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I stadens arbete har ett antal 6vergripande styr och visionsdokument tagits fram som
utgjort underlag vid framtagandet av planforslaget. Som underlag for detaljplanen
finns &ven ett antal utredningar och handlingar som tagits fram specifikt for
detaljplanearbetet. Nedan redovisas en sammanstéllning av de huvudsakliga
dokument som legat till grund for planférslaget.
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Sammanfattning

Planens syfte och férutsattningar

Planomrédet utgors av ett kvarter i G6teborgs innerstad. Kvarterets sydvistra del dr
bebyggt med tre dldre byggnader uppforda 1802/1875, 1887 samt 1930. Stérre delen
av kvarteret upptas av en byggnad uppford 1973—-1975. Mot S6dra Hamngatan finns
en obebyggd tomt. Kvarteret innehdller idag frimst lokaler f6r handel och kontor
samt ett mindre antal bostadslédgenheter.

Detaljplanens 6vergripande syfte &r att ge férutséttningar for att utveckla och stiirka
en levande stadsmiljo i centrala Géteborg genom att tillféra moderna, flexibla och
funktionella kontors- och verksamhetslokaler. Detaljplanen syftar dven till att tillfora
kvarteret virden som bidrar till att utveckla stadsrum, strdk och platser samt en
utveckling av byggnadernas bottenvaningar som stéirker upplevelsen i 6gonhdjd och
okar tryggheten p& omgivande gator. Utvecklingen av kvarteret bidrar som helhet till
en attraktivare stadskérna och tillfor vérden som stérker och utvecklar kérnan for bade
staden och regionen utifran stadens 6vergripande styr- och visionsdokument.
Planforslaget f6ljer Program Sydéstra citys vigledande kriterier for
stadsbyggnadskvaliteter och kulturmiljo.

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

Som underlag for detaljplanen har ett f6rslag till utformning av kvarteret tagits fram
och redovisas i handlingen “Illustration”. Detaljplanen syftar till att ge méjlighet till
att kvarteret utformas och gestaltas med det forhéllningssitt 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 mojliggér nya byggnadsvolymer, tak och fasader gestaltade med
sdrskild hénsyn till stadsbild och kulturmilj6. Befintlig byggnad fran 1975 fér
mdjlighet att byggas pa med ytterligare vaningar dir 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 &terskapas och tillgéngliggérs som del av en ny
genomgdende passage med tva atriumgérdar. Byggnad fran 1930-talet vid Fredsgatan/
Drottninggatan 50 rivs och ersitts med ny byggnad av sérskilt hdg arkitektonisk
kvalité, anpassad till kontorsstruktur. Ny byggnad far hjden fem vaningar mot
angrinsande gator. Harutdver medges tva indragna takvaningar. Ny byggnad uppfors
pé den obebyggda tomten. Savél nya byggnader samt pabyggnader ska utféras med
hog arkitektonisk kvalitet och en volymhantering som balanserar och sammanvéger
stadsbild och kulturmiljovérden.

Detaljplanen syftar &ven till att virna stadsbilden och att skydda delar av kvarterets
kulturhistoriskt virdefulla byggnader. Rivningsforbud i kombination med
skyddsbestdammelser infors for tva av kvarterets dldre byggnader samt
varsamhetsbestimmelser for byggnaden frén 1975. Utformningsbestdimmelser inférs
for nya byggnader samt pabyggnader som reglerar en ldmplig utformning med hiinsyn
till sdvél stadsbild som kulturmiljévirden.,
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Malséttningen dr att méjliggéra utveckling av kvarteret som tillfor staden védrden som
stdrker och utvecklar kidrnan och attraktionskraften for bade staden och regionen.
Detta gérs genom att kvarterets centrala ldge med mycket god tillgang till
kollektivtrafik forstirks med ytterligare kontors- och verksamhetslokaler. Ostra
Larmgatans funktion som ett genomgaende strak stéirks och gors mera attraktivt for
fotgéngare och cyklister. Ombyggnad av befintliga fasader med borttagande av
arkaderna bidrar till en mer attraktiv och tillgénglig gatumiljo.

Planen tas fram enligt PBL (2010:900).

Planens innebdrd och genomférande

Utvecklingen av kvarteret som helhet syftar till att tillfora staden vérden som stérker
och utvecklar kdrnan och attraktionskraften for bade staden och regionen. Gatumiljon
tillfors vistelsekvaliteter genom vilutformade fasader i bottenvaningarnas 6gonhdjd
och genom for stadsmilj6n attraktiva verksamheter. Detaljplanen ger mojlighet till att
utveckla kvarteret och komplettera detta med fler moderna lokaler f6r handel och
kontor. Nya byggnadsvolymer, tak och fasader gestaltas med sérskild hénsyn till
stadsbild och kulturmiljé.
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Principfigur: Féreslagna féréndringar

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 ersitts med en ny byggnad anpassad for handel
och kontorséindamal samt som utformas med sérskilt hg arkitektonisk kvalité.
Gatubyggnaderna vid Fredsgatan 2 respektive Drottninggatan 52 bevaras medan
gardsbebyggelsen vid de bada adresserna rivs och ersitts med nya byggnader. De
historiska gardsmiljéerna vid Drottninggatan 52 respektive Fredsgatan 2 4terskapas
och tillgéingligg6rs som en del av en ny genomgaende passage med tva atriumgérdar.
Foreslagen utformning innebér att byggnadshojden dkas fran 4-5 véningar till 7-8
véningar.
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For tva av kvarterets kulturhistoriskt virdefulla byggnader har rivningsférbud och
skyddsbestdmmelser inforts. Byggnaderna regleras d&ven med
utformningsbestimmelser. Fasaderna pa byggnaden fran 1975 ges i samband med
pébyggnad av ytterligare vaningar mojlighet att bearbetas med utgdngspunkt fran de
gestaltningsprinciper som ligger till grund f6r nuvarande utformning.

Overvidganden och konsekvenser

Kvarteret dr beldget inom ett omrade innanfor vallgraven dér det har bedsmts vara
mdjligt med forandringar genom om- och pabyggnader samt bebyggelsetillskott.
Planforslaget innebir att stadsbilden paverkas genom att kvarterets byggnadshojder
okar. Det nya forslaget &r dock vil anpassat till den befintliga arkitekturen trots
volymdokningar, vilket dr positivt fran stadsbildssynpunkt. Nya kvaliteter uppstér
frimst i gatumiljSerna i form av okad interaktivitet mellan byggnader och gata.

Artikulerade 6ppna, aktiva bottenvaningar kan béde tillskapa fler vistelsekvalitéer for
ett upplevelserikt gaturum i innerstadens finmaskiga gatulandskap och dven stiirka
kvarteret och Ostra Larmgatan som ett gent tvérstrak och bessksmal med visuella
samband mellan strdken samt skapa stadsliv 6ver dygnet. Gestaltade livsmiljéer och
offentliga rum i kvarteret och dess nérhet ska bidra till att stéirka upplevelsen av
tillgédnglighet och trygghet.

Effekterna av planforslaget fér de enskilda byggnaderna inom kvarteret kommer att
medfora sma till mattliga konsekvenser for riksintresset for kulturmiljévarden. Den
okade byggnadshdjden ger konsekvenser pa tva delar inom riksintresset for
kulturmiljévard. Dels fordndras stadsiluetten ut mot Stora Hamnkanalen samtidigt
som den paverkar karaktéren och gatumiljoerna vid de “trénga bakgatorna”
Fredsgatan, Ostra Larmgatan och Drottninggatan. Detta kan medfora att
avldsbarheten i det historiska stadslandskapet minskar till viss del. Detta beddms
medfora mattliga negativa konsekvenser for riksintresset kulturmiljo.

Fastighetsdgarens avsikt &r att kvarteret inte ska innehélla bostidder. Med hénsyn till
att det finns ett underskott pa centralt belégna bostider ger detaljplanen dock
mdjlighet till att #ven inrymma bostéder i del av kvarteret under férutsittning att
ldgenheterna kan placeras och utformas med hénsyn till trafikbuller och stérningar
frdn verksamhetsbuller. Mgjligheten att inrymma bostéder #r inte tvingande.
Fastighetségaren har férvirvat en néirliggande fastighet som avses omvandlas till
bostider, och didrmed tillfors stadsdelen en stérre andel bostéder.

Genom en vilstuderad arkitektur och god gestaltning av kvarterets byggnader beddms
forslaget tillfora staden nya kvalitéer. Nya moderna och funktionella kontors- och
verksambhetslokaler bidrar till att utveckla och stérka en levande stadsmilj6 i centrala
Goteborg. Forslagna forédndringar medfor viss negativ inverkan pa kulturvérden.
Sammantaget bedoms dock de vérden forslaget tillfor staden vil balansera och
uppvéga detta.
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GverensstéimmelseIAvvéigningar strategiska dokument

Oversiktsplan

Oversiktsplanen har som mélsittning att véirna och utveckla stadskérnans identitet
som unik miljo i regionen. Detta sker bland annat genom att forédla och utveckla en
levande stadsmilj sa att Goteborgs roll som regionkérna kan stiirkas. Centrala
Goteborg ska kunna utvecklas och stidrkas som en plats for handel, arbete, boende och
forstroelse. Genom att ge goda forutséttningar for evenemang, utbildning, kultur och
turism ska ett levande centrum bibehéllas och utvecklas. Detaljplanen bidrar till att
stérka dessa forutséttningar genom att fler moderna kontors- och verksamhetslokaler
kan tillskapas inom kvarteret.

Oversiktsplanen anger att hiinsyn ska tas till den befintliga bebyggelsens karaktir och
kulturhistoriska innehall vid fréndringar. I omraden av riksintresse for
kulturmiljovérden ska sérskild héinsyn tas sa att viirdena inte skadas eller att
bebyggelsemiljéerna forvanskas.

Befintlig bebyggelse inom sydostra delen av city har en relativt viil ssammanhallen
volymuppbyggnad déir byggnadshéjden i allménhet varierar mellan 3—5 vaningar. Mot
S6dra Hamngatan och Hamnkanalen &r stadssiluetten uppbruten med varierande
byggnadshdjder. Planforslaget med bebyggelsen i upp till atta vaningar har en
karaktdr som paverkar och foréndrar stadsbild och kulturvirden men som samtidigt
inordnar sig vil i stadsbilden. Foriandringen bedéms dirmed fSlja dversiktsplanens
rekommendationer och riskerar inte att dessa véirden forvanskas.

