Tomten
ar fortfarande obebyggd.

edsgat

=

Sociala aspekter

Det centrala laget praglar omradets karaktar och gor att manniskor fran manga olika
delar av staden har anledning att passera omradet. | kvarterets naromrade finns en hag
andel arbetsplatser och butiker och en lag andel bostader, vilket bidrar till att folklivet
varierar under dygnet. Fredsgatan ar en utpraglad shoppinggata med hoga gangfloden
dagtid och innehller en relativt ensidig typ av verksamheter. Ostra Larmgatans 1&nga,
repetitiva fasader med arkader och delvis passiva bottenvaningar bidrar daremot till
en kansla av bakgata. Idag finns ett fatal bostadsratter inom omradet for detaljplanen.

| naromradet finns motesplatser sé som Brunnsparken och gronytor vid Kungsparken
och Tradgardsforeningen. Stora Nygatan upplevs som en avskild oas i staden. |
samband med att byggnaden mitt emot planomradet, pa Drottninggatan, gjordes om
for nagra ar sedan, forsvann aven arkaderna i bottenplan. Efter det har gatan fatt en
dppnare karaktar och nagra mindre uteserveringar sommartid. Idag finns det privata
innergardar i kvarteret, som nas genom husen.
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Centrum innanfor Vallgraven har forhallandevis fa malpunkter for yngre barn, sa som
lekomraden, lekplatser, forskolor och grundskolor. Planomradet riktar sig inte till
yngre barn idag. Tonaringar ror sig sjalva i staden pa ett helt annat satt &4n yngre barn
och vistas i planens naromrade.

Trafik och parkering, tillganglighet och service

Planomradet har mycket god tillganglighet till kollektivtrafik tack vare sitt lage vid
kollektivtrafikknutpunkten Brunnsparken och gangavstand till Goteborgs centralsta-
tion samt Nils-Ericssonterminalen. Brunnsparkens turtathet ar den hogsta i Goteborg
med sparvagnar och bussar som ankommer och avgar lépande dygnet runt. Vid
Brunnsparken avgar sparvagnslinjerna 1, 2, 3, 4,5, 6, 7, 9, 10, 11, 13 samt
busslinjerna 16, 18, 19, 25, 50, 52, 60, 86, 90, 96, 194, 197 samt 55. Fran
centralstationen och Nils-Ericssonterminalen avgar ett stort antal regionaltag och
regionbussar.

Kvarteret nés med bil fran Ostra Larmgatan och Drottninggatan och ett
parkeringsgarage finns under del av kvarteret med infart fran Drottninggatan.
Fredsgatan ar utformad som en gagata dar biltrafik inte medges. Gatan utgor ett av
Goteborgs viktigaste gangstrak med ett stort antal fotgangare per dygn. Sodra
Hamngatan &r reserverad for kollektivtrafik. I dstlig riktning langs S6dra Hamngatan
tillats taxi och varuleveranser fardas i korbanan, vésterut regleras gatan som bussgata.

Utmed Ostra Larmgatan samt del av Drottninggatan &r gdngbanorna belagna under
arkader. Utformningen tillkom for att ge mer plats at biltrafik pa gatorna. Det har
dock medfort att gatorna idag upplevs som bakgator med passiva bottenvaningar och
att de kanns otrygga att vistas pa under kvallstid. Arkaderna i omradet byggs
successivt bort for att lyfta kdnslan av trygghet och skapa 6ppnare och ljusare
vistelseytor.

Kv. Harbéarget
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lllustration som visar trafikregleringen i naromradet till planomradet.
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Planomradet har god tillganglighet med cykel da det finns flera cykelvagar som leder
till kvarteret. Cykelleder i direkt anslutning ar t ex osterifran via Slussgatan, vaster
och soderifran via Allén/Ostra Hamngatan och norrifran via Nils-Ericsonsgatan.
Naromradet bestar till stor del utav gangfartsomraden med tillaten cykling.

Inom &stra delen av kvarteret (fastigheten Vallgraven 12:10) finns idag ett
kallargarage med 45 bilplatser avsedda for verksamma inom fastigheten. | garaget
finns det aven lager till verksamheterna i fastigheten samt ett fatal
cykelparkeringsplatser. Ingen besoksparkering finns inom kvarteret. Besokare som
kommer med bil har ett stort urval av nérliggande parkeringshus att vélja mellan.
Langs flera av de centrala gatorna finns ocksa parkeringsfickor/gatumarksparkering,
varav nagra finns utmed Ostra Larmgatan. For besokare som kommer med cykel finns
cykelparkering langs flera narliggande gator. Planomradet ar beldget i centrala
Goteborg med ett stort utbud av bade offentlig och kommersiell service.

Teknik

Ledningar for VA, dagvatten, el och tele finns utbyggt i omkringliggande gator.
Dagvatten fran planomradet avleds till omradet dar kanalen delas upp i Stora
hamnkanalen och Fattighusan. Gasledningar finns langs Ostra Larmgatan samt
fjarrvarmeledningar langs Drottninggatan.

Storningar

Trafikbuller

Berakningar av ljudnivaer fran sparvagnar och trafik har utforts enligt 4 kap 33a8.
Berakningarna visar att de ekvivalenta ljudnivaerna ar hoga utmed de fasader som
vetter mot omgivande gator. Mot Sédra Hamngatan uppgar ljudnivaerna som hogst
till 66 dBA. Mot Fredsgatan och Drottninggatan ar ljudnivaerna lagre. Med undantag
av bottenvaningen mot Drottninggatan &r de ekvivalenta ljudnivaerna max 60 dBA
eller lagre. Detaljplanen ger mojlighet att anordna bostéder vid hornet Fredsgatan/
Drottninggatan. Riktvarden for bostader 6verskrids inte inom denna del av
planomradet.

Berakning av trafikbuller dygnsekvivalent niva, vy fran sydvast.

Goteborgs Stad, Planhandling 28 (74)



Verksamhetsbuller

Riktvardet nattetid for buller fran varmepumpar, kylaggregat, ventilation och liknande
yttre installationer ar 40 dBA ekvivalent ljudniva. Inom den del av kvarteret dar
detaljplanen medger uppférande av bostéder 6verskrids riktvéardet for del av de 6vre
vaningsplanen, se figur nedan. I lagen dar riktvardet 6verskrids ska lagenheten ha
tillgang till ljuddampad sida.

Berakning av buller fran flaktar och kylaggregat, ekvivalent ljudniva nattetid, vy fran
sydvast.

Luftmiljo

Avseende luftkvaliteten & NO,-halterna i omradet hoga, orsakade av bil- och
busstrafiken i stadens centrala delar, narheten till Nils Ericssons-terminalen och till
flera kraftig trafikerade leder sa som Goétaleden. Den urbana bakgrundshalten ar hog
och marginalen till MKN ér liten. De tranga gaturummen kring kvarteret har dven en
hdg andel tung trafik. MKN for NO, Gverskrids pa Ostra Larmgatan i anslutning till
planomradet.

Detaljplanens innebdrd och genomfdérande

Planomradet &r beldget i centrala Goteborgs innerstad med mycket goda forbindelser
med kollektivtrafik. Detaljplanen innebar att det goda kommunikationslaget utnyttjas
for att komplettera kvarteret med ytterligare lokaler for kontor och verksamheter.

Kvarteret inrymmer idag framst lokaler for handel och kontor samt ett fatal bostader.
Totalt omfattar kvarter idag ca 23 400 m? bruttoarea exklusive kallarplan.
Planforslaget medger en utékning med ytterligare ca 15 500 m? till sammanlagt totalt
ca 38 900 m? bruttoarea.

Pa plankartan har markanvandningen angivits till C — Centrum vilket ger mojlighet
till att utveckla kvarteret och komplettera detta med fler moderna lokaler for handel
och kontor. Beteckningen C ger utrymme for att utnyttja kvarteret for olika typer av
verksamheter som bor ligga centralt och som ar latta att na for manga manniskor. Dar
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ingar butiker, service, kontor, bank, bibliotek, samlingslokaler, foreningslokaler, gym,
restauranger mm. Detaljplanen reglerar dock inte i detalj vilka verksamheter som far
finnas utan detta avgors vid uthyrning av fastighetsagaren. Pa plankartan har dven
beteckningen B — Bostader inforts inom del av kvarteret. Syftet ar att ge mojlighet att
aven kunna inrymma bostader i kvarteret under forutsattning att dessa kan placeras
och utformas med hénsyn till storningar mm. Mgjligheten att inrymma bostéder &r
inte tvingande.

Planforslaget innebar att hornhuset vid korsningen Drottninggatan/Fredsgatan samt att
gardsbebyggelsen vid Drottninggatan 52 samt Fredsgatan 2 rivs. Gardsmiljoerna
aterskapas genom att nya byggnader med karaktar av den éldre gardsbebyggelsen
uppfors. Befintlig byggnad i kvarterets dstra del byggs om och byggs pa med fler
vaningar. Ny byggnad uppférs inom den obebyggda tomten.

Hornhuset vid S6dra Hamngatan/Fredsgatan och gatuhuset vid Drottninggatan 52 har
hdga kulturhistoriska vérden. Rivningsforbud och skyddsbestdmmelser har inforts for
de bada byggnaderna. Byggnaderna regleras dven med utformningsbestammelser.

Omrédets Ostra del omfattas av den fore detta ”Citypassagen” som griansar mot bade
S6dra Hamngatan och Drottninggatan. Byggnaden ges majlighet att byggas pa med
ytterligare vaningar. Den nuvarande garden ges mojlighet att bebyggas och
innergardarna far glasas in. Karaktaren pa byggnadens gatufasader ska bevaras, men
far bearbetas med utgangspunkt fran de gestaltningsprinciper som redovisas senare i
kapitlet Riktlinjer for utformning. Befintliga arkader far byggas in.

Alla forandringar av kvarterets bebyggelse ska utféras med stor hansyn till
stadsbilden och de kulturhistoriska vardena. Redovisade hojder i detaljplanen ger
mojlighet till bebyggelse med sju till atta vaningar.

Kommunen ar huvudman for allmén plats och ansvarar for utbyggnad och framtida
drift och underhall. Exploator/fastighetségare ansvarar for utbyggnad av
kvartersmark. Ostra Larmgatan foreslas rustas upp och ges en ny ytbelaggning som
harmonierar med karaktéren for Drottninggatan.
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Bevarande
Ombyggnad/
- Pabyggnad
z Nybyggnad
Nybyggnad /
- Rivning

Principfigur: Féreslagna forandringar
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Gestaltningsstudier och forarbeten

Programmet for Sydostra city rekommenderar att dagens bebyggelseskala tillvaratas,
att bebyggelsens vertikala indelning utvecklas samt att upplevelsen av gaturummet i
6gonhojd utvecklas och starks. Kvarteret dr belaget inom det omrade Inom
Vallgraven dar forandringar av om- och pabyggnad kan provas i lampliga delar.
Stadsbyggnadskontoret har bedomt att det ar mojligt att tillfora kvarteret hogre
volymer.

Efter godkannandet av programmet har fastighetsagaren Hufvudstaden latit
genomfora fordjupade studier av forutsattningarna att utveckla kvarteret. Samarbete
har forts med stadsbyggnadskontoret. Varen 2017 bjod Hufvudstaden in
arkitektkontor till en 6ppen prekvalificering infor ett parallellt uppdrag for utveckling
av kvarteret. Avsikten var att, som underlag for det fortsatta planarbetet fa fram vl
gestaltade forslag med hog arkitektonisk kvalitet. 32 intresseanmélningar lamnades in
under prekvalificeringen och av dessa valdes fem kontor ut for fortsatt arbete.

Uppgiften for de fem kontoren var att ta fram forslag pa en helhetslésning for
kvarteret som bestar av fyra befintliga byggnader och en obebyggd tomt. Féreslagen
utformning skulle bidra med vérden som stérker och utvecklar kdrnan och
attraktionskraften for bade staden och regionen. Utformningen skulle vidare utveckla
stadsrum, strak, platser och bottenvaningar och starka upplevelsen i 6gonhdjd
samtidigt som det skapar goda forutsattningar for attraktiv handel. Ambitionen var
vidare att mojliggora pabyggnader av hdg arkitektonisk kvalitet och en
volymhantering som balanserar och sammanvéger stadsbild och kulturmiljévérden,
riksintresse med 6nskan att utveckla innerstaden genom att tillféra moderna och
flexibla kontorslokaler i attraktiva lagen. Ett intervall om ca 11 — 15 000
tillkommande kvadratmeter bruttoarea (BTA) skulle provas. | uppgiften ingick att
redovisa om detta var mojligt samt hur volymer, fasader och taklandskap kan
gestaltas. Problemstallningen &r komplex och ambitionsnivan skulle vara hog vad
géller arkitektonisk kvalitet och genomforbarhet.

Viktiga beddmningskriterier av de inlamnade forslagen var:

e Stadsbyggnadskvalitet

o Arkitektonisk gestaltning och utformning/utveckling av byggnaderna,
forhallningssatt till befintliga byggnader och omgivande bebyggelse samt
offentliga rum

e Hantering av riksintresset Goteborgs innerstad och kulturmiljévarden
e Genomfdrbarhet, ekonomi och hallbarhet

e Funktion byggnadslayout

e Sammanvagning

Beddmningen av de parallella uppdragen har gjorts av en beddmningsgrupp som har
letts av Hufvudstaden, samarbete har forts med Goteborgs stad. Till
beddémningsgruppen har det knutits en arbetsgrupp med sakkunniga inom arkitektur,
kulturmiljo, genomférbarhet och ekonomi.