Stadssiluett mot Sodra Hamngatan efter foreslagen uthyggnad

Strategier féor Goteborgs utveckling

Staden har tagit fram ett antal strategier for att utveckla Goteborg till en levande, att-
raktiv och héllbar stad som erbjuder ett varierat innehall och rikt stadsliv.
Strategiernas gemensamma tidshorisont #r &r 2035. D4 beriiknas Géteborg ha 150 000
fler boende och 80 000 fler arbetstillfdllen och vara kérnan i en arbetsmarknadsregion
med 1 750 000 invénare. Oversiktsplanen som antogs &r 2009 #r det vergripande
styrdokumentet for stadens markanvindning och 4r den gemensamma
utgéngspunkten.

Strategi for utbyggnadsplanering, godkénd i byggnadsndmnden 2014. Strategin visar
platser med sérskilt goda forutséttningar for en héllbar stadsutveckling, dir fler
invénare har nédrhet till samhéllsservice sésom exempelvis mataffir, skola och
kollektivtrafik. Detta ska mojliggéras genom att fortéitning av den byggda staden.

Trafikstrategi for en ndra storstad, antagen i trafiknimnden 2014, visar pa hur
trafiksystemet behover utvecklas i takt med att fler bor, arbetar, handlar, studerar och
mots i staden. Det ska vara litt att ta sig fram i Goteborg, stadsmiljéerna ska upplevas
attraktiva samt bidra till ett rikt stadsliv och Géteborg ska vara viirldsledande i
effektiv och klimatsmart godshantering.

Goteborgs Stad, Planhandling 9(74)




Gronstrategin for en tdt och grén stad, antagen i park- och naturnimnden 2014, visar
pé hur Goteborg kan forbli samt utvecklas till en stad med stora gréna kvaliteter, ur
savél ett socialt som ekologiskt perspektiv, samtidigt som staden byggs titare. Den
visar vilka kvaliteter som ska finnas i det framtida tita gréna Goteborg och hur vi ska
arbeta for att n& dessa.

Vision Alvstaden, antagen av kommunfullmiktige 2012, anger nya
stadsutvecklingsincitament, p4 vilket sitt och med vilka kvaliteter de centrala
utvecklingsomradena i Géteborg ska viixa fram med tydlig méalséttning att kraftsamla
fram till 2021. Alvstaden ska vara 6ppen for vérlden, inkluderande, grén och
dynamisk. Den ska utformas s att den helar staden, moter vattnet och stirker 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 tita mot det glesa.
Kérnan ska stirkas med ytterligare 45 000 boende och 60 000 arbetsplatser till 2030.

Den historiska stadskdrnan grénsar till de omraden som berérs av Vision Alvstaden,
det centrala Goteborg utmed &lven. Aktuellt planomrade inom Vallgraven ska darfor
méta upp och férhélla sig till denna stadsutveckling genom att foréidla och
vidareutveckla innerstadens bebyggelse, strak och platser med utgangspunkt ur
befintliga kvalitéer som stirker stadskérnans 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.
Kérnan utgors av den centrala delen av Géteborg med rollen som métesplats med sitt
utbud av bostdder, arbetsplatser, utbildning, kultur, néje och service. Dess kvalitéer
behdver bevaras och utvecklas for att stirka hela regionen.

GR Goteborgsregionens mal och strategier med fokus héllbar regional struktur,
beslutad 2008 av GR:s férbundsstyrelse, anger hur Géteborgsregionen pa ett hallbart
séitt kan utvecklas till en stark och tydlig tillvéxtregion i Europa, en region som &r
attraktiv att leva och verka i samt besoka. Utvecklingen skapas av manga aktérer i
samverkan for en attraktiv och l4ttillgénglig k&rna som utgors av de centrala delarna
av Goteborg.

Overgripande Handelsutredning for Giteborgs Stad, mars 2016, Utredningen visar
stadens framtida behov av nya ytor for handel och konsumtion ur ett
stadsutvecklingsperspektiv och marknadsperspektiv. Under 2017 pagar éven ett
arbete med fokus pa innerstadens handelsetableringar med malbild fér méjliga
handelsstrdk inom den centrala innerstaden samt hur stadskirnan kan skapa
forutséttningar for en diversifierad handel.

Kontorsutredning, efterfragan pa kontorsmarknaden i Géteborg, januari 201 5.
Utredningen anger att det idag finns en 1&g vakansgrad for kontor inom den centrala
innerstaden. I takt med utbyggnaden av Alvstadens stadsutvecklingsprojekt ses dock
behovet pa lingre sikt tillgodoses.

Program fér sydéstra city

Stadsbyggnadskontoret har tagit fram Program for Sydéstra city inom vallgraven
(samradshandling april 2016). Programomradet avgrinsas av Ostra Hamngatan, S6dra
Hamngatan och vallgraven. Programmet redovisar strategier for hur bebyggelsen i
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stadsdelen kan utvecklas samt hur omradets stadskvalitéer kan stirkas och utvecklas i
férhéllande till dess kulturvirden.

Planforslaget foljer programmets riktlinjer avseende:

- Levande och blandad stadsmiljé med aktiva bottenvaningar

- Stérkning av regionkérnan med utdkade lokaler f6r handel och kontor

- Viss historisk ldsbarhet av byggnader, tidsvariation i vissa delar av fasaden
mot Drottninggatan och Stdra Hamngatan

- Sammanhallen ménsklig skala i den historiska stadskérnan

- 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 f6ljande riktlinjer i programmet:
- Komplettera med bostéder

Detaljplanen medger att bostéder uppfors, dédremot avser inte fastighetsédgaren uppfora
bostdder inom kvarteret. Fastighetsdgaren har inkopt en fastighet vid Stora Nygatan i
avsikt att omvandlas till bostider, vilket tillfor stadsdelen en storre andel bostider.

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

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

- Princip 6: ... Virna det sméskaliga i byggnadshojd och fastighetsindelning.

Stadslivsanalys

Generella rekommendationer finns utformade for att stéirka 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 budgetforslag.

Detaljplanen bidrar till att f6ljande rekommendationer stirks:

Bejaka en variation av tillgédngliga och mindre tillgéngliga gaturum

Bygg blandat, tétt och grént

Utveckla virdetita platser for alla och gemensamma platser fér grannskapet
Mojliggor lokaler i gatuplan dir ldgespotentialen finns.

Stadsbyggnadskvalitéer i Goteborg

Inriktningsdokument som formulerar riktlinjer for stadens utformning utifran ett antal
teman. Detaljplanen bidrar till att f6ljande riktlinjer stérks:

e Goteborgs stadsmiljo och arkitektur ska ge goda forutséttningar for savil
privata som offentliga verksamheters utveckling.

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

e Stadsplaneringen ska stidrka den konstnérliga dimensionen i rumsskapandet
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e Torg, platser, strék och parker ska vara tillgéingliga och vilkomnande, 5ppna
och téliga.

e Ta vara pd de historiska spéren fran stadens olika epoker.

e Stadsplanera utifran speciella karaktirer i Goteborgs olika stadsdelar

Planens syfte och forutséttningar

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 rdder det en stor brist pA moderna kontorslokaler i centrala ligen. Detaljplanen
provar forutséttningarna att tillfra ytterligare kontorslokaler samt lokaler for
verksamheter som bor vara beldgna centralt genom fortétning inom den historiska
innerstaden.

Detaljplanen syftar till att mojliggora en stadsutveckling av kvarteret i syfte att
utveckla och stirka stadskdrnan och stadsdelen som helhet med en tét och
identitetsskapande bebyggelse. Malsittningen &r att kvarteret ska bidra till en mer
levande stadsmiljo i centrala Goteborg dir bebyggelsen kan stéirka stadsdelens
karaktér och tillfora 4n ytterligare stadskvalitéer. Detta gors genom att kvarterets
centrala ldge med mycket god tillgang till kollektivtrafik forstirks med ytterligare
kontors- och verksamhetslokaler. Detaljplanen syftar dven till att tillféra kvarteret
virden som bidrar till att utveckla stadsrum, strak och platser. Genom en utveckling
av byggnadernas bottenvaningar ges forutsittningar for att stéirka upplevelsen av
staden i 6gonhdjd och dka tryggheten pa omgivande gator.

Detaljplanen mojliggér en fortitning 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 mojlighet 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. Savil nya byggnader samt pabyggnader ska utforas med hog
arkitektonisk kvalitet och en volymhantering som balanserar och sammanviger
stadsbild och kulturmiljévirde.

Kvarteret &r beldget inom ett omrade av riksintresse fér kulturmiljovérden.
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 hoga kulturhistoriska védrden och omfattas av generellt férvanskningsférbud.

Detaljplanen syftar till att ge mojlighet till att utveckla kvarteret inom ramen f6r
riksintresset och omradets kulturhistoriska vérden samt att foreslagna forandringar
ska tillfora virden i stadsbilden. Vid en helhetsbedomning har olika, delvis
motstdende intressen sammanvégts. Kvarterets kulturhistoriska vérden skyddas
genom att rivningsfoérbud i kombination med skyddsbestimmelser infors for tva av
kvarterets édldre byggnader samt varsamhetsbestimmelser for byggnaden fran 1975.
Utformningsbestémmelser infors for nya byggnader samt pabyggnader som reglerar
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en ldmplig utformning med hénsyn till s&vil stadsbild som kulturmiljévéarden.
Stadsmiljon tillf6rs virden genom att gardsmiljén innanf6ér Drottninggatan kan
tillgéngliggoras och att en passage genom kvarteret méjliggors.

Planforslaget bidrar till att forverkliga den regionala néringslivsstrategin genom att
skapa plats for nya kontorsarbetsplatser, samtidigt virnas den historiska stadsvidven
for en 14ngsiktig utveckling av den historiska stadskérnan genom att befintlig
gatustruktur bibehdlls. For att vérna stadens 6ppenhet och motverka segregation i den
centrala innerstaden ges utrymme f6r socialt blandade verksamheter och handel inom
kvarteret. Kulturellt utbud kan frédmjas och forddlas till en attraktiv stadsmiljé for
kvarteret. Kulturella icke-kommersiella arenor, métesplatser, &r viktiga birare for att
skapa och bidra till kontinuitet, tillgénglighet, spontanitet och vérna ett budskap om
oppenhet och inkluderade mangfald i det demokratiska stadsrummet.

L&age, areal och markagoférhallanden

b

Planomradets ldge i Goteborgs innerstad.