De fem inkomna forslagen belyser pa ett tydligt satt att stadsbilden vid en pabyggnad
med fler vaningar inte enbart paverkas av pa vilken niva takfoten ar belagen eller av
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kvarterets totala hojd. Utformningen av nya hogre vaningsplan och hur dessa
gestaltningsmassigt anpassas till underliggande fasader &r en val sa viktig faktor. For
att utformningen inte ska innebara en negativ inverkan pa stadsbilden har det bedomts
som vasentligt att ytterligare vaningsplan inte ges en markant avvikande utformning i
forhallande till befintliga fasader. Nya vaningsplan bor inte upplevas som en “hatt”
som har lagts till ovanpa befintliga byggnader. Fran stadsbildssynpunkt ar det en
fordel om utformningen av nya vaningsplan kan integreras med underliggande
fasader.

Stadsbilden paverkas dven av taklandskapets utformning och volymuppbyggnad. De
parallella uppdragen visar att ett eventuellt utférande med tornbyggnader eller andra
hogre byggnadselement inom delar av kvarteret ar arkitektoniskt svarbemastrat.
Inverkan pa stadsbilden blir mindre pataglig med en jamn taklinje. Framtradande
takkupor beddms ocksa vara ett frammande inslag som paverkar stadshilden negativt,
framfor allt fran hamnkanalen.

Dagens kvarter saknar stilbrytande inslag och arkitekturen forhaller sig generellt till
en mer klassisk arkitektur med de klassiska indelningarna och proportionerna,
alltifran en markerad sockelvaning, avlasbara byggnader i fasaderna, till en
avslutande takfot. De utforda studierna visar att en storskalig gestaltning av kvarterets
fasader bor undvikas och att kvarterets nuvarande karaktér med kortare vertikala
fasadsektioner bor bevaras. Nuvarande karaktar med en nagot varierande takfotshojd
(fasadhojd) bor finnas kvar och att det bedéms vara mojligt att hoja fasadhdjden utan
stor negativ inverkan pa stadsbilden.

Sammantaget bedéms det vara mojligt att komplettera kvarteret med ytterligare
vaningsplan och dvriga studerade férandringar med hansyn till kvarterets
kulturvarden och inverkan pa stadsbild. Férandringarna stéller dock hoga krav pa en
god och omsorgsfull arkitektonisk gestaltning. Erfarenheterna fran de parallella
uppdragen har tagits till vara vid nu aktuellt forslag till utformning.

Illustrationer ny bebyggelse vid Fredsg/Drottninggatan och Sédra Hamngatan infill.
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Bevarande, rivning

Vid planens genomférande kommer byggnaden med adressen Drottninggatan 50 samt
del av byggnaden Drottninggatan 52 att rivas och ersattas med ny bebyggelse i 7
vaningar. Aven gardens 6verbyggnad vid Fredsgatan 2 och gardshuset rivs for att ge
mojlighet till ett en dvertackt ljusgard samt uppforande av en ny gardsbyggnad.
Detaljplanen innebér att skyddsbestammelser och rivningsférbud infors for
byggnaden vid S6dra Hamngatan 45, Fredsgatan 2 samt for del av byggnaden vid
Drottninggatan 52.
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Principfigur: Foreslagna forandringar

Bostader

Byggnaden vid Drottninggatan 50 innehaller idag 11 bostadslagenheter.
Fastighetsagarens avsikt ar att riva byggnaden for att ge mojlighet att uppfdra en ny
byggnad for handel och kontor. Detta innebér att kvarteret inte kommer att innehalla
nagra bostader efter foreslagna forandringar. Plankartan har dock kompletterats med
mojlig markanvandning B — Bostader. Syftet &r att inte ta bort mojligheten att i en
framtid kunna utnyttja del av kvarteret &ven for bostéder, eftersom det &r en
overgripande malsattning att tillfora fler bostader innanfor vallgraven. Detta
forutsatter dock vissa ombyggnader av den aktuella byggnaden innan lokaler kan
omvandlas till bostader.

Fastighetsdgaren har kopt in en kontorsfastighet vid Stora Nygatan och avser att
bygga om denna till ca 20 bostadsldgenheter. Genom detta forfaringssatt kar antalet
lagenheter innanfor vallgraven.
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Passage med atriumgardar

Syftet med utformning &r att moéjliggdra en invandig passage i kvarterets entréplan
mellan S6dra Hamngatan 47/Johannatomten och Drottninggatan 52. Straket flankeras
av tva atriumgardar dar karaktaren fran de historiska gardsmiljoerna aterskapas.

Illustrationerna nedan visar ett genomgaende strak dar de tva atriumgardarna och
angransande lokaler kopplas till passagen. De bada gardarna bidrar till att ge kvarteret
en identitet samtidigt som de tidigare stangda gardarna kan 6ppnas upp och goras
tillgangliga. Pa sa satt kan aven del av den historiska miljon med dess gardar goras
anvandbara och forstaelsen dka for den historiska miljon med gardar innanfor
gatuhusen. Avsikten &r inte att aterskapa de tidigare gardsfasaderna, men att
karaktaren fran de nuvarande gardarna ska finnas kvar och ge en bild av hur den aldre
miljon varit gestaltad.

Sektion genom Drottninggatan 52 respektive Sodra Hamngatan 45

| ety |
T— A | | = —

L A

Plan genom bottenvaningen som redovisar passagen med angransande gardar
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Riktlinjer for utformning

Detaljplanens syfte ar att mojliggéra ombyggnad och forandring av fasader samt
uppforande av helt nya byggnader. Alla forandringar samt utformning av nya
byggnader regleras med hansyn till stadsbild och kulturmiljovarden sa att kvarterets
kulturhistoriska kvaliteter ges sarskild hansyn och en god helhetsverkan erhalls inom
planomradet. De karaktarsdrag och varden hos byggnadernas exteriér som angivits i
detta kapitel (sidan 35-55) ska sarskilt beaktas vid &ndring.

Nya och forandrade fasader ska genomforas med hog arkitektonisk kvalitet och med
omsorgsfullt utformade detaljer. Kvarterets fasader ska éven fortsattningsvis
karaktariseras av separata byggnadsvolymer med dagens indelning avlasbar fran gata
till taknock.

Krav for kvarterets utformning regleras genom detaljplanens plankarta med
tillhorande bestammelser. Med hansyn till den hoga malsattningen for kvarterets
gestaltning &r det inte mojligt att definiera alla krav och riktlinjer i form av korta
planbestammelser utan syfte och riktlinjer behover forklaras och utvecklas ytterligare.
Planbestdammelserna hanvisar darfor till detta avsnitt i planbeskrivningen (sidan 35-
55). De riktlinjer som anges i avsnittet galler jamsides som planbestammelserna vid

bygglov.
Utover generella riktlinjer for kvarteret som helhet beskrivs karaktarsdrag och vérden
for respektive byggnad som ska beaktas vid gestaltningen. Overgripande

gestaltningsprinciper for utformning sammanfattas inledningsvis for respektive
byggnad. Efterfoljande text innehaller motiveringar och mer detaljerade anvisningar.

Utformningsbestammelser
Detaljplanen reglerar utformning av fasader och tak med fyra typer av bestammelser:

Skyddsbestammelser (q)

Ursprungligt utseende av fasad ska i princip bevaras. Andringar far inte forvanska
fasadens karaktéar.

Varsamhetsbestammelser (k)

Andringar far goras, men ska ske med stor respekt for den ursprungliga karaktaren
och sa att den inte forvanskas.

Utformningsbestammelser (f)

Utformning av nya fasader, tak och gardar. Gestaltningen ska ske med stor hansyn till
kvarterets kulturhistoriska kvaliteter och sa att en god helhetsverkan erhalls inom
planomradet.

Fasadhdjd respektive nockhoéjd

Hogsta hojd pa fasader mot omgivande gator regleras med bestammelse som anger
fasadhojd. Hogsta hojd pa tak samt i vissa fall d&ven for indragna takvaningar regleras
med hdgsta nockhojd. Mojlighet att uppféra genomsiktliga smidesracken medges.

Sist i planbeskrivningen, sidan 73, redovisas i bilaga kartor med en sammanstallning
av plankartans bestammelser. Syftet med bilagan &r att ge en tydligare éverblick av
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detaljplanekartans bestammelser. Planbestdimmelserna inom kvartersmark redovisas
pa tre separata kartor:

e Planbestammelser, exklusive fasadhdjd och nockhéjd
e Fasadhojd
e Nockhojd

Fasadhojd

Med hénsyn till stadsbilden och upplevelsen av bebyggelsens héjd mot de omgivande
gatorna har det bedomts angeldget att reglera hogsta tillatna "byggnadshjd” av
kvarterets gatufasader. Foreslagen utformning av kvarteret innebér att en hogsta
takvinkel om 60 grader medges. Inom definitionen av ”byggnadshojd” far hogsta
takvinkel dock vara 45 grader, vilket innebar att begreppet byggnadshojd inte &r
tillampbart for aktuell utformning. | detaljplanen har darfor en ny bestdammelse inforts
med beteckningen “fasadhdjd”. Denna har definierats pA motsvarande sétt som
byggnadshéjd, men med &ndringen att lutningen 60 grader galler istéllet for 45 grader.
Fasadhojd definieras saledes:

Fasadhojd definieras som skarningen mellan fasadplanet och ett plan som med
hogst 60 graders lutning inat byggnaden berdr byggnadens tak, se principfigur
med definition nedan.

P,
Taklutning i grader /; ;60

i

AN
— A 1T
[
g |

Definition av fasadhojd samt hur taklutning beraknas.

Utformning av nya och &ndrade fasader

Fasader

o [Fasader ska utformas med stor hansyn till kvarterets kulturhistoriska kvaliteter
och sa att en god helhetsverkan erhalls inom planomradet.

e Material i fasad ska vara av god kvalitet och sérskild vikt ska laggas vid
utformningen av sockel och takfot.

e Fonster och partier ska vara av hog kvalitet och dverensstdamma med byggnadens
karaktar. Kan utforas i t ex tra, koppar eller rostfritt stal.

e Byggnadernas bottenvaningar ska uttrycka vad som &r barande och vad som é&r
buret. For att gora detta ska fonster och partier i de tva forsta vaningarna
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underordnas barande element sdsom mur och pelare. Partier kan spanna 6ver tva
vaningar.

e Fonster och partier ska som huvudprincip placeras i vagg snarare &n i liv med
fasadytan for att med reliefverkan forstarka effekten. Detta &r av sarskild vikt for
fasader som vetter mot omgivande gator. Fonster eller partier kan placeras i ett
yttre lage i enskilda fall vid t ex en entré.

Samtliga fasader ska praglas av en omsorgsfull gestaltning av hdg arkitektonisk
kvalitet. Generellt bor gestaltningen forhalla sig till en mer klassisk arkitektur med de
klassiska indelningarna och proportionerna, alltifran en markerad sockelvaning till en
avslutande takfot.

Utformningsbestammelserna anger att fasader ska utformas med omsorgsfullt
utformade detaljer. Nya och dndrade fasader inom kvarteret ska ha likvardig
arkitektonisk verkshojd som befintliga fasader. Med detta avses att material i tak,
fasad, fonster och partier ska vara av hog kvalité. Fonster och partier i bottenvaning
ska som huvudprincip utféras som hal i mur sa att ljus och skugga bidrar till en rik
och detaljerad fasad. En god arkitektur tillfor varden som bidrar till en upplevelserik
gatumiljo.

Tak

e Jamn taknockslinje
e Enstaka mindre tekniska installationer medges utéver angiven nockhgjd.

Kvarteret ska utformas med en jamn hogsta taknockslinje utan uppstickande
byggnadsvolymer. Enstaka mindre tekniska installationer sdsom t ex
ventilationshuvar medges till en hdjd av hogst 1,5 6ver angiven nockhojd. Dessa ska
dock sa langt majligt samordnas sa att taklandskapet inte ger ett oroligt och splittrat
intryck. Mot Drottninggatan medges trapphus utéver hdgsta angiven nockhojd. (f11)

Illustrerad utformning redovisar smidesracken som avgransar de indragna
takvaningarna. Genomsiktliga smidesracken far utforas utdver angiven fasadhojd
respektive nockhojd och far tackas av glas eller annat genomsiktligt material som
vindskydd under forutséttning att glaset inte vasentligt forandrar réckets karaktar eller
fasadhojdens inverkan i stadsbilden. Réckena kan utféras i olika material, t ex
oljebrant jarn, forzinkat jarn, massing, aluminium eller rostfritt stal. Utformningen ska
dock vara sadan att smidesrackena ar transparenta och inte upplevs som
volymskapande.

Lutande tak ska utforas med bandfalsad plat (fs). Plana takytor far utnyttjas som
terrasser och kan beléaggas med till exempel plat, sten, grus eller Iag plantering, till
exempel sedum.

llustration

I detaljplanens handlingar ingdr dokumentet “Illustration”. I dokumentet redovisas det
forslag till utformning av kvarterets byggnader som legat till grund for detaljplanens
utformning. lllustrerad utformning &r inte bindande vid bygglov, men ger exempel pa
den ambitionsniva och den typ av gestaltning som detaljplanen syftar till att
sékerstalla.

Goteborgs Stad, Planhandling 37 (74)



Sédra Hamngatan

Ostra Larmgatan _

Fredsgatan

Drottninggatan

Hornhuset - S6dra Hamngatan 45, Fredsgatan 2

Syfte

Ombyggnaden syftar till att mojliggéra kommersiella lokaler for t ex butiker och
serveringar i de tva forsta vaningarna samt moderna kontor i évriga vaningar. Den
ursprungliga garden aterskapas som en atriumgérd.