Planomrédet dr beldget i Goteborgs centrum och grénsar i norr till Brunnsparken.
Planomradet omfattar cirka 0,7 hektar. Kvarteret inom Vallgraven 12 4gs i sin helhet
av Hufvudstaden. Fastighetsdgare och rittighetshavare framgér av
fastighetsforteckningen.
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Oversiktsplan

Oversiktsplanen for Goteborgs kommun anger att centrala Goteborg ska kunna
utvecklas och stdrkas som en plats for handel, arbete, boende och forstréelse. Genom
att ge goda forutsittningar for evenemang, utbildning, kultur och turism ska ett
levande centrum bibehdllas och utvecklas.

e Innerstaden ska karaktériseras av en hog téthet och ett blandat innehall.

e Funktioner sdsom t ex evenemang, utbildning, kultur och bostéder ska rymmas
i innerstaden.

e Bostadsinnehallet bor 6ka.
Kollektivtrafik, gdende och cyklande ska prioriteras.

e De kulturhistoriska virdena ska virnas och hinsyn till dessa ska tas vid
nybyggnation.

e Utformningen av ny arkitektur ska avvigas mot karaktiren i den traditionella
bebyggelsen.

Innerstaden ligger inom omrade som redovisas som bebyggelseomrade med grén- och
rekreationsytor. Betrdffande kulturmiljGer anges att hinsyn ska tas till den befintliga
bebyggelsens karaktér och kulturhistoriska innehall vid forandringar. I omriden av
riksintresse for kulturmiljévarden ska sérskild hdnsyn tas sa att virdena inte skadas
eller bebyggelsemiljéerna forvanskas.

Oversiktsplanen anger for stadsdelen centrum tre huvuduppgifter:

e Forddla och utveckla levande stadsmiljSer sa att Géteborgs roll som
regionkédrna kan stérkas. [nom city fordndras och byts verksamheter
kontinuerligt ut vilket paverkar stadslivet och stiller héga krav pé flexibilitet
savil bebyggelse som stadsstruktur. En viktig uppgift kommer att vara att
vérna och utveckla stadskérnans identitet som unik miljé i regionen.

e Utveckla en levande och mangsidig stadsmiljé, ddr ménniskor ocksé bor i
mittpunkten av Det Stora Goteborg.

¢ G4 varsamt fram med alla de historiska spar vi ser i bebyggelsen, som bidrar
till att forma det genuint géteborgska.

Detaljplaner

For huvuddelen av kvarteret inom Vallgraven 12 giller stadsplan for 12 Kv Harbérget
mm (EII 3342). Planen anger handelséindamaél och reglerar byggnadshojden till max
30 respektive 32 meter. Genomforandetiden har gatt ut. Till detaljplanen hor en
dndring (FIlac 5207) som upphéver bestimmelse om krav pa arkad utmed
Drottninggatan. Genomftrandetiden for dndringen gér ut 2018-10-09.

Inom nordvistra delen av kvarteret giller detaljplan f6r Handel och kontor vid Sédra
Hamngatan (Fllac 5005). Planen anger detaljhandel och kontor. Hérnbyggnaden
s6dra Hamngatan/Fredsgatan &r belagd med rivningsforbud och med en
bevarandebestdimmelse for exteridren. Genomforandetiden har gétt ut.
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Drottninggatan, Ostra Larmgatan samt del av kvarteret 1 Slusskvarnen omfattas av
fsljande detaljplaner. Genomforandetiden har gatt ut.

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

e Forslag till &ndring av gatuhdjder for del av stadsdelen inom vallgraven i —
Goteborg, F2232

Géllande detaljplaner inom och angransande till planomréadet.

Strandskydd

Planomradet berdrs inte av strandskydd.

Mark, vegetation och fauna

Planomrédet utgors av ett bebyggt stadskvarter och saknar vegetation. Marken runt
kvarteret bestar av hardgjorda ytor och markytan sluttar fran Drottninggatan i séder
frdn nivan ca +3,0 till S6dra Hamngatan i norr dir nivan &r ca +2,0 m.

Jordlagren bestér frin markytan riknat av fyllning pé lera pa berg. Lokalt
férekommer 1-2 m friktionsjord mellan lera och berg. Fyllningens miktighet ir 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, rustbddd och tripalar. Aven tegel- och betongrester har
patréffats.

Lerans miktighet varierar inom kvarteret. Djup fran markytan till lerlagrets underkant
dr ca 20-30 m vid kvarterets nordvistra del och ca 50 m i de nord6stra delarna av
kvarteret. Lerans miktighet 6kar i riktning mot Slussbron dér lerdjupet &r ca 60 m.
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Grundvatten forekommer dels i de ytliga jordlagren, som till stor del bestér av
fyllnadsmaterial, och dels i friktionsjordslagret under lerlagret. Grundvattennivén i
det 6vre magasinet styrs av nivaerna i kanalen och Géta élv.

Det finns inget ként i kvarterets historiska anvéndning som indikerar att marken
fororenats. I sambandgrundforstirkningen av byggnaden vid S6dra Hamngatan 45
togs jordprover under byggnaden for miljoanalyser. I de vre jordproverna uppmiittes
halter av PAH samt bly som 6verstiger riktvirdet for kénslig mark (KM). I jordprovet
frén leran i intervallet 0,6—0,95 meter under golvytan uppmiittes inga halter som
overskred Svenska Naturvardsverkets generella riktvirden. De fororeningar som
detekterats dr begrinsade till fyllnadsmaterialet nédrmast under kéllargolvet och inget
tyder pd att fororening éterfinns i djupare liggande jordlager.

I Goteborgsomradet innehaller berggrunden radon i méttliga eller hoga halter. Marken
inom det aktuella omradet utgors av méktig lera pa en berggrund med normala till
laga radonhalter. Ovan lerlagret forekommer ca 0,9-1,5 m fyllnadsmassor av
varierande sammanséttning. Enligt SGU:s radonriskkarta 6ver Géteborg dr marken att
klassa som normalriskomrade.

Oversvamningsrisk

Planomrédet har tre vattendrag i sin nirhet: havet, Géta 4lv och Fattighusan/MéIn-
dalsédn. SMHI har beriiknat hoga havsvattenstand i dagens klimat och i ett framtida
klimat fram till & 2100 da havsvattenstdndet bedéms stiga (SMHI 2014).
Resulterande havsvattenstand med 200 ars aterkomsttid och dérpé baserade
dimensionerande nivaer redovisas i tabell nedan. Dimensionerande niva f6r htga
vattenstand ska ge 0,5 m marginal mellan 200-arsnivan och underkant golvbjélklag
och vital del nédvéndig for byggnadsfunktion (Goteborg Stad 2016).

For att sdkert hantera 200-arsnivan i dagens klimat kan kéllarviggar och -bjélklag
utforas vattentéta upp till nivan +2,17 m, for att klara av ett framtida scenario upp till
nivan +2,85 m. I dagens ldge 4r risken mycket liten att vatten tringer in genom
entréer.

Gatunivderna inom och angréinsande till planomradet ligger pé nivan +2,0-3,0.
Befintliga entréer &r hojdmassigt anpassade till omkringliggande gatumark. I ett
framtida scenario med stigande havsnivaer ligger entrénivaer lings S6dra Hamngatan
och delar av Fredsgatan och Ostra Larmgatan under dimensionerande niva. Den
befintliga garageporten och 6vriga entréer ldngs Drottninggatan ligger pa nivan +3,0
och klarar ddrmed &ven en framtida 200-arsniva.
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Scenario | Havsvattenstand Dimensionerande Entrénivaer
200 ars niva for byggnader -
aterkomsttid nyanldggning
2014 +1,67m +217 m +2,4 (S6dra Hamngatan,
Fredsgatan, Ostra
Larmgatan)
+ 3,0 m (Drottninggatan)
2100 +2.35m +2,85m +2,4 (S6édra Hamngatan,
Sdédra Hamngatan,
Fredsgatan, Ostra
Larmgatan)
+ 3,0 m (Drottninggatan)

Havsvattenstand med 200 ars aterkomsttid for Géteborg Torshamnen och riktlinjer
avseende dversvimningsrisk for byggnader — nyanliggning enligt Géteborg Stads
kravspecifikation. Alla héjder dr angivna i RH2000.

Enligt dagvattenutredningen visar en skyfallsmodellering att delar av intilliggande
gator Oversvimmas med ett vattendjup pé 0,1 - 0,3 m vid ett 100-&rsregn. Hogre
vattennivier berdknas vid den idag obebyggda tomten mot Sédra Hamngatan. I
samband med exploatering kommer denna lagpunkt att férsvinna. Merparten av
oversvéimningarna bedoms orsakas av tillrinning frdn omgivande mark. Flertalet
befintliga entréer och portar till fastigheterna avses behallas och nya entréer 4r lasta i
niva till omkringliggande kommunal gatumark. Entréer i nya ldgen foreslas skyddas
mot intrdngande vatten vid 100-arsrgen i form av exempelvis temporira trosklar.

Gillande framkomlighet till fastigheterna klaras riktlinjen for rdddningstjédnst (max
0,2 m vattendjup). Riktlinjen for gdende (max 0,2 m vattendjup) klaras for delar av
fastigheten, ldngs Fredsgatan och delar av Drottninggatan, medan Sédra Hamngatan
och Ostra Larmgatan riskerar att fi upp till 0,3 m vattendjup. *

Fornldmningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Fornldmning

Hela planomrédet utgér fast fornldimning (Goteborg 216) enligt kulturminneslagen.
Ingrepp ér tillstdndspliktiga och &tgérder under mark provas av lénsstyrelsen.
Fastighetséigaren ansvarar for erforderliga tillstdnd och kontakt med Lénsstyrelsen bor
ske i god tid for att tidigt kunna gore en beddmning 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;
”Storstadsmiljd, formad av funktionen som “’Sveriges port mot vister” och det for
sjofart, handel och forsvar strategiska ldget vid mynningen av Géta &lvs vattensystem.
Rikets frimsta sj6fartsstad samt residensstad, domkyrko- och universitetsstad, priglad
av tre seklers handelsaristokrati. Ett av de forndmsta exemplen pa 1600-talets
stadsanléggnings- och befdstningskonst, och pa stadsbyggandet under 1800- och
1900-talen. Den goteborgska byggnadstraditionen med dess olika stadsdelskaraktérer.
(Skolstad, Universitetsmiljo, Stiftsstad)”. (Riksantikvarieimbetet).
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Berdirda delar av riksintresset

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

1600-tals stadsbyggande med landets frdmsta exempel pa holldndsk inspirerad
kanalstadsplan, gatundit, tomtstrukturer, bevarade och igenfyllda kanaler.