Gestaltningsprinciper

e Huvudbyggnaden far inte rivas. (r) ]

] |
e Befintliga fasader med tillhérande
fasaddetaljer mot gata ska bevaras. o ) ) ) W' ~

(91)

e Takets nockhojd far hojas

e Takvaning med takkupor far inredas. ﬁ ﬁ ﬁ ﬁ ﬁ ﬁ
(f)

e Atriumgard ska finnas och far :[ __‘I j :I :I j
overtackas med genomsiktligt tak. (f2) 1 ﬁ g

e Fasader mot garden far forandras men =

ska ges en karaktar som ger en bild av  Studerad utformning mot Sédra
hur den aldre gardsmiljon var Hamngatan
gestaltad. (f1)
e Gardsbyggnad far ersattas med ny
byggnad.

I THTHTH ]

|m—

Fasader mot gata

Detaljplanen innebar att skyddsbestammelser och rivningsférbud infors for
byggnaden. Denna &r en sarskilt vardefull byggnad enligt Plan och bygglagen och
byggnaden ges en planbestammelse (r) som innebdr att den inte far rivas. Byggnaden
har &ven givits en skyddsbestammelse (1) som innebér att befintliga fasader mot
Sodra Hamngatan och Fredsgatan ska bevaras. Fasaddetaljer, sasom bursprak pa
hornet, frontoner ovan fonster, rusticerad bottenvaning etc, ska bevaras, liksom porten
med omfattning mot Sodra Hamngatan. Utgangspunkten &r att befintliga fonster,
fasad- och takdetaljer etc i gatufasaderna ska bevaras sa langt det & majligt. Om byte
blir nodvandigt av nagon del ska denna bytas ut mot utseendemassigt likvardig.
Andring av fasaderna far inte forvanska dess karaktar. Underhall av fasader ska ske
med material och metoder som utseendemassigt ar likvardigt ursprungligt utseende.
Forandringar far goras av bottenvaningens fonster mot angransande gator, liksom av
fasaden mot garden samt i byggnadens interior. Andring av bottenvaningens fonster
mot gatan far dock inte forvanska fasadens karaktar i fraga om proportioner, placering
i fasadliv, fonsterindelning etc. Vid atgarder som omfattas av skyddsbestammelse ska
antikvariskt sakkunnig medverka.
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Tak

Byggnaden far kompletteras med en ny takvaning med takkupor symmetriskt placerade
ovan underliggande fonster mot gata samt indragna fran fasadlivet. Takkupor ska
placeras i det nedre takfallet. Storsta bredd per kupa ar 1,8 m. Taket ska beldggas med
bandfalsad plat och ska utformas som ett brutet tak mot gatan. Detaljplanen medger en
hdgre nockhdjd &n nuvarande tak i syfte att byggnads-volymen i stadsbilden battre ska
balansera hdjden pa den nya byggnaden som uppfors mot Sédra Hamngatan. | samband
med inredning av ny takvaning hojs befintligt trapphus och tak Gver trapphuset
anpassas till ny utformning.

Gardshus och atriumgard

I anslutning till huvudbyggnaden finns ett gardshus som nas via ett separat trapphus.
Trapphuset saknar hiss och gardshuset ar inte mojligt att tillganglighetsanpassas utan
omfattande atgarder. Detaljplanen medger darfor att gardshuset far rivas och ersattas
med en ny byggnadsvolym. Pa motsvarande sétt som huvudbyggnaden mot gatan far
det nya gardshuset utféras med en takvaning.

Den tidigare garden har idag en éverbyggnad i en vaning. Denna avses rivas sa att en
atriumgard belagen pa entréplanet bildas med motsvarande proportioner som den
ursprungliga garden. De tidigare fasaderna i bottenvaningen behover i samband med
rivningen ateruppforas eller ersattas med nya fasader i samband med rivningen. Syftet
ar inte att aterskapa de tidigare fasaderna men att karaktaren fran den nuvarande
garden ska finnas kvar och ge en bild av hur den &ldre miljon varit gestaltad. Fonster
och dppningar mot garden placeras och utformas med utgangspunkt fran befintliga
byggnaders karaktar, dvs med fonsteroppningar i en murad eller putsad végg
symmetriskt placerade ovanfor varandra. For att mojliggora bra floden far
entrévaningens dppningar mot garden ha stérre 6ppningsbredd an ovanliggande
fonster. Om majligt bor ursprungliga fonster och ursprungligt tegel ateranvandas. Nya
fonster bor utforas i tra. Fasaderna mot garden utgdrs av puts pa tegel, vilket utgor en
viktig del av gardsmiljons karaktar. Denna karaktar bor bevaras.

Principsektionen nedan visar hur gardsrummet kan 6verbyggas samt hur en takvaning
med takkupor kan utféras pa befintlig och ny byggnad. Kallare far uppforas under ny
byggnad samt under garden. Garden far dvertackas med ett genomsiktligt tak som
slapper in dagsljus till garden. Utformning av gard samt angransande fasader regleras
med bestdammelserna f1 och f2.

Principsektion dverbyggd gard
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S6dra Hamngatan

Fredsgatan

!
J— &
Ostra Larmgatan

Drottninggatan

Hoérnhuset - Drottninggatan 50, Fredsgatan 4

Syfte
Detaljplanen syftar till att astadkomma en byggnad med ett eget uttryck i samklang
med bebyggelsen inom kvarteret. En byggnad for butiker och serveringar i tva
vaningar och moderna kontor i Gvriga vaningar. Byggnaden ska starka gatumiljon i
fotgangarhéjd med en generds bottenvaning och bidra till det storre perspektivet med
god och val genomford arkitektur som motiverar valet att riva en befintlig byggnad.

Gestaltningsprinciper L | s

e Fasad i tegel och natursten med =i ENREnEy

omsorgsfullt utformade detaljer. (fs) !‘ ‘

avslutas med balustrad. (fs) ‘ E

\
e Sockelvaningen ska utforas med ‘
hoga fonsteréppningar med valv. | %

e Indragna takvaningar med lattare | e S — — P&

=

e Markerad sockel i tva vaningar som

(L]
(LI ]

)
)
| &
)

fasad i metall eller tegel. (fs)

Studerad utformning mot Fredsgatan

Utformning

Detaljplanen medger att byggnaden far rivas och ersattas med en ny byggnad med
hojden fem vaningar ut mot angransande gator. Harutover far tva indragna
takvaningar uppféras. Den nya byggnaden uppfors med vaningshojder anpassade for
handel och for kontor.

Hornhuset har ett av kvarterets basta kommersiella 1agen. Med hénsyn till stadsbilden
och gatumiljon ska den nya byggnaden uppfdras med mycket hog arkitektonisk
kvalitet och omsorgsfullt utforda detaljer Till skillnad fran det befintliga
bostadshusets lagmélda uttryck foreslas den nya byggnaden ges ett mer storslaget
uttryck som en viktig pusselbit i ambitionen att fa ett livaktigare stadsrum i den har
delen av staden. Byggnaden bor ges ett eget uttryck i samklang med bebyggelsen i
omradet och stadsdelens funktion som handelsplats.

Fasader ska utformas i tegel och natursten. Indragna takvaningarna kan utformas som
en lattare fasad i metall. Illustrerad arkitektur har en tydlig referens till en stark
gOteborgsk tradition med fasader i tegel med stort inslag av polykromi, dvs tegel i
olika farger. Forutom i sockelvaning och indragna takvaningar ska fonster utformas
som hal i mur, inte som langre uppglasade fonsterband. De indragna takvaningarna
ska i sin ordning dvs fonstersattning relatera till den underliggande fasadens ordning.
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Fasaden utformas med en tydligt markerad sockel i tva vaningar som avslutas med en
balustrad. Balustraden utgor ett dekorelement som léper langs byggnaden pa tredje
vaningen. Denna delar byggnaden horisontellt och ger sockeln ett avslut och tydligare
narvaro i gaturummet. Balustraden far kraga ut max 0,8 meter fran fasad.
Fonsteroppningarna i sockeln ska utféras som hdga 6ppningar med valv i hela
sockelns hojd.

\

\\
T\

Foreslag till utformning Drottningg 50. Perspektiv fran Fredsgatan.

Goteborgs Stad, Planhandling 41 (74)



Soédra Hamngatan

=ra

-
Ostra Larmgatan

Drottninggatan

Drottninggatan 52

Syfte

Om- och tillbyggnaden mojliggér kommersiella lokaler for t ex butiker och
serveringar i nya och befintliga byggnadsdelar och i en nyskapad gardsmiljo i
ursprunglig stil med moderna kontorsplan 6ver. Detaljplanen syftar till att gora detta
mojligt och samtidigt skydda befintligt gathus.

Gestaltningsprinciper

e Befintlig byggnadskropp mot gata ska bevaras och far
inte rivas. Fasader mot gata och gard ska bevaras. (r, fidnGrai
g2). | r

e Andring av takfall mot gatan far inte férvanska dess
karaktar eller anpassning till omgivningen. (k1)

i

e Gardshyggnader far ersattas med ny byggnad med sju
vaningar och gard samt del av byggnad mot gatan far
Overbyggas.

1

iifiifiifiifiifii

e  Atriumgérd med hgjden lagst tre vaningar ska finnas. | | LI [ [ 00 0
Fasader mot garden ska ges en karaktar som ger en  H ] ml |
bild av hur den &ldre gardsmiljon var gestaltad. —
Befintlig monstermurad tegelfris bor aterskapas med  Studerad utformning
en karaktar nara originalutforandet. (f3) mot Drottninggatan

52

e Takkonstruktionen pa bevarad befintlig del av
byggnaden far tekniskt anpassas och anslutas till ny

byggnad. (q2)

Bevarad byggnad

Drottninggatan 52 ar en av fa kvarvarande byggnader inom vallgraven fran tiden da
staden i borjan pa 1800-talet ateruppbyggdes med stenbyggnader efter de stora
stadsbréanderna. Huset &r kvarterets aldsta och i denna del av Drottninggatan finns
inget motsvarande hus bevarat. Byggnadstypen har dessutom fa motsvarigheter i
ovriga stadskarnan. Exterioren har bibehallen karaktar sedan 1875 da byggnaden
byggdes till med en vaning och portgangen flyttades. Forandringar mot gatan har i
stort sett endast genomforts pa bottenplan dar butiksfasaderna har ersatts med
glaspartier och dorrar.

Detaljplanen medger att de inre delarna av den kringbyggda garden far rivas och
ersattas med ny byggnad medan den del som utgdrs av byggnaden mot gatan ska
bevaras och inte far rivas. Denna del utgor ett viktigt inslag i stadsbilden och utgor ett
kulturhistoriskt dokument som ar angeléget att bevara.
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Gatufasad Drottninggatan 52:
Forandringsritning 1907. Kalla: SBK

Drottninggatan 52,

Principfigur rivningsforbud, Lila markering
omfattar gatuhus, de inre delarna av den
kringbyggda garden far rivas, se
forklarande text.

Plan 2. Ritning 1875. Kélla: SBK

Kravet pa bevarande och férbud mot rivning foljer inte exakt befintlig planlésning,
vilket innebar att byggnadens framtida utformning och planlésning behdver anpassas i
motet mellan den bevarade delen och ny byggnad. Exakt grans mellan rivningsforbud
och ny byggnad har inte varit mojligt att definiera i detaljplanen. Detta far prévas
narmare i samband med detaljprojektering och bygglov.

For den del av byggnaden som ska bevaras (lila principmarkering i figuren ovan)
géller att befintliga originalfasader med fasaddetaljer ska bevaras. Den rusticerade
putsade omfattningen kring porten &r bitvis riven och bér om mojligt aterstallas.
Andring av fasaderna samt takfall mot gatan far inte forvanska dess karaktar eller
anpassning till omgivningen. Takfallet far forlangas fram till fasad i ny byggnad, se
principutforande i sektion sidan 44. Ursprungligt utseende av fonster och
fasaddetaljer ska vara véagledande. Inslag fran 1875 och 1907 ars ombyggnader
betraktas som original. Byggnaden ar grundlagd pa kallmur av natursten pa en
rustbadd av trd. Sattningar forekommer och grundférstarkning erfordras. | samband
med detta medges att byggnaden rétas upp och lyfts for att komma i niva med gatan.
Vid faststéllande av grans for rivningsforbud ska antikvariskt sakkunnig medverka.

I samband med att ny byggnad uppfdrs i den inre delen av Drottninggatan 52 kommer
anpassningsatgarder behdva vidtas for att ny och bevarad byggnad ska kunna anslutas
pa ett bade estetiskt och tekniskt funktionellt satt. Gardsfasaden med trapphus ska
bevaras. Takfrisen far dock anpassas till angransande ny byggnad avseende hojdlage
och utformning. Utgangpunkten ar att befintlig monstermurad tegelfris ska aterskapas
med en karaktar nara originalutforandet. Takkonstruktionen mot gardssidan av
byggnaden far tekniskt anpassas och anslutas till ny byggnad.
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Ny byggnad samt atriumgard

Innanfor den bevarade gatubyggnaden medges att en ny byggnad med sju vaningar far
uppforas. Byggnaden ska utforas sa att det nuvarande gardsrummet aterskapas som ett
invandigt rum i lagst tre vaningar. Syftet ar inte att aterskapa de tidigare fasaderna
men att karaktaren fran den nuvarande garden ska finnas kvar och ge en bild av hur
den dldre miljon varit gestaltad. Utformningen syftar aven till att tillskapa en invandig
passage genom kvarterets entréplan mellan Drottninggatan 52 och Sédra Hamngatan
47.

Fonster och dppningar mot atriumgarden placeras och utformas med utgangspunkt
fran befintliga gardsbyggnaders karaktar med fonster- och dorréppningar i en murad
eller putsad fasad symmetriskt placerade ovanfor varandra. Entrévaningens 6ppningar
mot garden far ha storre 6ppningsbredd an ovanliggande fonster anpassade for handel.
Om méjligt bor ursprungliga fonster och ursprungligt tegel ateranvéandas. Nya fonster
bor utforas i tra. Fasaderna mot garden utgdrs av puts pa tegel, vilket utgér en viktig
del av gardsmiljons karaktar. Denna karaktar bor bevaras och gardsmiljon bor
avslutas uppat med en takfris med liknande karaktar som befintlig.

Principsektionen nedan visar hur gardsrummet kan 6verbyggas och forses med
dagsljusinslapp fran gatan. Kéllare far uppforas under ny byggnad.

Sektion genom Drottninggatan 52

Den nya fasaden mot Drottninggatan i det inre ldget har en helt annan karaktar
jamfért med den framre befintliga fasaden. Illustrationen visar en fasad med ett
samtida uttryck och som karaktériseras av repetition och ordning men ar mer
aterhallsam till sin karaktar. Likt de indragna vaningarna pa det nya hornhuset
bredvid kan den utformas som en lattare fasad i metall. Fonster och partier ska utféras
av tra, koppar eller rostfritt stal.

De plana takytorna far utnyttjas som terrasser och kan belaggas med till exempel plat,
sten, grus eller 1ag plantering, till exempel sedum.
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Sodra Hamngatan

Ostra Larmgatan

Drottninggatan

Olivegrens - S6dra Hamngatan 49-57, Drottninggatan 54—60

Syfte

Detaljplanen syftar till att mojliggéra en om- och tillbyggnad i samklang med
befintlig bebyggelse som astadkommer kommersiella lokaler for t ex butiker och
serveringar i de tva forsta vaningarna och moderna kontor i dvriga vaningar.

Gestaltningsprinciper

Fasader

e Gatufasaderna far byggas pa med ytterligare en till tva vaningar. Innanfor
fasadlivet far indragna takvaningar (fs) eller takvaningar under sluttande tak (fs)
uppforas. Karaktaren pa byggnadens gatufasader ska efter pabyggnad bevaras,
men far bearbetas (k2).

Foljande karaktarsdrag och vérden ska sarskilt beaktas vid andring:

o Befintlig vertikal fasadindelning, varierade takfotshojder, fasadtegel med olika
murningsteknik och nyanser, olika fogkul6rer samt variation i fonsterplacering
ska bevaras och utvecklas.

o Karaktaristiska arkitektoniska element sasom &ldre byggnadsdelar, bursprak,
baldakiner av koppar ska bevaras. Konstnérlig utsmyckning av emalj ska
bevaras och i mojligaste man ateranvandas inom byggnaden.

e Gestaltningen av fasader till nya vaningsplan ska integreras med gestaltningen av
underliggande fasader. Fasaderna ska inordna sig och harmoniera med befintliga
fasader och inte ge intryck av ett for byggnaden fraimmade tillagg. En “smygande”
tillbyggnadsteknik ska vara vagledande samtidigt som gransen mellan nytt och
gammalt skall vara skonjbar for den initierade.

Tak

e Byggnaden ska utformas med en jamn dversta taknockslinje utan uppstickande
byggnadsvolymer.

e Mindre tekniska installationer pa taket sasom t ex ventilationshuvar ska
samordnas sa att taklandskapet inte ger ett oroligt och splittrat intryck.

| sektioner med sluttande tak far fonster utforas som inskurna partier. Takytan ska
dock ha tillracklig utbredning sa att denna upplevs som ett tak. Takkupor medges inte
forutom dar sa anges sarskilt (f7). Sluttande tak ska tackas med bandfalsad plat. (fe)
Plana tak och terrasser far belaggas med till exempel plat, sten, grus eller l1ag
plantering, till exempel sedum (fs).

e Genomsiktliga smidesracken far utforas utdver angiven fasadhojd respektive
nockhojd och far forses med glas eller annat genomsiktligt material som
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vindskydd under forutséttning att glaset inte vasentligt forandrar rackets karaktar
eller fasadhojdens inverkan i stadsbilden.

Ovrigt
e Befintlig fasad i hérnet Ostra Larmgatan och Drottninggatan far ersattas med ny
utformning.

o Befintliga arkader far byggas in och 6ppningar ska ersattas med fonster eller
dorrpartier. (k2)

o Ny flygel far uppforas pa garden. Gardar far 6verbyggas med genomsiktliga tak.
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Studerad fasadutformning mot Sédra Hamngatan
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Studerad fasadutformning mot Ostra Larmgatan
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Studerad fasadutformning mot Drottninggatan
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Pabyggnad med ytterligare vaningar

Detaljplanen ger mojlighet till att gatufasaderna far byggas pa med ytterligare en till
tva vaningar sa att antalet vaningar mot angransande gator ¢kar fran 3-5 vaningar till
4-6 vaningar. Innanfor fasadlivet ska indragna takvaningar eller takvaningar under
sluttande tak uppforas. Utmed en fasaddel mot S6dra Hamngatan far antalet vaningar
mot gatan hojas till sju, i syfte att ge en variation av fasaden. Sammanlagt medges
som hogst atta vaningar. Tillatna forandringar av byggnaden regleras med
varsamhets- samt utformningsbestammelser. | Gvrigt regleras hogsta tillatna
nockhojder samt fasadhdjder mot gata.

Kvarterets sarpragel som ett kvarter bestaende av flera enskilda byggnader &r viktig
att uppna aven i taklandskapet. De olika taklosningarna med ett lutande tak respektive
indragna takvaningar ger en variation och en upplevelse av varierande hojd. En del av
fasaden, som utgor blickfang fran Centralstationen, ges likt det sedan lange rivna
Grand Hotel Haglund ett tydligt forhojt mittparti som tillsammans med ett tva
vaningar hogt sockelmotiv markerar en ny tillganglighet till kvarteret.

I linje med att varje fasad ska upplevas som en enskild byggnad sa ges majligheten att
byta fasadmaterial pa hérnhuset mot Drottninggatan. Fasaden i hdrnet ar viktig for
den plats som bildas i korsningen med Ostra Larmgatan. Har ges nu mojligheten att
ytterligare forstarka upplevelsen av variation med en annan typ av fasad som i
material skiljer sig fran de dvriga fasaderna pa Olivegrens byggnad.

Del av byggnaden mot Sédra Hamngatan foreslas utformas med en terrass narmast
gatufasaden. Pa plankartan definieras minsta bredd samt hojden pa terrassen med
bestammelse om hdgsta nockhojd (gron markering i figur nedan). Innanfor terrassen
far tva takvaningar under ett sluttande tak uppforas. Lage for det sluttande taket samt
taklutning anges med bestdammelse om fasadh6jd. Hur fasadhdjd ska beréknas
framgar av figur nedan.

Taklutning i grader 3 ’

fasadhojd

—————— L — - — . ——— +0,0

[~ 7

Principfigur: berakning av fasadhdjd och takvinkel mot Sédra Hamngatan

Gatufasader

Den fore detta Citypassagen &r uppford i skarven mellan modernismen och
postmodernismen, med tydligast drag at den senare epoken. Detta gor den till en
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mycket tidig representant for denna nya arkitektur- och stadsbyggnadsideologi och
byggnaden har ett stort kulturhistoriskt varde. Byggnaden gestaltades och byggdes
med hog ambition med smaskalig fasadindelning, varierade takfotshojder, fasadtegel
med olika murningsteknik och nyanser, olika fogkulorer samt variation i
fonsterplacering for att efterharma aldre tiders smaskaliga och varierade stadsbild.
Dessa karaktarsdrag ska bevaras vid andring och underhall av byggnadens
gatufasader. Ursprunglig vertikal indelning av fasaden ska vara végledande och
avlasbar fran gata till taknock.

Fasaderna rymmer arkitektoniska element sdsom bursprak, baldakiner samt
fonsterbrostningar med konstnarlig utsmyckning av emalj. Atlanter i cement fran det
pa platsen tidigare Grand Hotel har anvants som fasadutsmyckningar. Dessa element
ska bevaras och ar viktiga uttryck for byggnadens karaktar. Utsmyckningar i emalj far
ges nya placeringar och bor i mojligaste man bevaras inom projektet. Aven
innegardens fasader har fonsterbrostningar av emalj. Burspraket mot Sodra
hamngatan far vid en renovering ges en annan karaktar som ar mer i linje med de
trafonster som forslaget illustrerar.

— : s &2

Exempel pa arkitektoniska element

Exempel pa ménstermurningar, konstnarlig utsmyckning samt atlant

Foreslagen ombyggnad utgar fran den befintliga byggnadens estetik och
arkitektoniska identitet. Byggnaden foreslas omarbetas i en ny tappning som ansluter
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till befintliga kvaliteterna i fasader och i materialen. Detta medfor en méjlighet till
igenk&nning och en vidareutveckling av kvarterets befintliga karaktar.

Foreslagen utformning av byggnadens fasader syftar till att de nya vaningsplanen som
laggs till ska inordna sig och harmoniera med befintliga fasader och inte ge intryck av
ett for byggnaden frammade tillagg. Redovisade fasadstudier utgor exempel pa hur
fasaderna kan bearbetas med ett bevarande av byggnadens karaktar. Vissa
vaningsplan har laga fonsterhojder, vilket ger ett samre dagsljusinfall.
Dagsljusforhallandena foreslas forbattrats genom insattning av storre fonster. Nya
fonster i befintlig och ny fasaddel utférs som hal i mur. Bottenvaningarna gors mer
tillgangliga genom att befintliga 6ppningar mot gatan blir storre. Fasaddelen i sju
vaningar mot S6dra Hamngatan har utformats med en sockel med héjden tva vaningar
i syfte att balansera fasaddelens nya proportioner samt tillfora ytterligare kvalitéer i
gatumiljon. | bottenplanet byggs arkaderna utmed Ostra Larmgatan och
Drottninggatan in.

Principer for fasadutformning:

e Péabyggnad: Fasaden adderas med tegel i ton, men avvikande sort och avvikande
forband eller fogfarg. Gransen mellan ny och befintlig byggnad ska vara skonjbar.

e Fonsterhal justeras och nya tas upp: Dar sa tillats konstruktivt skars bréstningen i
allménhet ner, i vissa fall tas den bort och dar det & mdjligt justeras Gppningarna
ocksa i 6verkant.

e Nya fonsterpartier: Karm och bage far ersattas med nya av tra eller metall, i de fall
konstnarliga utsmyckningar ar placerade i partier anvands dessa i nya positioner
samlat som dekoration i fasad och ibland monterat i racken.

e Fonster: Placeringen i vaggen skiftar med ursprungshusets lagen, mycket av
husets goda kvalitet har att géra med den gedigna kansla som kommer av
fonstrens placering i vaggen, vilket skapar djup och skugga i fasaden.

e Bottenvaningar: Skyltfonstrens topphojd dkas. Karaktaristiska och valgjorda eller
bevarade aldre byggnadsdetaljer sparas och forfinas. Sockel och sockelhéjd
bearbetas. Dubbel sockelvaning far accentueras och sockeln far beklas med
natursten eller puts. Nya partier i sockel utfors i tra, koppar eller rostfritt stal.

Principsektion och elevation
[llustrationen visar exempel pa t ex tegelfasader i relief med fonster i tra och metall,
men ocksa keramiska plattor, partier i koppar och racken av smide.
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Tak

Utformningen av byggnadens tak och pabyggnad med ytterligare vaningar kan
beroende pa utformning fa stor inverkan pa stadsbilden. Med stod av utforda
utformningsstudier har det bedémts vara till stor foérdel for stadsbilden om kvarteret
utformas med en jamn taknockslinje samt med nagot varierande hojder i fasader mot
gata. Ovanfor gatufasaderna ska ytterligare vaningar utformas med en variation av
indragna takvaningar och tak med fonster indragna fran takfallet. Placering och
utformning av tak samt nya takvaningar regleras med utformningsbestammelser som
syftar till att 1&gga fast den illustrerade karaktéren.

I de sektioner dar fonster i tak utfors som inskurna partier &r det med héansyn till
stadsbilden av vikt att takytan har tillracklig utbredning sa att denna upplevs som ett
tak. Tak i dessa sektioner ska tackas med bandfalsad plat. Vid indragna takvaningar
ska varje enskild takvaning utforas indragen med minst 2,3 m fran underliggande
vaning. Fasader till de indragna takvaningarna ska utformas med omsorg och som en
del av fasadkompositionen. De indragna fasaderna kan ha avvikande material fran
taklandskapet, t ex liknande material som underliggande fasad. Mot Drottninggatan
medges trapphus utéver angiven nockhojd. Illustrerad utformning redovisar &ven
genomsiktliga smidesracken, vilka far uppforas utéver angivna hojder.

Studerad utformning efterstravar ett lugnt taklandskap med i huvudsak enkla och
renodlade volymer i form av antingen de indragna takvaningarna eller sluttande tak
med fran takfallet indragna fonsteréppningar i vagg. Med hansyn till den 6nskade
karaktaren medges takkupor endast utmed en fasadsektion mot Drottninggatan dar
takkupor bedoms som lampligt for att erhalla en variation i gestaltningen mellan
gatans olika fasadsektionerna. Om en storre sammanhangande takkupa uppfors ska
taket utformas med motsvarande karaktar som illustreras nedan, dvs forses med ett
vagformning tak eller annan utformning som delar upp volymen i mindre delar.
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Exempel pa fasadutformning med takkupor
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Hornet Ostra Larmgatan och Drottninggatan

| hornet Ostra Larmgatan och Drottninggatan medger detaljplanen att befintliga
fasader far ersattas. Detta regleras genom att plankartan inte anger nagon
varsamhetsbestammelse for denna sektion av fasaden. Syftet &r att ge mojlighet till en
Okad variation i gatubilden och bryta ner byggnadens skala. Foreslagen utformning
visar en fasad bekladd med keramiskt material och stdrre fonsteréppningar i mur.
Fasader ska utformas med omsorgsfullt formgivna detaljer. Fonster ska utformas som
hal i mur utan langre uppglasade fonsterband. Material i fasad och partier ska vara av
god kvalitet och sérskild vikt l&ggas vid utformningen av sockel och takfot.
Ambitionen &r att den &ndrade fasaden ska ha jamférbar verkshéjd med angréansande
fasader som berdrs av varsamhetsbestammelser. Detaljplanen ger d&ven mojlighet att
bearbeta fasaden pa motsvarande satt som byggnadens évriga fasader. Vid
byggnadens horn ett bursprak pa plan tre. lllustrerad utformning visar att detta tas
bort. Detaljplanen medger dock att detta bevaras.
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Studerad utformning. Fasad mot Ostra Bursprak mot Ostra Larmgatan
Larmgatan

Gard

Detaljplanen medger att garden kan bebyggas samt att gardarna kan 6verbyggas med
genomsiktliga tak. Forslagen utformning innebar att en flygel byggs till tvérs dagens
gard med 6verglasade mindre gardsrum vid sidan. Vid ombyggnad av fasaderna mot
garden ska utsmyckningar av emalj i fasad tas om hand och i méjligaste man
ateranvandas.
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Studerad utformning. Perspektiv fran Drottningtorget.