De solida kbpmanshus i tegel som tillkom efier brinderna, karaktdiren hos
“hamngatorna” med de tringa bakgatorna, med i huvudsak 2—3 vaningshus.

I grunden for riksintresset ligger strukturer som hérror fran den forsta
kanalstadsplanen som upprittades 1619-21. Kvarteret inom Vallgraven 12 &r till
Overvigande del uppfort efter den ursprungliga stadsplanen. Goteborg utgor ett av de
forndmsta exempel pa 1600-talets stadsanlédggnings- och befdstningskonst, och pa
stadsbyggande under 1800- och 1900-talen.

Ett viktigt inslag i den ursprungliga stadsplanen #r Stora Hamnkanalen och dess
bebyggelse som visar pa flera viktiga historiska skeden i Goteborgs grundande och
utveckling. Flera av byggnaderna var vid sin tid stadens mest pékostade byggnader och
de representerar flera olika arkitektoniska epoker och dr i sig ett dokument &ver
Goteborgs betydelse som hamn- och handelsstad. Omradet utgor ett oerséttligt inslag i
Goteborgs stadskérna och har ett mycket hogt kulturhistoriskt vidrde. Bebyggelsen i sig
speglar ockséd Goteborgs dkande betydelse som handels- och hamnstad vilket 4r av
ckonomihistoriskt savdl som socialhistoriskt virde. Kvarterets ldge i anslutning till
Stora Hamnkanalen gor att planforslaget ger effekter pa detta stadsrum.

Stadskédrnan inom Vallgraven 4r en unik miljé med en rikt varierad, i huvudsak
smaskalig, bebyggelse. Omradet speglar Goteborgs utveckling fran grundldggning till
nutid. Flera gatustrak priglas av &ldre tiders tomtindelning och byggande. Carl
Wilhelm Carlberg som var stadsarkitekt i Goteborg mellan 1775-1814 har haft stor
betydelse for den nyklassicistiska arkitektur som préglar stora delar av Goteborgs
innerstad.

Vid Sédra och Vistra Hamngatan, som tidigare varit centrum for de géteborgska
handelshusen, etablerades flera stora banker. Dessa speglar Goteborgs innerstads
utveckling fran 1870-talet d& omradet inom vallgraven utvecklades till ett omrade for
kontor och handel. Byggnaderna har hdga arkitekturhistoriska vérden och speglar ocksa
ett ekonomihistoriskt- samt ett socialhistoriskt perspektiv pa Géteborgs utveckling som
storstad. Kvarteret inom Vallgraven 12 boér betraktas dven utifrén det hér historiska
perspektivet dd mycket av bebyggelsen &r priglad av denna tidens utveckling.

Kulturmiljéprogrammet

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

Stadsbyggnadskontoret har tagit fram Program for Sydostra city inom vallgraven,
godkant 2017-03-21. Till programmet har det ocksé arbetats fram ett Antikvariskt
underlag for programarbete sydostra City (2016-06-16). Programomrédet avgrinsas
av Ostra Hamngatan, S6dra Hamngatan och vallgraven. Programmet beskriver
omradets kulturvérden samt redovisar strategier hur bebyggelsen i omrédet kan
utvecklas.

Utvecklingspotential av Sydostra city

Ar 2035 kommer Géteborg ha nistan 700 000 invanare, 150 000 fler &n idag och
ddrut6ver 80 000 nya arbetsplatser. Nya stadsdelar har vixt upp pé bida sidor om
dlven och bildar tillsammans med #ldre stadsdelar en vilfungerande helhet dér
kontraster mellan nya och gamla strukturer skapar en spdnnande och varierande
stadsmiljo. Syddstra city 4r en del av den gamla beféista staden inom Vallgraven. Med
sina unika stadsrum, kvalitativa strdk och platser, bebyggelse av hog kvalitet i
minsklig skala, fungerar Syddstra city som en vilintegrerad, attraktiv och blandad
stadsdel for alla.

Omradet har idag en lag boendetithet men en hog téthet gillande arbetsplatser. Det
finns ett relativt varierat utbud, men handel dominerar vilket leder till att omradet
framfor allt &r befolkat dagtid och kan upplevas som otryggt kvills- och nattetid.
Stadsdelen har ett behov av att utvecklas med ett mer blandat innehall dver hela
dygnet. Genom att utveckla strak, platser och bebyggelse med utgangspunkt i
befintliga kvalitéer och vérden samt tillfora sddant det rader brist pa, kan Syddstra
city stdrkas och bli en &nnu mer integrerad, attraktiv och blandad stadsdel for alla.

Staden Goteborg

Goteborg anlades av holléndska ingenjérer och utformades med Nederldndernas
karakteristiska stadskolonier som forebilder. Den sanka dngen innanfor de bada
skyddande bergkullarna Otterhéllan och Kvarnberget utdikades genom ett nit av
kanaler. Harigenom erhélls lamplig byggnadsgrund och en inre hamnanlédggning,
vilken ocksé tjinade som vattenreservoar. Mellan dessa hojder ligger bebyggelsen pa
slit utdikad mark, genomkorsad av Stora Hamnkanalen, omringad av Vallgraven samt
Gota dlv (Lansstyrelsen Vistra Goétalands 1dn, 2008).

Den forsta stadsplanen f6r Goteborg upprittades 1619-21. Stadsplanen utformades
som en rutnétsplan med rétvinkliga kvarter som anpassades efter befistningarnas och
bergssidornas strickning. Planen hade hollédndska forebilder och utformades med
langsmala kvarter. | omrédet dir Stora Hamnkanalen och Ostra Hamnkanalen méttes
hade Stora Torget, nuvarande Gustav Adolfs torg, lagts ut. Dir var ocksé stadens
centrum och salutorg (Goéteborgs stad 2015).
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Karta upprdttad 1644 over Giteborgs befdista stad (Gioteborgs stadsmuseums arkiv
2015). Strukturer efter befiistningar, kvarterens utbredning samt Stora Hamnkanalen
finns bevarade dn idag.

Goteborg véxte som handelsstad under 1700-talet. De viktigaste exportvarorna var
tré- och jarnvaror. Ostindiska kompaniet bedrev sin verksamhet i staden fran 1731.
Under 1700-talets senare hilft hade sillfisket ocksa en betydelse for stadens
utveckling. Under hela drhundradet priiglades staden av de kraftiga beféstningar som
ocksd fungerade som en effektiv tullgrdns mot omgivningarna. Géteborg var en tid
ként som en av Europas mest beflista stider. Under 1700-talet drabbades staden av
méanga brénder vilket i huvudsak berodde pé att bebyggelsen till vervigande del
bestod av trihus.

En ny byggnadsordning fastslogs 1803 och endast grundmurade stenhus fick
uppforas. Trabyggnader fick ddrmed inte byggas. Staden kom att #ndras i stor
utstrickning under den hér tiden och bebyggelsen priglas av nyklassicismens strama
och enhetliga fasader. Briinderna hade méjliggjort en arkitektonisk samordning av
bebyggelsen.

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

Under 1840-talet blev arkitekturen mindre stram i sin utformning i och med
genomslaget av neorenéssansstilen som medforde en rikare dekor. Stadens karaktir
dndrades efter hand genom att &ldre hus byggdes om och forsdgs med mer rikt
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smyckade fasader. De dldre tvdvaningshusen byggdes pa med ytterligare véningsplan
eller revs och ersattes med stérre bostadshus med handel i bottenvaningen.

Under 1800-talets senare del vixte staden pa hojden. Langsamt 6kade husens hojd
och volym genom ny- och tillbyggnader. Nagra vaningar hogre hushdjd pa enstaka
hus, torn och héga skorstenar stack upp 6ver den i 6vrigt jimnlaga siluetten.

Bebyggelsen i stadskdrnan kom under 1900-talet att utvecklas i riktning mot mer
storskalig handel- och kontorsbebyggelse. Invanarantalet véxte i stor omfattning
vilket skapade nya behov i stadskérnan. Cityomvandlingen med handels om- och
nybyggnader i storstadsmissig skala medforde flera storskaliga exploateringsprojekt
sésom Ostra Nordstan och kvarteret Arkaden.

Kvarter inom Vallgraven 12, historik

Kvarteret Harbadrget ingér i Géteborgs ursprungliga befista stadsbildning. Under 1600-
och 1700-talen ingick Hérbérget tillsammans med det intilliggande kvarteret Arkaden
i ett och samma kvarter som i §ster grénsade till bastionen Carolus IX Rex. Kvarteret
Hirbirget totalforstrdes tva ganger i omfattande brinder ar 1669 och 1792. Efter den
senare branden ritades stadsplanen om och Fredsgatan drogs genom kvarteret som
didrmed fick sin nuvarande utstrickning. Kvarteret dteruppbyggdes med stenhus i tvé
vaningar varav Drottninggatan 52 #r den enda byggnaden i kvarteret som #r bevarad
frén denna tid. Byggnaden byggdes pa med en vaning och dess gatufasad omgestaltades
1875.

Frén borjan av 1800-talet bérjade det etableras hotell i kvarteret, med borjan i det
nordvistra hérnet med Bloms hotell. Detta utvidgades sedan till att bli det vilkinda
Grand Hotel Haglund. Grand Hotel Haglunds huvudbyggnad mot S6dra Hamngatan
och anslutande byggnader mot Drottninggatan revs 1972 for att ersiittas av den s.k.
Citypassagen. Citypassagen hade som namnet antyder en passage mellan Sodra
Hamngatan och Drottninggatan. Denna byggdes igen 2002 och byggnaden #r numera
inte mojlig att genomkorsa.

2005 brandhidrjades en 1880-talsbyggnad p4 Sodra Hamngatan si svért att den
sedermera revs, vilket skapade en lucka i kvarteret som kvarstar sedan dess.

Befintlig bebyggelse

Den befintliga bebyggelsen i kvarteret &r préiglat av en klassisk arkitektur. Med tydlig
indelning med en markerad sockelvaning, och tva till fyra vaningar ovanpa. P4 ngra
platser finns dverst en ldgre mezzaninvéning eller som pé Olivegrens byggnader pa
vissa stéllen dven en atticavaning ovanfor takfoten.

Fasaderna 4r av tegel eller puts i brunrétt till gult tegel och i ockragul eller beige puts.
Fonsterindelningen 4r 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 &r utformade som fénsteréppningar i en murad
eller putsad vigg.