Befintlig utformning. Perspektiv fran Drottningtorget.
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Sodra Hamngatan
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Drottninggatan

Fredsgatan

Ostra Larmgatan

==

Johannatomten - S6dra Hamngatan 47

Syfte

Detaljplanen syftar till att stadkomma en byggnad med ett samtida uttryck i
samklang med bebyggelsen inom kvarteret. En byggnad for butiker, serveringar och
moderna kontor.

Gestaltningsprinciper
e Fasad i tegel och natursten. (o)

e Markerad sockel i tva vaningar. (fo)

e Den inre delen av byggnaden ska uppféras
med indragna takvaningar. (f12)

T

Studerad fasadutformning mot
Soddra Hamngatan

Utformning

Tomten ar idag obebyggd. Detaljplanen ger mgjlighet till att uppfoéra en ny byggnad i
atta vaningar som tar plats i stadsrummet och hjalper till med 6vergangen mellan den
bevarade hornfastigheten och ambitionen att dstadkomma storre volymer inom
kvarteret. Delar av byggnadens ska uppforas med indragna takvaningar mot
gardsmiljon vid Hornhuset - Sédra Hamngatan 45, Fredsgatan 2. De indragna
vaningarna syftar till att den nya byggnadsvolymen inte ska fa ett allt for dominerade
uttryck mot Brunnsparken och Gustav Adolfs Torg. Med hansyn till stadsbilden kravs
att byggnaden har hog arkitektonisk verkshojd, hog kvalité pa byggnadsmaterial och
omsorgsfullt utforda detaljer i syfte att erhalla en vacker och intressant miljo i det
viktiga stadsrummet mot Brunnsparken och hamnkanalen.

Byggnaden foreslas ges ett modernt uttryck som harmonierar med befintliga
byggnader inom kvarteret.

Fasad mot gata ska utformas i ljust tegel och/eller natursten med en sockel i tva
vaningar, tydligt artikulerade pelare och en forhojd Gversta vaning som kan markera
entré till gardarna i kvarteret. Sarskild vikt laggs vid utformning av sockel, pilastrar
och takfot. FOnster och partier i gatuvolymen ska vara av hog kvalitet och kan t ex
utforas av tra, koppar eller rostfritt stal. Fasader mot gard utformas i harmoni med
angrénsande fasader men med ett eget uttryck. Fasader i taklandskapet mot séder och
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vaster ska utformas med partier av metall. Tak och terrasser far belaggas med yta av
plat, sten eller sedum.

Byggnaden ges en tydlig vertikalitet som anknyter till fasadhojder langs Sodra
Hamngatan — Arkaden och Skandiahuset. De plana takytorna far utnyttjas som
terrasser och kan belaggas med till exempel plat, sten, grus eller lag plantering, till
exempel sedum.

Studerad utformning. Perspektiv fran Brunnsparken.

Studerad utformning. Perspektiv fran Brunnsparken.

Goteborgs Stad, Planhandling 54 (74)



Trafik och parkering

Gator, GC-vagar

| samband med detaljplanen vill Stadsbyggnadskontoret och Trafikkontoret &ndra pa
gaturummets funktion for Ostra Larmgatan och platshildningen vid korsningen Ostra
Larmgatan — Drottninggatan. Syftet ar att gora Ostra Larmgatan mer attraktivt for
fotgangare och cyklister att vistas i gaturummet, genom att begransa ytan for
biltrafiken i samband med att befintliga arkader pa mse sidor av gatan byggs in.

Trafikforslaget omfattar att hela Ostra Larmgatan mellan Sédra Hamngatan och
Drottninggatan samt platsbildningen vid korsningen med Drottninggatan goérs om till
en gata dar fotgangare prioriteras, cyklister kan passera i laga hastigheter och bilister
kan fardas i gangfart. Det uppfylls genom att: arkaden stangs pa kvarterets kortsida,
fotgangare flyttas in fran kanterna och kan utnyttja hela gatubredden, belaggningen
andras till mindre natursten, mobleringszoner placeras i gatan som sékerstaller laga
hastigheter for biltrafiken langs hela stréckan, hastighetssakrande ramper anlaggs.
Trafiksakerheten forvantas oka i det studerade omradet pa grund av att hastigheten
sanks till gangfart.

—

Forslag till utformning av Ostra Larmgatan

Den foreslagna utformningen kommer att innebéra att gatans attraktivitet som
vistelseyta forhojs, da det skapar éppna och ljusa vistelseytor langs gatan samt
mojliggor for aktiva bottenvaningar. Nar arkaderna byggs bort och ersatts med
verksamheter i bottenvaningen innebdr det att trygghetskéanslan okar och intrycket att
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gatan upplevs som en bakgata minskar. Cykelflodena sker i blandtrafik i bada
riktningarna. Séderut fran platsbildningen méter gatan den befintliga utformningen
med sodergaende cykeltrafik i blandtrafik och norrgaende cykeltrafik i separerat
cykelfalt. Cykelstraket kommer att l6pa igenom en gata dar fotgangare prioriteras.

Narheten till ett stort antal buss-, sparvagns- och taglinjer med hog turtathet bedoms
medfdra att en stor andel av verksamma inom kvarteret samt besokande kommer att
resa med kollektivtrafik eller anlanda till omradet till fots eller med cykel. Forslaget
innebér att fler arbetsplatser tillskapas i ett lage med mycket god kollektivtrafik och
skapar forutsattningar for en bilfri vardag for fler personer.

Parkering/cykelparkering

En mobilitets- och parkeringsutredning har tagits fram (2018-11-13, rev 2019-01-15,
Kouchy & partners) i dialog med Trafikkontoret. Projektet foljer Riktlinjer for
mobilitet och parkering i Géteborgs stad, 2018 med atgérder for ett reducerat p-tal.
Idag rymmer befintligt garage 45 parkeringsplatser for bil. Mojlighet finns att anldgga
ytterligare parkeringsplatser i samband med uppférandet av nya byggnader. Infart till
garage kvarstar i befintligt lage mot Drottninggatan.

Parkeringsbehovet ar framraknat utifran de nya riktlinjerna for Goteborgs stad.
Parkeringstalet for bil beraknas till 3 pl/1000 m? for handel samt kontor.

Ytterligare sénkning av parkeringstalet for bil kan géras genom frivilliga
mobilitetsatgarder som avtalas mellan kommunen och exploatorerna. P-tal efter
mobilitetslosningar ar bedomt till 1,75 p-platser / kvm BTA for alla typer av
verksamheter. Ambitionen fran exploatérerna &r att inga ett mobilitetsavtal innan
detaljplanens antagande. Avtal om ett baspaket med mobilitetsatgarder avses tecknas.
Ett antal parkeringsplatser langs Ostra Larmgatan férsvinner som ett resultat av
exploateringen. | Mobilitets- och parkeringsutredningen sékerstéller exploattren att 7
parkeringsplatser loses i ett narbelaget p-hus.

For sysselsatta i verksamhetslokaler anger utredningen behov av sammanlagt 68
parkeringsplatser for bil.

Tillganglighet och service

Planomradet ar mycket valforsett med kollektivtrafik genom néarheten till
hallplatserna Brunnsparken och Drottningtorget. Har passerar dagligen ett stort antal
buss- och sparvagnslinjer. Narheten till Centralstation med pendeltag och 6vriga
taglinjer gor omradet aven mycket tillganglig for resenarer fran andra kommuner.

Kvarteret kommer dven fortsattningsvis innehalla ett stort utbud av handel och
service. Narheten till innerstadens utbud av bade offentlig och kommersiell service
gor att verksamma i kvarteret har tillgang till ett rikt utbud.

Trafikforslaget med ny utformning av Ostra Larmgatan forbattrar tillgangligheten for
funktionshindrade eftersom kantsttd tas bort langs gatan och vid platsbildningen,
vilket forenklar funktionshindrades framkomlighet att korsa gator.

Friytor

Planomradet ar bebyggt i sin helhet och nagra friytor i form av park eller lekplats
inom allman plats ingar inte.
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Naturmiljo,

Planomradet omfattar ingen naturmark och tar inte heller ndgon naturmark i ansprak.

Upphévande av strandskydd
Planomradet omfattas inte av strandskydd.

Sociala aspekter

Forslaget bidrar till att kvarteret som idag praglas av handel och kontor kommer att fa
ett stort tillskott av arbetsplatser. Moderna kontorslokaler skapas i ett centralt lage
som kan bidra till att minska bilberoendet, eftersom det finns mycket goda
forutsattningar for att resa kollektivt till och fran arbetet, inom staden saval som inom
regionen.

Forslaget mojliggor dven bostader, men eftersom fastighetségaren avser bygga kontor
och handel &r det inte troligt att det tillkommer bostader inom den nérmaste
framtiden. Som erséttning for de bostadder som forsvinner inom kvarteret har
fastighetsagaren kopt in en ndrliggande kontorsbyggnad och avser att bygga om
denna till bostader. Andelen centralt beldgna lagenheter minskar harigenom inte. Den
tdnkta omvandlingen i det nérliggande kvarteret regleras dock inte genom aktuell
detaljplan.

Ostra Larmgatan foreslas byggas om i samband med att arkaderna byggs igen, vilket
innebar att fler trafikslag samsas pa samma yta. Trafiksakerheten forvantas oka i
omradet pa grund av att hastigheten sanks. Fler konflikter kommer att uppsta nar
gatan gors om och alla trafikslag delar pd samma yta men da hastigheten &r lag
innebdr det att konsekvenserna inte blir allvarliga. Det avvikande gatugolvet och
farthindren uppmaéarksammar cyklister och bilister och gér dem medvetna om att
fotgangare har en naturlig plats i gaturummet.

Trafikforslaget innebér att gatan kommer att upplevas som ljusare och éppnare nér
arkaderna stings pa Ostra Larmgatan. Den tillkommande etableringen innebar att
bottenvaningen kan gdras mer aktiv med inbjudande verksamheter. Det kan darav
antas att gatan inte kommer att upplevas som en bakgata med den foéreslagna
utformningen.

For att skapa mer rorelse i naromradet kvallstid skulle en storre mangd bostader
behova tillforas i omradet alternativt att fler verksamheter har kvéllséppet.

Kvarteret ar framtradande i stadsbilden pa en plats dar manga vistas och gestaltningen
av kvarterets nya delar blir darmed symboliskt viktig for upplevelsen av platsen och
vem platsen riktar sig till.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

Goteborgs stad stéller som krav att dagvatten ska fordrojas pa kvartersmark fore
avledning till allmén dagvattenledning.

Forutséattningarna att hantera dagvatten har studerats i en dagvattenutredning.
Utredningen utgar fran att befintligt tak bibehalls for byggnaden vid Sodra
Hamngatan 45 och att 6vriga byggnader forses med nya tak. Detta innebér att
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befintligt koppartak i fastighet 12:10 ersatts med tak som ger mindre féroreningar till
dagvattennatet. Lutande nya tak ska utforas med bandfalsad plat medan plana tak och
terrasser far utforas som grona tak (ex sedumtak) men dven andra material sdsom plat
eller sten & mojligt.

Fordrojning av dagvatten foreslas ske genom en kombination av dagvattenmagasin,
makadamlager, samt utférande av grona tak av typen sedumtak. Inom del av taket
foreslas aven en solcellsanlaggning. Omfattning av méjliga ytor for grona tak och
solcellsanlaggning framgar av dagvattenutredningen. Ett dagvattenmagasin installeras
under ny bottenplatta med pumptomning vid Sodra Hamngatan 47. | de fall da
sedumtak inte dr dverhuvudtaget genomforbara kan ett tatt dagvattenmagasin med
pump installeras under bottenplattan. Fordréjning genom gréna tak och
fordrojningsmagasin hjalper till att reducera flodestoppar, grona tak reducerar den
arsvisa avrinningen med cirka 50 %.

Fastigheternas dagvattenledningar kommer efter planerad exploatering att ansluta till
kommunens ledningar via befintliga servisledningar och anslutningspunkter.
Tillkommande garageytor forses med oljeavskiljare lika befintliga garageytor, som
kopplas till spillvattennétet.

Hoga vattenstand

Entréer och bebyggelse i kvarteret &r anpassade till befintliga gatunivaer. Framfor allt
entréer mot Sodra Hamngatan och delar av Fredsgatan och Ostra Larmgatan riskerar
pa sikt att nas av hoga vattennivaer. En planbestammelse har inforts om att
oversvamningsskydd ska anordnas for nya byggnadsdelar som understiger nivan
+2,85 m 6ver kommunens nollplan samt att ny byggnad under nivan +2,85 ska utforas
med vattentat konstruktion. Skyddet kan anordnas genom att vid behov montera
flyttbara skyddsluckor framfor de utsatta fasadpartierna. Tatning mot intrdngande
vatten kan ske genom inspanning av modulernas gummimembran som ansluter till
vaggar och golv.

Vatten och avlopp

Vatten och avlopp ar utbyggt i angrdnsande kommunala gator. Ledningar som tillhor
Kretslopp och Vatten bedéms inte paverkas av ombyggnaden av Ostra Larmgatan.
L&agsta golvniva ska vara 0,3 m dver markniva i forbindelsepunkt for att anslutning
med sjalvfall till allmént VVA-ledningsnét ska tillatas.

Avfall

Planen ska sékerstélla att goda utrymmen for avfallshantering skapas. Om befintliga
avfallsutrymmen anvéands bor dimensioneringen pa ytorna beaktas. Vid pabyggnader
behalls befintliga avfallsfunktioner i befintligt lage, med erforderlig komplettering.
Vid ny bebyggelse bor avfallsutrymmen integreras i huvudbyggnad. Placering sker sa
att sopbil kan angdra i nara anslutning. Dragvagen far vara max 25 meter fran mitten
pa avfallsutrymme till bakénda pa sopbil. Utsorteringen av olika slags avfall ar till
fordel om det utfors vid fastigheten. For fler rad och riktlinjer finns Kretslopp och
vattens skrift “Gor rum for miljon”.
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El

| kéllaren inom fastigheten Vallgraven 12:10 finns en transformatorstation. Dialog
pagar mellan Géteborg energi och exploator angaende eventuell omplacering inom
kvarteret Inom Vallgraven 12 av befintlig transformator.

Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

Marken inom planomradet ar séttningsbenagen och all form av 6kade
markbelastningar, till exempel genom uppfyllnader, grundvattensankning etc medfor
langtidsbundna sattningar. Belastningsokningar (for savél permanenta och temporéra
skeden) inom omradet ska undvikas med avseende pa risken for att oonskade
sattningar och sattningsdifferenser uppstar for planerade eller befintliga byggnader
och anlaggningar.

Kallarvaningar ska utformas sa att inte grundvattenférandringar som kan leda till
skada for byggnader och anlaggningar uppstar.

Nya byggnader och tyngre séttningskénsliga konstruktioner grundlaggs lampligen
med palgrundlaggning. Nagon form av utjamning rekommenderas vid 6vergangar
mellan palade konstruktioner och omgivande mark, vid exempelvis entréer for att
hantera stora sattningsdifferenser. Utjamning kan exempelvis ske genom utspetsning
med lattfylining, lankplattor etc. Ledningar som ska anslutas till byggnader maste
utformas sa att de kan hantera/klara vissa pakanningar i form av rorelser.

Med anledning av massundantrangning vid palningsarbeten rekommenderas att
lerproppar ska dras innan installation av palar for att darigenom minska risken for
skador pa intilliggande ledningar och byggnader.

I samband med detaljprojektering och byggskede ska en byggnadsteknisk beskrivning
uppréttas dar de geotekniska fragestallningarna noggrant beaktas. Vidare ska ett
kontrollprogram med avseende pa omgivningspaverkan uppréattas som bl a beskriver
krav och uppfoljning av grundvattennivaforandringar och rérelser i intilliggande
fastigheter och anl&ggningar.

Vid schaktnings- och fylInadsarbeten maste atgarder vidtas for att inte orsaka
utdranering och grundvattensankning mot omkringliggande byggnader och
anlaggningar. Detta for att inte dventyra befintliga grundlaggningar med skadliga
séttningar som konsekvens.

Spontning och eventuella palslagningsarbeten ger upphov till vibrationer vars storlek
maste beaktas och begransas vid utférande sa att de inte medfor skador pa
omkringliggande byggnader och anlaggningar.

I samband med schaktningsarbeten kan markféroreningar i hogre halter an géllande
riktvarden patraffas. Under schaktningsarbeten bor jordprov uttas och analyseras som
underlag for eventuell vidare hantering.

I samband med anldggande och nivasattning av omradet ska hansyn tas till befintliga
ledningar inom det aktuella omradet sa att dessa inte kommer till skada till foljd av
belastningar.
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Markmilj6

Det finns inget kant i kvarterets historiska anvandning som indikerar att marken
fororenats. | samband med grundférstarkning av byggnaden vid S6dra Hamngatan 45
har vissa fororeningar patraffats i fylinadsmaterialet narmst under kallargolvet. Fran
undersokningen finns inget som tyder pa att férorening aterfinns i djupare liggande
jordlager.

Tva kemtvittar har funnits i planomradets narhet. Med anledningen av detta har
risken for skadliga amnen fran kemtvattarna undersokts. Utredning kring forekomst
av klorerade l6sningsmedel under byggnadskvarteret Harbarget (Golder, 2018-12-
17) har framtagits. Inomhusluft och grundvatten har provtagits. Enligt utredningen
finns det inget som tyder pa férekomst av fororening avseende klorerade
I6sningsmedel fran kemtvattarna inom planomradet. Ytterst laga halter av klorerade
kolvaten har dock uppmétts. Dessa beddms samtliga utgéra urbana bakgrundshalter.
Halterna ligger val under de jamforvarden som finns och beddms inte utgora ett
problem med inomhusluften inom kvarterets byggnader. Hantering av férorenade
massor som inte klarar Naturvardsverkets generella riktlinjer for kanslig
markanvandning ska ske pa sarskilt sétt i samrad med miljéforvaltningen.

Arkeologi

Planomradet ligger inom fornlamning Goteborg 216 vilken hér utgérs av stadslager.
Inom kvarterets vastra del finns bevarade lamningar. L&mningar kan eventuellt
forekomma aven i kvarterets 6stra del. Fornlamningar ar skyddade enligt lag och for
att kunna bedéma omfattningen kréavs en arkeologisk férundersokning. Allt arbete
som innebar ingrepp pa fornlamningen eller i fornlamningsomradet kraver tillstand
fran Lansstyrelsen. Det innebar att det ar forbjudet att utan Lansstyrelsens tillstand
rubba, ta bort, grava ut, tacka over eller pa annat satt skada en fast fornlamning.

Buller

Inga sérskilda bullerskyddsatgarder kréavs for kvarterets olika centrumverksamheter.
For bostader kravs dock att om ekvivalent ljudniva vid bostadens fasad Gverstiger

60 dBA ska minst hélften av bostadsrummen vara vanda mot ljudddémpad sida. For
sma bostader med boarea max 35 m2 galler i stallet att minst halften av
bostadsrummen ska vara vanda mot ljuddampad sida om ekvivalent ljudniva vid
bostadens fasad ar> 65 dBA. En forutséttning for att bostéder ska medges inom delar
av kvarteret &r att dessa kan angransa till skyddade innergardar med laga bullernivaer.

Berakningsmassigt finns det idag maéjlighet med avseende pa buller att bygga
bostader inom stdrre delen av kvarteret, antingen via genomgaende lagenheter med
tillgang till tystare sida eller enkelsidiga mindre lagenheter om hogst 35 kvm. I viss
del finns det dven mojlighet att bygga enkelsidiga storre 1agenheter. Den tunga
belastningen vid Brunnsparken beddms dock kunna paverka en framtida
boendesituation negativt, exempelvis med hansyn till eventuella vibrationslaster fran
den tunga kollektivtrafiken. En samverkan mellan en hdg ljudniva och eventuella
lagfrekventa storningar (stomljud, vibrationer med omnejd) kan ge upphov till samre
boendekomfort. Planbestdmmelse sékerstéller att minst ett bostadsrum i lagenheten
har tillgang till en sida dar den ekvivalenta nivan inte 6verskrider 40 dBA.
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Luft

Avseende luftkvaliteten ar NO--halterna i omradet hoga, orsakade av bil- och
busstrafiken i stadens centrala delar, nérheten till Nils Ericssons-terminalen och till
flera kraftig trafikerade leder sa som Gotaleden. Den urbana bakgrundshalten ar hog
och marginalen till MKN ér liten. De tranga gaturummen kring kvarteret har dven en
hog andel tung trafik. MKN foér NO. Gverskrids pa Ostra Larmgatan i anslutning till
planomradet. Med anledning av vérdena kan bostader tillatas endast inom en
begrénsad del av kvarteret.

Vindkomfort

Vindkomforten i anslutning till detaljplaneomradet &r generellt god och bor inte
utgora nagot hinder for olika typer av verksamheter, sasom uteserveringar i anslutning
till byggnaden.

Vibrationer och stomljud

En vibrationsutredning har framtagits (Norconsult 2018-11-05). Enligt utredningen
finns risk for att riktvardet 0,4 mm/s vagd RMS kan 6verskridas inom nya byggnader
vid S6dra Hamngatan 47 respektive Drottninggatan 50 om inte sérskilda atgarder
vidtas. Risken bedéms kunna minimeras genom att byggnaderna uppfors med tung
grund och palning. Med dessa atgarder bedoms risken for komfortstorningar fran
sparvag och fordonstrafik som liten.

For ny byggnad vid S6dra Hamngatan 47 foreslas ett vibrationsdampande skikt
inféras mellan grund och byggnad, alternativt att sjalva grundlaggning dimensioneras
for att reducera vibrationer. Risken for stomljudnivaer som 6verskrider riktlinjer
bedéms med dessa atgarder bli liten. For ny byggnad vid Drottninggatan 50 bedoms
risken for att riktlinjerna ska Overskrivas som mycket liten.

Kompensationsatgard

Inga natur- eller rekreationsvarden tas i ansprak vid utbyggnad enligt planforslaget.
Nagot behov av kompensationsatgarder foreligger inte.

Fastighetsindelning

Fastighetsindelningen, servitut, gemensamhetsanldaggningar, e-omraden, u-omraden
mm, framgar av plankartan.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Anlaggningar inom allméan plats

Detaljplanen foreskriver att kommunen &r huvudman for allman platsgata och
ansvarar for utbyggnad och framtida drift och underhall.

Anléaggningar inom kvartersmark

Exploatoren ansvarar for utbyggnad av anldggningar inom kvartersmark.

Anlaggningar utanfér planomradet

Eventuell utbyggnad av anlaggningar utanfor planomradet finansieras genom avtal.
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Fastighetsrattsliga fragor

Mark ingdende i allméan plats, inldsen

Den del av exploatorens fastighet Inom Vallgraven 12:10 som enligt detaljplanen
utgor allman plats, ska utan erséttning genom fastighetsreglering éverforas till
kommunens fastighet Inom Vallgraven 701:27. Se fastighetsrattsliga konsekvenser.

Fastighetsbildning
Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen.

Fore beviljande av bygglov ska bildning av fastigheter/gemensamhetsanlégg-
ning/servitut vara genomfort.

Servitut

Kommunen upplater utan erséttning servitut innebarande ratt for fastigheten Inom
Vallgraven 12:10 att nyttja fastigheten Inom Vallgraven 701:27 for underjordiskt
garage/parkerings andamal med tillhorande palning samt dven ett servitut for
utskjutande byggnadsdel/bursprak. (Detta pa motsvarande yta som frangar fastigheten
Inom Vallgraven 12:10)

Ledningsratt

Vid omléggning av ledningar till f6ljd av exploateringen ska eventuell ledningsrétt
omprovas att galla ledningens nya lage. De delar av befintliga allménna
ledningsomraden som hamnar pa kvartersmark till féljd av den nya detaljplanen ska
sakerstéllas med ledningsrétt, till forman for respektive ledningsagare.

Ledningsratt kan komma att bildas for transformatorstation.

Vid dverlatelse av kommunagd mark regleras i genomforandeavtalet att exploat6ren
utan ersattning ska upplata ledningsratt for erforderliga ledningar och nétstationer
inom kvartersmark till forman for kommunen, kommunala bolag och privata
ledningségare. Ledningsagare ar dock skyldiga att bevaka sina rattigheter samt
upplysa kommunen avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet.
Respektive ledningsagare ansoker om ledningsratt.

Ansdkan om lantmateriforrattning

Respektive ledningségare ansvarar for ansokan om lantmateriforrattning avseende ny
ledningsratt samt andring alternativt upphavande av befintliga ledningsrétter. Ansvar
for att ansoka om och bekosta lantmateriforrattning for dvriga atgarder regleras i
genomforandeavtalet.
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Fastighetsrattsliga konsekvenser

Hé&r anges konsekvenserna per fastighet

Fastighet Erhaller mark | Avstar mark Markanvandning
Hérbérget 12:10 Cal7,4m? Allman plats, gata

Fastighetsplan

For fastigheten Inom Vallgraven 12:10 galler fastighetsindelningsbestammelse
(tomtindelning) 1480K-111-6503. Né&r den nya detaljplanen vinner laga kraft, sa ska
avregistrering av fastighetsindelningsbestdammelse (tomtindelning) 1480K-111-6503
ske i fastighetsregistret.

Avtal

Avtal mellan kommun och exploatdr

Innan detaljplanen antas ska, i enlighet med kommunens riktlinjer for
exploateringsavtal, avtal tecknas mellan kommunen och exploatéren angaende
genomforandet av planen. Genom exploateringsavtalet regleras bl a utbyggnaden av
kommunaltekniska anlaggningar inom avtalsomradet. Exploat6ren forbinder sig att
betala ett exploateringsbidrag till kommunen och att stélla en ekonomisk sakerhet i
samband med avtalets tecknande. Exploateringsavtalet medfor bland annat att planens
genomforande sakerstalls ekonomiskt samt att samordningen mellan exploatéren och
kommunen regleras avseende utbyggnad av kvartersmark respektive allmén plats. For
exploatdren innebar exploateringsavtalet att kostnader fér planens genomférande
tydliggdrs och att exploatéren kanner till kommunens intentioner avseende utbyggnad
av allméan plats mm. | genomférandeavtalet regleras dven de ytor som ska 6verga utan
ersattning till allman plats, gata som framover ska driftas av kommunen genom
trafikkontoret.