Det saknas moderna helt stilbrytande inslag i kvarteret och arkitekturen forhaller sig
generellt till en mer klassisk arkitektur med de klassiska indelningarna och
proportionerna, alltifrdn en markerad sockelvaning, avldsbara byggnader i fasaderna,
till en avslutande takfot.
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Hornhuset - Sodra Hamngatan 45, Fredsgatan 2

Sédra Hamngatan

Ostea Larmgatan

54-60

Drottninggatan :

Kontors- och afférshus uppfort 1887. Trevaningshus med mezzaninvaning och
Overbyggd gérd. Byggnaden uppférdes 1887 med fasad i nyrenéssansstil med
rusticerad bottenvéning och kraftiga fonsteromfattningar i de 6vre vaningsplanen.
Hornet fasades av och forsags med ett putsat bursprék medan dvriga delar av fasaden
kldddes med ett gult forblandertegel. 1908 byggdes en mezzaninvaning till och
fasaden hojdes en aning. Takfoten gjordes mindre och nittare med utgdngspunkt i den
ursprungliga takfotens tandsnittsprofil.

Under 1980-talet genomfordes en storre ombyggnad for kontor och butiker. Entrén i
hornet sattes igen och garden byggdes 6ver och inreddes till butik och lager.
Trapphuset mot Sodra Hamngatan omgestaltades fullstindigt 1944, d& dven hiss
installerades och vindsvéningen inreddes. I samband med det hojdes gatufasaderna
och stérre fonster sattes in pd vinden. De §vre vaningarna har relativt vilbevarade
planldsningar och stomkomplement men de f.d. ligenheterna har slagits samman béde
horisontellt och vertikalt i huset och inretts till kontor. Gardshuset har ett vilbevarat
men slitet trapphus och légenhet 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 priglade
Goteborg efter att huvuddelen av befdstningsanldggningarna raserats under den forsta
delen av 1800-talet. Byggnaden besitter med sin vilbevarade fasad ett hogt
arkitekturhistoriskt virde 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

Sodra Hamngatan

—d
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Ostra Larmgatan

Fredigatan

Drottninggatan
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Byggnaden uppfdrdes 1930 i fyra vaningar med indragen takvéning for
sméldgenheter, kontor (§versta vaningen) och butiker i bottenvaningen. Byggnaden
har ett ovanligt utforande d& 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 4r byggnadens exterior bevarad i sitt originalutforande, med
undantag for entréplan dir en del dndringar skett genom &ren sisom uppglasning av
bottenvaningar.

Byggnaden har arkitekturhistoriska virden och har ocksé ett miljoskapande virde som
en av f4 &ldre byggnader bevarade pa Fredsgatan. Byggnadens kulturhistoriska vérde
bed6ms vara av lokal betydelse da den inte #r direkt kopplad till ndgon av
riksintressets motiv.
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Byggnaden uppfordes i tva vaningar 1803. Det var ett ansprakslost hus av tegel och
skilde sig knappast fran méngden av de samtida sméa hantverkargérdarna vid de trénga
smagatorna. Byggnaden forsags med en pabyggnad 1875 och fasaden gavs en ny
utformning i nyrendssansstil med kraftiga fonsteromfattningar. Ar 1907 fick
portgéngen en ny placering och sockelvaningens butiksfasader en ny utformning.
Trapphuset fick dven en ny entré med inging frin den nya portgangen. Ar 1941
byggdes huset om for kontor och lager och sedan dess har ytterligare
kontorsombyggnader gjorts. Bottenvaningen har genomgétt ett flertal forindringar
med nya entréer och flytt av portgdngen. Butikernas fonster och ddrrar har bytts ut
och butiksinredningarna dr helt moderna. Till byggnaden ut mot Drottninggatan hor
dven gardsbyggnader som omsluter en Sppen gérd.

Byggnaden &r av en smaskalig byggnadstyp med gardsmiljé, som var vanlig efter att
de stora bréinderna under 1700-talet drev pa utvecklingen fran trihusbebyggelse till ett
nytt byggnadsskick i sten. Huset, som uppfordes inom fistningsstaden, 4r kvarterets
dldsta och i denna del av Drottninggatan finns inget motsvarande hus bevarat.
Byggnadstypen har dessutom f& motsvarigheter i dvriga stadskdrnan. Exterioren har
bibehallen karaktir sedan 1875. Aven gardsfasaden ir vilbevarad.

Byggnaden har ett hogt dokumentvérde som utgor en viktig del inom riksintresset och
speglar citykdrnans och stadens utveckling i sévil sin fysiska form som i sina olika
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anvéndningsformer. Som en ldmning fran den tid, d& Goteborg fortfarande var en
befést stad, har byggnaden ett hogt dokumentvirde savil som ett hogt
upplevelsevirde.

Olivegrens - Sidra Hamngatan 49-57, Ostra Larmgatan 1, Drottninggatan 54—60

Sodra Hamngatan

A7

Fredsaatan
JECUSORAR _
= \
Qstra Larmgatan

S
2

82

rottninggatan

F d Citypassagen. Kontors- och affirshus i fem vaningar med parkeringsanldggning
och restaurang uppfort 1973—1975. Byggnaden bestar av tva parallella ldngor utmed
Sodra Hamngatan respektive Drottninggatan, sammanbyggda av tva kortare
byggnadskroppar sa att tva innergérdar skapats, en stor och en mindre.

Fasad mot Sédra Hamngatan

Byggnaden uppfordes i brytningstiden mellan modernism och postmodernism och
utgor ett ovanligt tidigt exempel pa postmodern arkitektur. Fasaden dr uppdelad i
olika sektioner som bidrar till en tydlig anpassning till det 6vriga kvarteret och till de
dldre byggnaderna i kvarteret. Byggnaden gestaltades och byggdes med hog ambition
med smaskalig fasadindelning, varierade takfotshojder, fasadtegel med olika
murningsteknik och nyanser samt variation i fonsterplacering for att efterhéirma dldre
tiders sméskaliga och varierade stadsbild. Utformningen préglas av anpassning till
stadsdelens dldre bebyggelse vad géller material, volym och skala. Pédkostade och
kvalitativa material som exempelvis tegel och koppartickning bidrar till byggnadens
arkitekturhistoriska virde. Fasaderna bér dven inslag av konstnérlig utsmyckning i
form av keramiska plattor med dekorativa och kultrta motiv. Ursprungligen fanns en
passage genom huset. Den &r sedan 2002 igenbyggd och flera smé inre och yttre
dndringar har gjorts.
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Drotninggatan

Fastigheten har varit bebyggd med ett trevaningshus med putsad nyrendssansfasad.
Huset uppfordes 1887 som ett bostadshus med butiker i bottenvéningen. I september
2005 forstordes stora delar av fastigheten i en brand, och angreps dérefter av mogel.
Det blev omojligt att bevara ens dess fasad mot S6dra Hamngatan. Rivningslov
beviljades av byggnadsndmnden 2006 och huset revs under sommaren 2007. Tomten
ar fortfarande obebyggd.

Sociala aspekter

Det centrala liget priglar omrédets karaktér och gor att ménniskor frdn ménga olika
delar av staden har anledning att passera omradet. I kvarterets ndromréde finns en hog
andel arbetsplatser och butiker och en lag andel bostéder, vilket bidrar till att folklivet
varierar under dygnet. Fredsgatan #r en utpriglad shoppinggata med héga gangfléden
dagtid och innehaller en relativt ensidig typ av verksamheter. Ostra Larmgatans langa,
repetitiva fasader med arkader och delvis passiva bottenvaningar bidrar ddremot till
en kénsla av bakgata. Idag finns ett fatal bostadsritter inom omradet for detaljplanen.

I ndromréadet finns motesplatser s& som Brunnsparken och gronytor vid Kungsparken
och Tradgardsforeningen. Stora Nygatan upplevs som en avskild oas i staden. I
samband med att byggnaden mitt emot planomradet, pa Drottninggatan, gjordes om
for ndgra ar sedan, forsvann dven arkaderna i bottenplan. Efter det har gatan fétt en
Oppnare karaktir och ndgra mindre uteserveringar sommartid. Idag finns det privata
innergrdar i kvarteret, som nas genom husen.
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Centrum innanfor Vallgraven har forhéllandevis fA mélpunkter f6r yngre barn, si som
lekomraden, lekplatser, férskolor och grundskolor. Planomradet riktar sig inte till
yngre barn idag. Tondringar ror sig sjélva i staden pa ett helt annat sitt 4n yngre barn
och vistas i planens ndromréde.

Trafik och parkering, tillgdnglighet och service

Planomradet har mycket god tillgénglighet till kollektivtrafik tack vare sitt lige vid
kollektivtrafikknutpunkten Brunnsparken och géngavsténd till Goteborgs centralsta-
tion samt Nils-Ericssonterminalen. Brunnsparkens turtéthet &r den hogsta i Goteborg
med spdrvagnar och bussar som ankommer och avgar 16pande 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 nds med bil fran Ostra Larmgatan och Drottninggatan och ett
parkeringsgarage finns under del av kvarteret med infart frin Drottninggatan.
Fredsgatan 4r utformad som en gégata dér biltrafik inte medges. Gatan utgdr ett av
Goteborgs viktigaste géngstrak med ett stort antal fotgéingare per dygn. S6dra
Hamngatan dr reserverad for kollektivtrafik. I ostlig riktning lings Sédra Hamngatan
tillats taxi och varuleveranser féirdas i korbanan, vésterut regleras gatan som bussgata.

Utmed Ostra Larmgatan samt del av Drottninggatan &r gingbanorna beldgna under
arkader. Utformningen tillkom for att ge mer plats 4t biltrafik p4 gatorna. Det har
dock medfort att gatorna idag upplevs som bakgator med passiva bottenvaningar och
att de kéinns otrygga att vistas pa under kvéllstid. Arkaderna i omradet byggs
successivt bort for att lyfta kénslan av trygghet och skapa Sppnare och ljusare
vistelseytor.

Ky, Harbdrgul

e

FORKLARING
Dhitrsatniad (s

e Enhainklad gata

Ganglartsomrade

¢ N Gagata
— Genomiarl for

molortrafik lorbjuden

lllustration som visar trafikregleringen i ndromradet till planomrédet.
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Planomrédet har god tillgéinglighet med cykel da det finns flera cykelvégar som leder
till kvarteret. Cykelleder i direkt anslutning &r t ex Osterifran via Slussgatan, véster
och soderifran via Allén/Ostra Hamngatan och norrifrin via Nils-Ericsonsgatan.
Néromradet bestar till stor del utav gngfartsomraden med tilldten cykling.