Avtal angdende avstaende av ersattningskrav pa kommunen p g a att
skyddsbestammelser och rivningsforbud infors for fastigheterna ska traffas mellan
kommunen och dgaren till fastigheterna Harbérget 12:10 och Harbarget 12:11 innan
detaljplanen antas.

Avtal mellan ledningségare och exploator

Befintlig transformatorstation regleras idag genom ett avtal mellan exploatéren och
Goteborg Energi. Ledningsratt kan komma att bildas.

Ledningsagare &r skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med
kommunen/exploatoren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet.
Vid omlaggning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningségaren och
kommunen/exploat6ren for att sakerstalla ataganden vad géaller kostnader, utférande
samt ledningsratt.
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Tidplan

Samrad: 2:a kvartalet 2018
Granskning: 1:a kvartalet 2019
Antagande: 3:e kvartalet 2019

Om planen inte dverklagas faststalls den fem veckor efter antagande.

Genomfdrandetid

Under genomfdrandetiden har fastighetségaren en lagstadgad rétt att bygga i
enlighet med planen och detaljplanen far inte andras utan att synnerliga skal
foreligger. Efter genomférandetidens slut fortsétter planen att gélla tills
kommunen tar fram ny plan eller &ndrar géllande plan. Fastighetsagaren dger efter
genomforandetidens slut ingen ratt till ersattning for forlorade rattigheter som
fanns i den ursprungliga planen.

Planens genomfdrandetid

Genomforandetiden ar tio ar fran det datum da planen vunnit laga kraft

Overvaganden och konsekvenser

Nollalternativet

Nollalternativet innebar att befintlig bebyggelse bevaras och vid behov upprustas. Vid
Sddra Hamngatan 47 uppférs en ny byggnad i enlighet med gallande detaljplan.

Enligt den geotekniska utredningen far uppférandet av den nya byggnaden
geotekniska konsekvenser for angransande byggnader. Vid byggnation pa Sodra
Hamngatan 47 med kallare och palar till fast botten kommer risken for skadliga
snedséattningar att 6ka, sarskilt for Sodra Hamngatan 45. Grundfdrstarkning kommer
att krvas av Sodra Hamngatan 45 samt av Drottninggatan 50 och 52.

For Drottninggatan 52 ar séattningstakten storre an byggnaderna som gransar mot
Fredsgatan och stora skadliga snedsattningar finns idag. Sattningstakten ar storst i
mitten av fastigheten medan byggnaden “hinger upp” sig pa omgivande palade
fastigheter. Pa sikt kommer detta att medféra att sattningarna i byggnaden aven kan
ge skador pa angransande byggnader i dster och véaster. Golvnivan i gatuplanet ligger
idag lagt i forhallande till omgivande gata och bjalklag hégre upp i huset har lokala
nivaskillnader pa flera decimeter. Vid byggnation pa Sédra Hamngatan 47 erfordras
grundforstarkning av byggnaden for att avlasta grundmur ndrmast schakt- och
spontvagg.

Behovet av grundforstarkningsatgérder ar idag angelaget eftersom Drottninggatan 52
uppvisar stora snedsattningar. Enbart grundforstarkning med palar till fast botten
bedoms dock inte tillrackligt, utan for att golven i byggnaden ska fa acceptabla
lutningar erfordras &ven en uppriktning och hojning av golv och bjalklag. Detta skulle
eventuellt kunna utféras genom att vaggarna frikopplas fran grundmurar och att huset
lyfts uppat och justeras till "ratt" niva. Dessa atgarder ar tekniskt mycket
komplicerade och sannolikt mycket kostsamma och bedéms 6verstiga kostnaderna for
nyproduktion.
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Overvaganden

Stadsbild och kulturmilj6

Det finns en stor efterfragan pa centralt belagna kontorslokaler. Planforslaget innebéar
att planomradet kan kompletteras med ytterligare kontorslokaler genom pabyggnad av
befintliga byggnader samt att nagra befintliga byggnader rivs och ersatts med hogre
bebyggelse.

Foreslagna forandringar andrar inte pa ett avgorande satt stadens bebyggelsestruktur,
utan foljer det befintliga kvartersménstret och ingaende byggnadsindelningar. Hela
volymen blir daremot hogre bade i fasad och i taknockshéjd. Genom indragning av
takvaningar fran fasadliv minskar paverkan pa stadsbilden, framfor allt pa nara hall
men &ven fran langre hall. De pabyggda volymerna ar ocksa anpassade till befintlig
utformning for att smalta in i arkitekturen sa att kvarteret upplevs som en helhet med
olika byggnader i, pa liknande satt som idag.

Forandringarna innebadr att kvarterets volymuppbyggnad och siluett blir hogre an
angransande kvarter utmed Stora Hamnkanalen och. Pa hall syns dock inte de
innehallsmassiga andringarna. Volymokningen syns framst fran Brunnsparken,
Drottningtorget och Gustav Adolfs torg. Paverkan pa stadsbilden blir dock begransad
genom att volymokningen skett 6ver hela kvarteret och inga tornbyggnader reser sig
hogre. Den hogsta byggnaden foreslas pa Sodra Hamngatan 47 som idag utgors av en
obebyggt tomt. Vaningsantalet &r dock inte hdgre an 8 vaningar.

Planférslaget innebar att den kulturhistoriskt vardefulla byggnaden vid
Drottninggatan 50 rivs och ersatts med en ny byggnad. Kvarterets kulturhistoriska
varden paverkas aven av att delar av befintliga gardsbyggnader rivs samt att
gatufasaderna for den fore detta Citypassagen till viss del omgestaltas.

Forandringarna strider delvis mot intentionerna i Program for Syddstra city inom
vallgraven samt det antikvariska underlaget. Dessa rekommenderar bland annat att
befintlig kulturhistorisk bebyggelse ska bevaras samt att nybyggnation bor
underordnas stadskarnans befintliga volymuppbyggnad och stadssiluett genom att
inordna sig i kvarterets befintliga byggnadshdéjder.

| detaljplanen har en avvégning gjorts av dessa tva delvis motstaende intressen:

e att mojliggora en stadsutveckling genom att komplettera kvarteret med fler
moderna ytor for kontor och verksamheter

e att varna stadsbilden och kulturmiljon genom att bibehalla kvarterets
nuvarande volymer och kulturhistoriskt vardefull bebyggelse

| detaljplanen har intresset att utveckla kvarteret getts foretrade.

Kvarterets kulturhistoriska varden skyddas genom att rivningsférbud i kombination
med skyddsbestammelser infors for tva av kvarterets dldre byggnader samt
varsamhetsbestammelser for byggnaden fran 1975. Utformningsbestammelser infors
for nya byggnader samt pabyggnader som reglerar en lamplig utformning med hansyn
till saval stadsbild som kulturmiljovarden. Stadsmiljon tillfors varden genom att
gardsmiljon innanfor Drottninggatan kan tillgangliggoras och att en passage genom
kvarteret mojliggors.

Stadsbyggnadskontoret har med stdd av utférda studier bedémt att det & mojligt att
tillfora kvarteret hogre volymer dn vad som anges i programmet for sydostra city.
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Foreslagen utformning paverkar och forandrar stadshild och kulturvarden men bedéms
samtidigt inordna sig val i stadsbilden. Kvarterets kulturvarden paverkas bland annat
genom att delar av kvarterets bebyggelse rivs. Detta bedoms medfora mattliga negativa
konsekvenser for riksintresset kulturmiljo samt for lokala kulturhistoriska vérden.

Gatumiljon

Fran ett gatuperspektiv paverkas gatumiljon och stadsbilden framst av nya eller
ombyggda fasader. En positiv forandring &r att arkaderna mot Ostra Larmgatan och
Drottninggatan byggs igen och dagens morkare och otryggare gangpassager under
arkaderna forsvinner. Gatumiljon berikas genom att butiker mm far skyltfonster och
entréer direkt ut mot gatumiljon.

De nya, hogre byggnadsvolymerna kommer att vara mindre framtradande fran ett
fotgangarperspektiv for de som ror sig i direkt anslutning till kvarterets fasader.
Befintliga gatufasader hojs med 1-2 vaningar. Ovanfor detta uppférs antingen
indragna takvaningar eller takvaningar under sluttande tak. Dessa kommer inte att
vara synliga och paverkar darfor inte upplevelsen for de som befinner sig pa gatorna i
direkt anslutning till kvarteret. Pa lite langre hall kommer dock de 6vre vaningsplanen
vara synliga framst mot norr.

Omformningen av Ostra Larmgatan kommer att paverka gatumiljon. Nar gangbanan
under arkaden forsvinner hanvisas fotgangare till gatan. Gatan ges en ny beldggning
och utformas med hansyn till att fotgéngare, cyklister och biltrafik samsas om
gatuutrymmet.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Kvarterets struktur skapar forutsattningar for identitetsskapande verksamheter, 6kad
tillganglighet och goda vistelsekvalitéer. Ett varierat utbud av saval storre som mindre
verksamhetslokaler mojliggors, vilket kan starka omradets lokala smaskaliga aktorer
genom nya etableringar samt bidra med ett kulturellt utbud.

Sammanhallen stad

Detaljplanen ger mojlighet till att inrymma bostader i kvarteret. Detta forutsatter att
nuvarande och framtida kontorslokaler byggs om. En forutséttning for ombyggnad till
bostader ar dven att planlosningar kan utformas med hansyn till trafikbuller fran
angransande gator. For att uppna en godtagbar boendemiljo innebér detta for vissa
delar av kvarteret att minst halften av boningsrummen ska vara vanda mot en tyst
innergard. Forslaget sakerstaller darmed inte att det tillkommer fler bostader i
omradet pa kort sikt, men planen omajliggor inte heller en 6kad andel bostader pa
langre sikt.

De bostader som finns i planomradet idag forsvinner da Drottninggatan 50 rivs, vilket
medfor konsekvenser for de som bor i kvarteret idag och som behover flytta.
Fastighetsdgaren avser dock att omvandla en byggnad i ett narliggande kvarter vid
Stora Nygatan mot vallgraven fran kontor till bostader som kompensationsatgard for
att kvarterets bostader forsvinner. Naromradet behaller darmed ungefar samma andel
bostader som tidigare och bostaderna blir geografiskt nagot mer koncentrerade mot
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vallgraven. Den tdnkta omvandlingen i det nérliggande kvarteret regleras dock inte
genom aktuell detaljplan.

En god gestaltning av Ostra Larmgatan kan skapa en battre "entré" fran
Centralenomradet som lankar ihop staden genom attraktiva strak och battre
orienterbarhet. Entréplatsen kan bidra till att 1anka ihop den tillkommande
bebyggelsen i Centralenomradet med syddstra city.

Samspel

Arkaderna mot Ostra Larmgatan och Drottninggatan forsvinner, vilket skapar
forutsattningar for att utveckla gatulivet med hjalp av en 6ppnare karaktar.

Bebyggelseforslaget innebér att det skapas ett strak genom byggnaden i gatuplan, via
tva overglasade gardar. Det kan tillféra kommersiella motesplatser som ar tillgangliga
for allmanheten, t ex serveringar langs straket. Darutdver innehaller forslaget nya
takterrasser, vilket innebar att det fortsatt kommer att finnas privata vistelseytor for de
som arbetar i byggnaden dven om befintliga slutna innergardar férsvinner.

Utvecklingen av Ostra Larmgatan &r positiv for Larmgatustraket och for att uppna
programmets intentioner om ett lugnare alternativ till hektiska Fredsgatan.
Verksamheternas innehall bidrar till folklivet och om gatan upplevs som lugn, men
det exakta innehallet i verksamheterna regleras inte av detaljplanen.
Anvindningsbestammelsen centrumandamal rymmer en bredd av verksamheter och
det ar darfor svart att dra slutsatser om hur folklivet pa Ostra Larmgatan utveckilas.

Detaljplanen reglerar inte innehallet for de kommersiella verksamheterna i kvarteret,
och darfor gar det inte att bedéma om det dven i fortsattningen finns malpunkter som
attraherar t ex tonaringar med olika intressen. Detaljplanen har inget uttalat syfte att
skapa malpunkter for barn, men méjligheten ryms inom anvandningsbestammelsen
centrumandamal. Sannolikt bidrar planen inte till att 6ka omradets laga antal
malpunkter for yngre barn.

Ett stort tillskott arbetsplatser i narheten av Brunnsparken kan bidra till att det skapas
andra forvantningar pa platsen, genom att laget blir mer intressant som en stunds
avkoppling i vardagen. Brunnsparken kommer ocksa att rustas upp, men det ar inte
kopplat till planarbetet.

Foreslagna hogre fasad- och nockhdjder innebar 6kad skuggning av norra sidan av
Sodra Hamngatan under vinterhalvaret. Sommartid 6kar avskuggningen framst under
férmiddagar.

Vardagsliv

Forslaget bidrar till att 16sa efterfragan pa moderna kontorslokaler i ett centralt lage.
Det skapar goda forutsattningar att aka kollektivt till jobbet fran de flesta delarna av
staden och underlattar regional arbetspendling. Cykelparkeringar planeras pa Ostra
Larmgatan samt i parkeringsgarage i fastigheten. VVaderskyddade och sékra
cykelparkeringar i garage skapar goda forutsattningar for arbetspendling med cykel.

Ostra Larmgatan foreslas goras om i samband med att arkaderna byggs igen.
Forslaget innebér att fler trafikslag samsas pa samma yta, vilket kan innebara risk for
konflikter mellan fotgangare och cyklister vid olika syn pa gatans karaktar och
funktion. Det avvikande gatugolvet och farthindren kan motverka konflikter genom
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att gora cyklister och bilister uppmérksamma och medvetna om att fotgéngare har en
plats i gaturummet.

Nar arkaderna mot Ostra Larmgatan och Drottninggatan byggs bort skapar det dven
Okad overblickbarhet i gatumiljon och kan bidra till 6kad upplevd trygghet under
dygnet.