Inom &stra delen av kvarteret (fastigheten Vallgraven 12:10) finns idag ett
kéllargarage med 45 bilplatser avsedda for verksamma inom fastigheten. I garaget
finns det dven lager till verksamheterna i fastigheten samt ett fatal
cykelparkeringsplatser. Ingen bestksparkering finns inom kvarteret. Besokare som
kommer med bil har ett stort urval av nérliggande parkeringshus att vilja mellan.
Langs flera av de centrala gatorna finns ocksé parkeringsfickor/gatumarksparkering,
varav nagra finns utmed Ostra Larmgatan. For besékare som kommer med cykel finns
cykelparkering lings flera nérliggande gator. Planomrédet &r belédget 1 centrala
Goéteborg 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 omrédet dir kanalen delas upp i Stora
hamnkanalen och Fattighusan. Gasledningar finns lings Ostra Larmgatan samt
fjdrrvirmeledningar 1dngs Drottninggatan.

Stérningar

Trafikbuller

Ber#kningar av ljudnivéer fran sparvagnar och trafik har utforts enligt 4 kap 33a§.
Ber#kningarna visar att de ekvivalenta ljudnivaerna &r héga utmed de fasader som
vetter mot omgivande gator. Mot S6dra Hamngatan uppgar ljudnivierna som hogst
till 66 dBA. Mot Fredsgatan och Drottninggatan &r ljudnivaerna ldgre. Med undantag
av bottenvaningen mot Drottninggatan &r de ekvivalenta ljudnivéerna max 60 dBA
eller ldgre. Detaljplanen ger méjlighet att anordna bostéider vid hornet Fredsgatan/
Drottninggatan. Riktvirden for bostidder 6verskrids inte inom denna del av
planomrédet.

Berékning av trafikbuller dygnsekvivalent niva, vy frén sydvést.
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Verksamhetsbuller

Riktvérdet nattetid for buller frdn virmepumpar, kylaggregat, ventilation och liknande
yttre installationer &r 40 dBA ekvivalent ljudniva. Inom den del av kvarteret dar
detaljplanen medger uppférande av bostidder 6verskrids riktvirdet for del av de dvre
véningsplanen, se figur nedan. I ldgen dér riktvéirdet Sverskrids ska l4genheten ha
tillgang till ljudddmpad sida.

Berékning av buller frén fléktar och kylaggregat, ekvivalent ljudnivé nattetid, vy fran
Sydvést.

Luftmiljé

Avseende luftkvaliteten d4r NO,-halterna i omradet héga, orsakade av bil- och
busstrafiken i stadens centrala delar, niirheten till Nils Ericssons-terminalen och till
flera kraftig trafikerade leder s& som Gétaleden. Den urbana bakgrundshalten dr hog
och marginalen till MKN f#r liten. De trdnga gaturummen kring kvarteret har &ven en
hog andel tung trafik. MKN for NO, 6verskrids pa Ostra Larmgatan i anslutning till
planomrédet.

Detaljplanens innebérd och genomférande

Planomradet 4r beléiget i centrala Géteborgs innerstad med mycket goda férbindelser
med kollektivtrafik. Detaljplanen innebir att det goda kommunikationsléget utnyttjas
for att komplettera kvarteret med ytterligare lokaler for kontor och verksambheter.

Kvarteret inrymmer idag framst lokaler f6r handel och kontor samt ett fatal bostéder.
Totalt omfattar kvarter idag ca 23 400 m? bruttoarea exklusive killarplan.
Planforslaget medger en utokning med ytterligare ca 15 500 m? till sammanlagt totalt
ca 38 900 m? bruttoarea.

Pé plankartan har markanvéndningen angivits till C — Centrum vilket ger méjlighet
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 &r litta att nd for manga ménniskor. Dér
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ingdr butiker, service, kontor, bank, bibliotek, samlingslokaler, féreningslokaler, gym,
restauranger mm. Detaljplanen reglerar dock inte i detalj vilka verksamheter som fér
finnas utan detta avgors vid uthyrning av fastighetségaren. P4 plankartan har dven
beteckningen B — Bostéder inforts inom del av kvarteret. Syftet &r att ge mojlighet att
dven kunna inrymma bostéder i kvarteret under forutsittning att dessa kan placeras
och utformas med hénsyn till stérningar mm. Majligheten att inrymma bostéder 4r
inte tvingande.

Planforslaget innebér att hérnhuset vid korsningen Drottninggatan/Fredsgatan samt att
gardsbebyggelsen vid Drottninggatan 52 samt Fredsgatan 2 rivs. Gardsmiljoerna
aterskapas genom att nya byggnader med karaktéir av den dldre gérdsbebyggelsen
uppfors. Befintlig byggnad i kvarterets 6stra del byggs om och byggs pa med fler
véningar. Ny byggnad uppférs inom den obebyggda tomten.

Hornhuset vid S6dra Hamngatan/Fredsgatan och gatuhuset vid Drottninggatan 52 har
hoga kulturhistoriska virden. Rivningsforbud och skyddsbestimmelser har inforts for
de bada byggnaderna. Byggnaderna regleras dven med utformningsbestimmelser.

Omradets 6stra del omfattas av den fére detta ”Citypassagen” som grinsar mot bade
S6dra Hamngatan och Drottninggatan. Byggnaden ges mdjlighet att byggas pa med
ytterligare vaningar. Den nuvarande gérden ges méjlighet att bebyggas och
innergardarna far glasas in. Karaktiren pa byggnadens gatufasader ska bevaras, men
far bearbetas med utgéngspunkt fran de gestaltningsprinciper som redovisas senare i
kapitlet Riktlinjer for utformning. Befintliga arkader far byggas in.

Alla fordndringar av kvarterets bebyggelse ska utforas med stor hdnsyn till
stadsbilden och de kulturhistoriska viirdena. Redovisade hojder i detaljplanen ger
mdjlighet till bebyggelse med sju till atta vaningar.

Kommunen &r huvudman f6r allmén plats och ansvarar for utbyggnad och framtida
drift och underhall. Exploatr/fastighetsigare ansvarar for utbyggnad av
kvartersmark. Ostra Larmgatan foreslas rustas upp och ges en ny ytbeldggning som
harmonierar med karaktiiren f6r Drottninggatan.
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Principfigur: Féreslagna férédndringar
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Gestaltningsstudier och férarbeten

Programmet for Sydostra city rekommenderar att dagens bebyggelseskala tillvaratas,
att bebyggelsens vertikala indelning utvecklas samt att upplevelsen av gaturummet i
dgonhojd utvecklas och stirks. Kvarteret dr beldget inom det omrdde Inom
Vallgraven dér forindringar av om- och pabyggnad kan provas i lampliga delar.
Stadsbyggnadskontoret har bedémt att det 4r mojligt att tillfora kvarteret hogre
volymer.

Efter godkdnnandet av programmet har fastighetséigaren Hufvudstaden latit
genomfora fordjupade studier av forutsittningarna att utveckla kvarteret. Samarbete
har forts med stadsbyggnadskontoret. Véren 2017 bjéd Hufvudstaden in
arkitektkontor till en 6ppen prekvalificering infor ett parallellt uppdrag for utveckling
av kvarteret. Avsikten var att, som underlag for det fortsatta planarbetet & fram vél
gestaltade forslag med hog arkitektonisk kvalitet. 32 intresseanmélningar ldmnades 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 helhetsldsning for
kvarteret som bestér av fyra befintliga byggnader och en obebyggd tomt. Féreslagen
utformning skulle bidra med vérden som stérker och utvecklar kérnan och
attraktionskraften for bade staden och regionen. Utformningen skulle vidare utveckla
stadsrum, strék, platser och bottenvéningar och stérka upplevelsen i 6gonhdjd
samtidigt som det skapar goda forutsittningar for attraktiv handel. Ambitionen var
vidare att mojliggora pabyggnader av hog 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 ldgen. Ett intervall om ca 11 — 15 000
tillkommande kvadratmeter bruttoarea (BTA) skulle provas. I uppgiften ingick att
redovisa om detta var méjligt samt hur volymer, fasader och taklandskap kan
gestaltas. Problemstillningen &r komplex och ambitionsnivan skulle vara hég vad
géller arkitektonisk kvalitet och genomforbarhet.

Viktiga beddmningskriterier av de inldmnade férslagen var:

e Stadsbyggnadskvalitet

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

e Hantering av riksintresset Goteborgs innerstad och kulturmiljovérden
e Genomforbarhet, ekonomi och hallbarhet

e Funktion byggnadslayout

e Sammanvigning

Bedomningen av de parallella uppdragen har gjorts av en beddmningsgrupp som har
letts av Hufvudstaden, samarbete har forts med Géteborgs stad. Till
bedémningsgruppen har det knutits en arbetsgrupp med sakkunniga inom arkitektur,
kulturmiljo, genomfdrbarhet och ekonomi.

De fem inkomna f6rslagen belyser pa ett tydligt sétt att stadsbilden vid en pabyggnad
med fler vaningar inte enbart paverkas av pa vilken niva takfoten dr beldgen eller av
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kvarterets totala hjd. Utformningen av nya hégre vaningsplan och hur dessa
gestaltningsmiissigt anpassas till underliggande fasader &r en vil sa viktig faktor. For
att utformningen inte ska innebéra en negativ inverkan pé stadsbilden har det bedémts
som visentligt att ytterligare vaningsplan inte ges en markant avvikande utformning i
forhallande till befintliga fasader. Nya vaningsplan bér inte upplevas som en hatt”
som har lagts till ovanpa befintliga byggnader. Fran stadsbildssynpunkt &r det en
fordel om utformningen av nya vaningsplan kan integreras med underliggande
fasader.

Stadsbilden paverkas &ven av taklandskapets utformning och volymuppbyggnad. De
parallella uppdragen visar att ett eventuellt utférande med tornbyggnader eller andra
hogre byggnadselement inom delar av kvarteret &r arkitektoniskt svarbeméstrat.
Inverkan pé stadsbilden blir mindre pataglig med en jamn taklinje. Framtridande
takkupor bedéms ocksé vara ett frimmande inslag som paverkar stadsbilden negativt,
framfor allt fran hamnkanalen.

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

Sammantaget beddms det vara mojligt att komplettera kvarteret med ytterligare
vaningsplan och §vriga studerade fordndringar med hénsyn till kvarterets
kulturvdrden och inverkan pé stadsbild. Forandringarna stéiller dock hoga krav pé en
god och omsorgsfull arkitektonisk gestaltning. Erfarenheterna fran de parallella
uppdragen har tagits till vara vid nu aktuellt forslag till utformning.

Hllustrationer ny bebyggelse vid Fredsg/Drottninggatan och Sodra 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 erséttas med ny bebyggelse i 7
véningar. Aven gardens dverbyggnad vid Fredsgatan 2 och gardshuset rivs for att ge
mojlighet till ett en Svertéickt ljusgard samt uppforande av en ny gérdsbyggnad.
Detaljplanen innebér att skyddsbestdmmelser och rivningsférbud infors for
byggnaden vid S6dra Hamngatan 45, Fredsgatan 2 samt for del av byggnaden vid
Drottninggatan 52.
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Principfigur: Féreslagna féréndringar

Bostéader

Byggnaden vid Drottninggatan 50 innehéller idag 11 bostadslidgenheter.
Fastighetséigarens avsikt &r att riva byggnaden f6r att ge mojlighet att uppfora en ny
byggnad for handel och kontor. Detta innebér att kvarteret inte kommer att innehélla
négra bostédder efter foreslagna fordndringar. Plankartan har dock kompletterats med
mojlig markanvidndning B — Bostéder. Syftet &r att inte ta bort mojligheten att i en
framtid kunna utnyttja del av kvarteret dven for bostider, eftersom det &r en
overgripande malséttning att tillfora fler bostidder innanfor vallgraven. Detta
forutsitter dock vissa ombyggnader av den aktuella byggnaden innan lokaler kan
omvandlas till bostéder.

Fastighetsdgaren har kopt in en kontorsfastighet vid Stora Nygatan och avser att
bygga om denna till ca 20 bostadsligenheter. Genom detta forfaringssitt Skar antalet
ldagenheter innanfor vallgraven.
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Passage med atriumgardar

Syftet med utformning 4r att mojliggdra en invindig passage i kvarterets entréplan
mellan Sodra Hamngatan 47/Johannatomten och Drottninggatan 52. Stréket flankeras
av tva atriumgérdar dér karaktéiren fran de historiska gardsmiljoerna aterskapas.

ustrationerna nedan visar ett genomgaende strak dér de tva atriumgardarna och
angrinsande lokaler kopplas till passagen. De bada gérdarna bidrar till att ge kvarteret
en identitet samtidigt som de tidigare stingda gardarna kan Sppnas upp och goéras
tillgéngliga. Pa sé sitt kan &ven del av den historiska miljén med dess gardar goras
anvéindbara och forstaelsen dka for den historiska miljon med gardar innanfor
gatuhusen. Avsikten &r inte att aterskapa de tidigare gardsfasaderna, men att
karaktdren fran de nuvarande gérdarna ska finnas kvar och ge en bild av hur den &ldre
miljon varit gestaltad.
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Plan genom bottenvaningen som redovisar passagen med angréinsande gardar
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Riktlinjer fér utformning

Detaljplanens syfte &r att mojliggéra ombyggnad och f6réndring av fasader samt
uppforande av helt nya byggnader. Alla fordndringar samt utformning av nya
byggnader regleras med hénsyn till stadsbild och kulturmiljévérden sé att kvarterets
kulturhistoriska kvaliteter ges sdrskild hdnsyn och en god helhetsverkan erhalls inom
planomrédet. De karaktérsdrag och virden hos byggnadernas exteridr som angivits i
detta kapitel (sidan 35-55) ska sérskilt beaktas vid dndring.

Nya och fordndrade fasader ska genomforas med hog arkitektonisk kvalitet och med
omsorgsfullt utformade detaljer. Kvarterets fasader ska dven fortséttningsvis
karaktériseras av separata byggnadsvolymer med dagens indelning avldsbar frdn gata
till taknock.

Krav for kvarterets utformning regleras genom detaljplanens plankarta med
tillhdrande bestimmelser. Med hénsyn till den hoga malséttningen for kvarterets
gestaltning &r det inte mojligt att definiera alla krav och riktlinjer i form av korta
planbestdmmelser utan syfte och riktlinjer behdver forklaras och utvecklas ytterligare.
Planbestimmelserna hénvisar darfor till detta avsnitt i planbeskrivningen (sidan 35-
55). De riktlinjer som anges i avsnittet géiller jdimsides som planbestimmelserna vid
bygglov.

Utover generella riktlinjer for kvarteret som helhet beskrivs karaktirsdrag och vérden
for respektive byggnad som ska beaktas vid gestaltningen. Overgripande
gestaltningsprinciper for utformning sammanfattas inledningsvis for respektive
byggnad. Efterf6ljande text innehéller motiveringar och mer detaljerade anvisningar.

Utformningsbestimmelser
Detaljplanen reglerar utformning av fasader och tak med fyra typer av bestimmelser:

Skyddsbestammelser (q)
Ursprungligt utseende av fasad ska i princip bevaras. Andringar far inte forvanska
fasadens karaktir.

Varsamhetsbestimmelser (K)

Andringar fir goras, men ska ske med stor respekt for den ursprungliga karaktiren
och sd att den inte férvanskas.

Utformningsbestimmelser ()

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

Fasadhojd respektive nockhojd

Hogsta héjd pa fasader mot omgivande gator regleras med bestimmelse som anger
fasadhdjd. Hogsta hojd pa tak samt i vissa fall dven for indragna takvaningar regleras
med hogsta nockhdjd. Mojlighet att uppfora genomsiktliga smidesrdcken medges.

Sist i planbeskrivningen, sidan 73, redovisas i bilaga kartor med en sammanstéllning
av plankartans bestimmelser. Syftet med bilagan 4r att ge en tydligare verblick av
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detaljplanekartans bestimmelser. Planbestimmelserna inom kvartersmark redovisas
pa tre separata kartor:

e Planbestimmelser, exklusive fasadhjd och nockhéjd
e Fasadhojd
e Nockhojd

Fasadhdjd

Med hénsyn till stadsbilden och upplevelsen av bebyggelsens héjd mot de omgivande
gatorna har det bedomts angeldget att reglera hogsta tilldtna "byggnadsh6jd” av
kvarterets gatufasader. Féreslagen utformning av kvarteret innebér att en hogsta
takvinkel om 60 grader medges. Inom definitionen av “byggnadshjd” far hogsta
takvinkel dock vara 45 grader, vilket innebér att begreppet byggnadshojd inte dr
tillampbart f6r aktuell utformning. I detaljplanen har d4rf6r en ny bestimmelse inforts
med beteckningen “fasadh6jd”. Denna har definierats pa motsvarande sétt som
byggnadsh6jd, men med éndringen att lutningen 60 grader giéller istillet f6r 45 grader.
Fasadhojd definieras saledes:

Fasadhdjd definieras som skdrningen mellan fasadplanet och ett plan som med
hogst 60 graders lutning indt byggnaden beror byggnadens tak, se principfigur
med definition nedan.

/
Taklutning i grader \_60
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Definition av fasadhdjd samt hur taklutning berédknas.
Utformning av nya och éndrade fasader

Fasader

e Fasader ska utformas med stor hinsyn till kvarterets kulturhistoriska kvaliteter
och s att en god helhetsverkan erhalls inom planomréidet.

e Material i fasad ska vara av god kvalitet och sérskild vikt ska l4ggas vid
utformningen av sockel och takfot.

e Fonster och partier ska vara av hog kvalitet och dverensstimma med byggnadens
karaktdr. Kan utforas i t ex trd, koppar eller rostfritt stél.

e Byggnadernas bottenvaningar ska uttrycka vad som 4r bdrande och vad som &r
buret. For att gora detta ska fonster och partier i de tva forsta vaningarna
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underordnas bérande element sdsom mur och pelare. Partier kan spénna Sver tva
véaningar.

e Fonster och partier ska som huvudprincip placeras i vigg snarare 4n i liv med
fasadytan for att med reliefverkan forstirka effekten. Detta dr av sérskild vikt for
fasader som vetter mot omgivande gator. Fonster eller partier kan placeras i ett
yttre lége i enskilda fall vid t ex en entré.

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

Utformningsbestimmelserna anger att fasader ska utformas med omsorgsfullt
utformade detaljer. Nya och @ndrade fasader inom kvarteret ska ha likvérdig
arkitektonisk verkshojd som befintliga fasader. Med detta avses att material i tak,
fasad, fonster och partier ska vara av hog kvalité. Fénster och partier i bottenvéning
ska som huvudprincip utforas som hal i mur s att ljus och skugga bidrar till en rik
och detaljerad fasad. En god arkitektur tillfér virden som bidrar till en upplevelserik
gatumiljo.

Tak

e Jimn taknockslinje
e Enstaka mindre tekniska installationer medges utdver angiven nockhgjd.

Kvarteret ska utformas med en jamn hogsta taknockslinje utan uppstickande
byggnadsvolymer. Enstaka mindre tekniska installationer sdsom t ex
ventilationshuvar medges till en héjd av hogst 1,5 dver angiven nockhdjd. Dessa ska
dock sé langt mojligt samordnas sa att taklandskapet inte ger ett oroligt och splittrat
intryck. Mot Drottninggatan medges trapphus utver hégsta angiven nockhdjd. (f11)

Illustrerad utformning redovisar smidesrédcken som avgrénsar de indragna
takvaningarna. Genomsiktliga smidesricken fér utféras utéver angiven fasadhojd
respektive nockhdjd och far tédckas av glas eller annat genomsiktligt material som
vindskydd under forutséttning att glaset inte visentligt fordndrar rickets karaktér eller
fasadhdjdens inverkan i stadsbilden. Riickena kan utforas i olika material, t ex
oljebrint jirn, férzinkat jarn, méssing, aluminium eller rostfritt stal. Utformningen ska
dock vara sddan att smidesrickena &r transparenta och inte upplevs som
volymskapande.

Lutande tak ska utféras med bandfalsad plat (fs). Plana takytor far utnyttjas som
terrasser och kan beldggas med till exempel plat, sten, grus eller 1&g plantering, till
exempel sedum,

llustration

I detaljplanens handlingar ingar dokumentet “Illustration”. I dokumentet redovisas det
forslag till utformning av kvarterets byggnader som legat till grund for detaljplanens
utformning. Illustrerad utformning #r inte bindande vid bygglov, men ger exempel pa
den ambitionsniva och den typ av gestaltning som detaljplanen syftar till att
sékerstilla.
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Sodra Hamngatan

—
Ostra Larmgatan
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Drottninggatan

Hoérnhuset - 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 6vriga vaningar. Den
ursprungliga gérden aterskapas som en atriumgérd.