De bostader som fastighetségaren planerar att tillfora i ett narliggande kvarter kan
bidra till marginellt 6kade gangfloden genom planomradet kvallstid, men det regleras
inte genom den aktuella detaljplanen.

For att skapa till mer rorelse i naromradet kvéllstid skulle en stérre méangd bostader
behdva tillféras i omradet, eller att en del av verksamhetslokalerna fylls med
kvallsoppet innehall. Mer rorelse skulle i sin tur kunna 6ka den upplevda tryggheten
ytterligare.

Identitet

Forslaget bidrar till att en plats som idag praglas av handel kommer att fa ett stort
tillskott pa arbetsplatser. En ny gestaltning av Ostra Larmgatan kan motverka dagens
upplevelse av bakgata, men det beror dels pa gatans utformning och dels pa vilka
malpunkter som skapas.

Gestaltningen av kvarterets nya delar blir symboliskt viktig for upplevelsen av platsen
och vem platsen riktar sig till.

| utvérderingen av parallella uppdrag lades vikt vid anpassning till befintlig
kulturmilj6 och vistelsekvaliteter.

Byggnaden ar framtradande i stadsbilden pa en plats dar manga vistas och manga kan
sakert komma att ha asikter om gestaltningen i ett av stadens mest offentliga rum.
Under planarbetet har dock inga medborgardialoger genomforts.

Héalsa och sakerhet

Gatumiljon pa Ostra Larmgatan byggs om inom planomradet, men sett till hela gatan
bidrar p-huset langre ner pa gatan och dess utfarter till en fortsatt otrygg trafikmiljo
for barn. Ljudnivaerna i omradet bidrar till att det kan vara svart att fa till lampliga
bostadsmiljéer inom planen.

Miljokonsekvenser

Behovsbeddmning

Kommunen har gjort en behovsbedémning enligt PBL 4 kap. 34 § och Miljobalken
(MB) 6 kap. 11 § for aktuell detaljplan. Kommunen har beddémt att ett genomfoérande
av detaljplanen inte medfor en betydande miljopaverkan, med avseende pa fragorna
kring kulturmiljo och stadsbild, samt de kumulativa effekterna av planeringen inom
vallgraven. Planforslaget medger en komplettering inom befintlig sammanhallen
bebyggelse och innebér en fortatning av verksamheter i centralt 1age med val utbyggd
infrastruktur. Detta kan ses ha en positiv inverkan pa mojligheten att na miljomalen
och medverkar till resurseffektiv planering. Planférslaget kommer att ge en viss
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visuell paverkan pa stadsbild och kulturmiljé med bedoms aven tillféra stadsbilden
positiva varden genom en identitetsskapande bebyggelse.

Riksintresset for Goteborgs stadskarna avser bade fast fornlamning, som direkt berors
av planomradet och kulturhistoriskt vardefulla stadsmiljéer, som visuellt och
kontextuellt berors av byggnationen. Hogre bebyggelse inom planomradet kommer
bl. a att paverka hur stadsrummen inom riksintresset upplevs och stadshilden i helhet.

Féljderna av planens genomférande redovisas enligt PBL, nedan féljer en kort
sammanfattning av planens miljokonsekvenser.

Miljomal
Planfdrslaget innebér en fortatning av verksamheter i centralt 1age med val utbyggd

infrastruktur som kan ses ha en positiv inverkan pad majligheten att nd miljémalen och
medverkar till resurseffektiv planering.

Planomradet ar belaget centralt i Goteborg med mycket god tillgang till
kollektivtrafik. Detta innebdr att verksamma inom kvarteret har goda forutsattningar
att aka kollektivt till sin arbetsplats och darigenom vara mindre bilberoende genom att
andelen resor med kollektivtrafik eller cykel kan dka. Planférslaget bedéms endast ge
upphov till en marginell trafikokningen till omradet vilket leder till att miljomal
relaterade till klimatpaverkan, utslapp fran trafik, lattare kan uppfyllas.

Planforslaget bedoms kunna bidra till att starka malet med en God bebyggd miljo
aven genom en omsorgsfullt utformad bebyggelse med hogt stéllda gestaltningskrav
dar stor hansyn har tagits till stadsbild och omradets kulturhistoriska vérden.

Naturmiljo

Naturvérden saknas inom planomradet. Tradgardsforeningen, ett storre parkomrade
finns beldget i omradets narhet. Méjliga kopplingar 6ver Vallgraven till
Tradgardsforeningen undersoks utanfor planarbetet, for att starka och underlatta for
Innerstadens verksamma, arbetande och boendes nérhet till natur- och
rekreationsomraden.

Kulturmiljo

Effekterna av planfdrslaget for de enskilda byggnaderna inom kvarteret kommer att
medfdéra sma till mattliga konsekvenser for riksintresset. Sammantaget medfor
planforslaget att byggnadshdjden inom kvarteret hojs vilket ger konsekvenser pa tva
delar inom riksintresset for kulturmiljovard. Dels forandras stadsiluetten ut mot Stora
Hamnkanalen samtidigt som den paverkar karaktaren och gatumiljoerna vid de
“tringa bakgatorna” Fredsgatan, Ostra Larmgatan och Drottninggatan. Detta kan
medfora att avlasbarheten i det historiska stadslandskapet minskar till viss del. Detta
bedoms medfoéra mattliga negativa konsekvenser for riksintresset kulturmiljo.

Med kvarterets nya byggnadshdjd i denna delen av staden 6kar risken for att en
kumulativ effekt kan uppsta pa sikt. Genomférandet av planen kan leda till att fler
liknande projekt blir aktuella i framtiden.

Byggnaden pa Drottninggatan 50 avses rivas i sin helhet och ersattas med en ny
byggnad vilket bedéms medfdra konsekvenser for kulturmiljévarden av lokal
betydelse. Planforslaget medfor att byggnaden pa Drottninggatan 52 delvis bevaras.
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Gardshyggnaderna kommer att rivas vilket far effekter pa byggnadens
autenticitetvarde. Planforslaget medfor ocksa att gardsmiljon aterskapas och 6ppnas
upp for publika andamal vilket &r positivt ur kulturmiljosynpunkt.

Kvarterets kulturhistoriska vérden skyddas genom att rivningsforbud i kombination
med skyddsbestammelser infors for tva av kvarterets dldre byggnader samt
varsamhetshestammelser for byggnaden fran 1975. Utformningsbestammelser infors
for nya byggnader samt pabyggnader som reglerar en lamplig utformning med hansyn
till saval stadshild som kulturmiljévérden. Stadsmiljon tillfors varden genom att
gardsmiljon innanfor Drottninggatan kan tillgangliggoras och att en passage genom
kvarteret mojliggors. Sammantaget bedéms planforslaget i denna del medféra mindre
till mattliga konsekvenser for byggnadens kulturmiljovarde utifran riksintresset som
helhet.

Aktuellt planomrade ligger inom fornlamning som har utgors av stadslager.
Framforallt inom den véstra delen finns bevarade lamningar, den Ostra delen &r mer
osaker, dock behdver aven har fragan utredas. For att kunna bedoma omfattningen
krévs en arkeologisk forundersokning.

Paverkan pa luft

Fortatning i centralt lage ar att foredra trots forekommande luftfororeningar, da
fortatning i stadskéarnan pa langre sikt kan bidra till mindre trafikalstring jamfort med
perifera etableringar av verksamheter. Luftkvalitetsvarden indikerar att marginalen till
riktvarden miljokvalitetsnormer for luft ar snav . Vindkomforten i anslutning till
detaljplaneomradet &r generellt god och bor inte utgéra nagot hinder for olika typer av
verksamheter, sa som uteserveringar i anslutning till byggnaden.

Paverkan pa vatten

Planférslaget innebar ingen betydande forandring av markanvandningen inom
omradet och dimensionerande dagvattenfloden ar relativt oférandrade fore och efter
exploatering. Fordrdjningsmagasin hjalper till att reducera flédestoppar men ger ingen
forandring av avrunna volymer pa arsbasis.

Allt dagvatten i planerad bebyggelse kommer fran takytor. Eftersom allt koppartak
byts ut erfordras enligt dagvattenutredningen ingen rening innan pakoppling till det
kommunala nétet. Enligt Kretslopp och vattens reningskrav for dagvatten kan
malvérden for naringsamnen (fosfor och kvéve), koppar, zink, totalt organiskt kol och
suspenderade material anvandas for recipienter som &r klassade som mindre kansliga
och kansliga. Fattighusan ar av Goteborgs stad klassad som kénslig recipient vilket
innebér att malvérden ar aktuella. Kombinerat system som leder till Ryaverket ar att
betrakta som mindre kénslig. Halterna av samtliga metaller, forutom kadmium,
minskas under riktvardet efter exploateringen, speciellt markanta minskningar sker
for koppar, zink, bly och kvicksilver.

Recipient for dagvattnet fran planomradet &r Fattighusan, en gravd kanal som
kategoriserats som kanslig av Goteborgs stad. An &r en egen vattenférekomst
(SE640405-127139) och berors saledes av miljokvalitetsnormer enligt
Vattendirektivet. Enligt den senaste klassningen anses Fattighusan ha mattlig
ekologiska status, medan den kemiska statusen var god (med undantag for kvicksilver
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och bromerad difenyleter). God ekologisk status ska uppnas senast 2027 (2021
avseende konnektivitet, 2027 avseende 6vergodning).

Planforslaget bedoms inte ha nagon inverkan pa de hydromorfologiska
kvalitetsfaktorerna i Fattighusan. Den forbattring som planforslaget ger ar att
belastningen av framfoér allt koppar, zink och bly minskar avsevart i och med att
koppartaken byts ut. Aven kvicksilverutslappen reduceras till nara noll for omradet.
Jamfort med nulaget bedoms inte heller planforslaget ha nagon inverkan pa
kvalitetsfaktorn naringsdmnen, eftersom halterna av kvave och fosfor beddéms bli
lagre. Exploateringen innebar forbattrade mojligheter att na god ekologisk status i
Fattighusan, dven om dagvattnet fran planomradet fortsattningsvis kommer att bidra
med viss paverkan genom tillforsel av olika amnen.

Sammantaget bedéms planforslaget inte ha nagon negativ inverkan pa majligheten att
folja miljokvalitetsnormerna for Fattighusan.

Ekonomiska konsekvenser av detaljplan

Kommunens ekonomi

Fastighetsnamnden far en inkomst fran erséttning i samband med eventuell
tillkommande byggrétt utanfor nuvarande fastighetsgrans.

Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi

Trafiknamnden far kostnader for driften av anlaggningen i form av rénta och
avskrivningar samt for skotsel och underhall av denna.

Kretslopp och vattennamnden far intakter fran brukningstaxan samt kostnader for
ranta och avskrivningar samt driften av anlaggning.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatéren bekostar samtliga atgarder inom kvartersmark samt forutsatts lamna
mark utlagd som allmén plats, gata utan erséttning. Exploatdren bekostar erforderliga
forrattningskostnader och intilliggande atgarder pa gata genom exploateringsbidrag,
vilket regleras i kommande genomférandeavtal. Erséttning aktualiseras vid eventuell
byggratt utanfor nuvarande fastighetsgrans.

Overensstammelse/avvikelser med oversiktsplanen

Ett genomforande av detaljplanen 6verensstaimmer med dversiktsplanens malsattning
att foradla och utveckla en levande stadsmiljo sa att Goteborgs roll som regionkérnan
kan stérkas. Fler moderna kontorslokaler i ett lage med mycket goda férbindelser med
kollektivtrafik bidrar till att utveckla en levande och mangsidig stadsmiljo i
Goteborgs innerstad.

Oversiktsplanen anger att i omraden av riksintresse for kulturmiljévarden ska sérskild
hansyn tas sa att vardena inte skadas eller att bebyggelsemiljoerna forvanskas.
Planférslaget innebér att den historiska gatustrukturen bibehalls och starks genom att
kvarterets arkader tas bort och gaturummet avgransas pa ett traditionellt satt utan
arkader. Stadsbildens historiska karaktar kommer dock att paverkas genom att hogre
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byggnadshojder medges och att vissa byggnader rivs. Paverkan bedéms dock bli
mattlig genom att foreslagna férandringar utfors med stor hansyn till stadsbild och
kulturmiljovérden.

Vid en avvagning mellan malsattningen att utveckla Goteborgs city genom att
komplettera ett centralt beldaget stadskvarter med fler ytor for kontor och
verksamheter respektive ett bevarande av nuvarande stadsbilden och kulturmiljon har
malet att utveckla kvarteret getts foretrade.

Medverkande

Detaljplanen &r uppréttad av Stadsbyggnadskontoret med stod av Norconsult AB, dar
Gunnar Hakansson varit ansvarig arkitekt. For Fastighetskontoret har Emma Eliasson
medverkat samt for Trafikkontoret har Viktor Skéldstedt medverkat i framtagandet av
detaljplanen.

For Stadsbyggnadskontoret

Karoline Rosgardt Gunnar Hakansson Lena Hasselgren
Planchef Norconsult Planarkitekt

For Fastighetskontoret

Charlotta Cedergren Emma Eliasson
Distriktschef Projektledare
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Bilaga 1 — Planbestdmmelser

Plankartans bestammelser redovisas nedan uppdelat pa olika kategorier i syfte att 6ka
lasforstaelsen av bestammelserna. For fullstandig information, samt for beskrivning av

inneb6rden av bestammelserna, hénvisas till den formella plankartan.
Planbestammelserna inom kvartersmark redovisas pa tre separata kartor:

e Planbestdammelser, exklusive fasadh6jd och nockhojd
e Fasadhojd
e Nockhojd

Tak 7 vaningar

Tak 60 grader Tak 8 vaningar

- Rivningsférbud

Indragna takvaningar Atriumgard
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