Gestaltningsprinciper

e Huvudbyggnaden fér inte rivas. (r)

o Befintliga fasader med tillhérande
fasaddetaljer mot gata ska bevaras.
(q1)

e Takets nockhdjd far hojas

e Takvaning med takkupor fér inredas.
(F1)

e Atriumgard ska finnas och far D EI El 1Tl
Overtdckas med genomsiktligt tak. (f2) 1 m '

e Fasader mot girden far fordndras men i -
ska ges en karaktér som ger en bild av  Studerad utformning mot Sédra
hur den dldre gardsmiljén var Hamngatan
gestaltad. (f1)

e (Gérdsbyggnad fér erséttas med ny
byggnad.

mr e m oy me m
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Fasader mot gata

Detaljplanen innebér att skyddsbestimmelser och rivningsférbud inférs for
byggnaden. Denna dr en sérskilt viardefull byggnad enligt Plan och bygglagen och
byggnaden ges en planbestimmelse (r) som innebér att den inte fér rivas. Byggnaden
har dven givits en skyddsbestimmelse (qi1) som innebér att befintliga fasader mot
Sodra Hamngatan och Fredsgatan ska bevaras. Fasaddetaljer, sdsom bursprak pa
hornet, frontoner ovan fonster, rusticerad bottenvaning etc, ska bevaras, liksom porten
med omfattning mot S6dra Hamngatan. Utgangspunkten ér att befintliga fonster,
fasad- och takdetaljer etc i gatufasaderna ska bevaras sd langt det 4r mgjligt. Om byte
blir nédvéndigt av ndgon del ska denna bytas ut mot utseendemassigt likvérdig.
Andring av fasaderna far inte férvanska dess karaktir. Underhall av fasader ska ske
med material och metoder som utseendeméssigt 4r likvérdigt ursprungligt utseende.
Forandringar far goras av bottenvaningens fonster mot angréinsande gator, liksom av
fasaden mot garden samt i byggnadens interiér. Andring av bottenvaningens fonster
mot gatan far dock inte forvanska fasadens karaktér i friga om proportioner, placering
i fasadliv, fonsterindelning etc. Vid atgérder som omfattas av skyddsbestimmelse ska
antikvariskt sakkunnig medverka.
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Tak

Byggnaden far kompletteras med en ny takvéning med takkupor symmetriskt placerade
ovan underliggande fonster mot gata samt indragna frdn fasadlivet. Takkupor ska
placeras i det nedre takfallet. Storsta bredd per kupa &r 1,8 m. Taket ska beldggas med
bandfalsad plat och ska utformas som ett brutet tak mot gatan. Detaljplanen medger en
hogre nockhdjd dn nuvarande tak i syfte att byggnads-volymen i stadsbilden bittre ska
balansera hojden pa den nya byggnaden som uppfors mot S6dra Hamngatan. I samband
med inredning av ny takvaning hojs befintligt trapphus och tak Over trapphuset
anpassas till ny utformning.

Gdrdshus och atriumgidrd

I anslutning till huvudbyggnaden finns ett gardshus som nés via ett separat trapphus.
Trapphuset saknar hiss och gérdshuset dr inte mojligt att tillgénglighetsanpassas utan
omfattande atgérder. Detaljplanen medger dérfor att gardshuset far rivas och ersttas
med en ny byggnadsvolym. P4 motsvarande sitt som huvudbyggnaden mot gatan fér
det nya gardshuset utforas med en takvaning.

Den tidigare garden har idag en 6verbyggnad i en vaning. Denna avses rivas s att en
atriumgard belégen pa entréplanet bildas med motsvarande proportioner som den
ursprungliga garden. De tidigare fasaderna i bottenvaningen behdver i samband med
rivningen &teruppforas eller ersittas med nya fasader i samband med rivningen. Syftet
ar inte att aterskapa de tidigare fasaderna men att karaktédren fran den nuvarande
gérden ska finnas kvar och ge en bild av hur den dldre miljon varit gestaltad. Fonster
och Oppningar mot garden placeras och utformas med utgangspunkt fran befintliga
byggnaders karaktér, dvs med fonsterdppningar i en murad eller putsad vigg
symmetriskt placerade ovanfor varandra. For att mojliggéra bra fléden far
entrévaningens 6ppningar mot gérden ha stérre 6ppningsbredd &n ovanliggande
fonster. Om mojligt bor ursprungliga fonster och ursprungligt tegel ateranvéndas. Nya
fonster bor utforas i trd. Fasaderna mot gérden utgérs av puts pa tegel, vilket utgér en
viktig del av gardsmiljons karaktdr. Denna karaktéir bor bevaras.

Principsektionen nedan visar hur gérdsrummet kan 6verbyggas samt hur en takvaning
med takkupor kan utforas pa befintlig och ny byggnad. Kéllare far uppforas under ny
byggnad samt under garden. Garden far 6vertéickas med ett genomsiktligt tak som
sldpper in dagsljus till gadrden. Utformning av gérd samt angrédnsande fasader regleras
med bestimmelserna f1 och fa.

Principsektion 6verbyggd gard
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Hérnhuset - Drottninggatan 50, Fredsgatan 4

Syfte

Detaljplanen syftar till att &stadkomma en byggnad med ett eget uttryck i samklang
med bebyggelsen inom kvarteret. En byggnad for butiker och serveringar i tva
véningar och moderna kontor i 6vriga vaningar. Byggnaden ska stdrka gatumiljon i
fotgidngarh6jd med en generds bottenvaning och bidra till det storre perspektivet med
god och vil genomford arkitektur som motiverar valet att riva en befintlig byggnad.

Gestaltningsprinciper

e Fasad i tegel och natursten med
omsorgsfullt utformade detaljer. (fs)

e Markerad sockel i tva vaningar som
avslutas med balustrad. (fs)

e Sockelvaningen ska utforas med
hoga fonsterdppningar med valv.

e Indragna takvaningar med ldttare
fasad i metall eller tegel. (fs)

Studerad utformning mot Fredsgatan

Utformning

Detaljplanen medger att byggnaden fér rivas och erséttas med en ny byggnad med
hojden fem vaningar ut mot angrinsande gator. HarutGver far tvé indragna
takvaningar uppforas. Den nya byggnaden uppfors med vaningshdéjder anpassade for
handel och for kontor.

Hornhuset har ett av kvarterets bista kommersiella ldgen. Med hénsyn till stadsbilden
och gatumiljon ska den nya byggnaden uppforas med mycket hog arkitektonisk
kvalitet och omsorgsfullt utforda detaljer Till skillnad fran det befintliga
bostadshusets lagmailda uttryck féreslas den nya byggnaden ges ett mer storslaget
uttryck som en viktig pusselbit i ambitionen att {3 ett livaktigare stadsrum i den hér
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 ldttare fasad i metall. Illustrerad arkitektur har en tydlig referens till en stark
go6teborgsk tradition med fasader i tegel med stort inslag av polykromi, dvs tegel i
olika férger. Forutom i sockelvaning och indragna takvéningar ska fonster utformas
som hal i mur, inte som lidngre uppglasade fénsterband. De indragna takvéningarna
ska i sin ordning dvs fonstersittning relatera till den underliggande fasadens ordning.
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Fasaden utformas med en tydligt markerad sockel i tvd vningar som avslutas med en
balustrad. Balustraden utgor ett dekorelement som l6per lings byggnaden pa tredje
vaningen. Denna delar byggnaden horisontellt och ger sockeln ett avslut och tydligare
nérvaro i gaturummet. Balustraden fér kraga ut max 0,8 meter frdn fasad.
Fonsteroppningarna i sockeln ska utforas som héga 6ppningar med valv i hela
sockelns hojd.

Foreslag till utformning Drottningg 50. Perspektiv frdn Fredsgatan.
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Sodra Hamngatan

Fredsgatan
e— .
Osira Larmgatan

54.60

Drottninggatan

Drottninggatan 52

Syfte

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

Gestaltningsprinciper
o Befintlig byggnadskropp mot gata ska bevaras och far
inte rivas. Fasader mot gata och gard ska bevaras. (r, _ AEINERAN

q2). i !

! i1

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

[T
e Géardsbyggnader far ersittas med ny byggnad med sju } T T
]

véningar och gérd samt del av byggnad mot gatan fér |

iiRiiWii Wi Wi wiil|
Fasader mot garden ska ges en karaktér som ger en I [ I ‘m 1 |
bild av hur den dldre gdrdsmiljén var gestaltad. . :
Befintlig ménstermurad tegelfris bor aterskapas med  Studerad utformning
en karaktidr néra originalutforandet. (f3) mot Droftninggatan
52

e Atriumgard med hojden 14gst tre vaningar ska finnas.

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

byggnad. (q2)

Bevarad byggnad

Drottninggatan 52 &r en av fa kvarvarande byggnader inom vallgraven fran tiden da
staden i bérjan pa 1800-talet ateruppbyggdes med stenbyggnader efter de stora
stadsbrdnderna. Huset &r kvarterets dldsta och i denna del av Drottninggatan finns
inget motsvarande hus bevarat. Byggnadstypen har dessutom f& motsvarigheter i
ovriga stadskédrnan. Exteriren har bibehdllen karaktir sedan 1875 da byggnaden
byggdes till med en vaning och portgangen flyttades. Fordndringar mot gatan har i
stort sett endast genomforts pa bottenplan dér butiksfasaderna har ersatts med
glaspartier och dorrar.

Detaljplanen medger att de inre delarna av den kringbyggda garden far rivas och
ersittas med ny byggnad medan den del som utgors av byggnaden mot gatan ska
bevaras och inte far rivas. Denna del utgér ett viktigt inslag i stadsbilden och utgér ett
kulturhistoriskt dokument som 4r angeliget att bevara.
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Gatufasad Drottninggatan 52:
Féréndringsritning 1907. Kélla: SBK

Drottninggatan 52,

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

Plan 2. Ritning 1875. Kélla: SBK

Kravet pa bevarande och férbud mot rivning f6ljer inte exakt befintlig planlosning,
vilket innebér att byggnadens framtida utformning och planldsning 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 provas
nérmare 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 méjligt aterstillas.
Andring av fasaderna samt takfall mot gatan far inte forvanska dess karaktir eller
anpassning till omgivningen. Takfallet far férlédngas fram till fasad i ny byggnad, se
principutforande i sektion sidan 44. Ursprungligt utseende av fonster och
fasaddetaljer ska vara vigledande. Inslag fran 1875 och 1907 &rs ombyggnader
betraktas som original. Byggnaden #r grundlagd pé kallmur av natursten pa en
rustbddd av trd. Sattningar férekommer och grundforstiirkning erfordras. I samband
med detta medges att byggnaden rétas upp och lyfts for att komma i nivd med gatan.
Vid faststéllande av grins for rivningsforbud ska antikvariskt sakkunnig medverka.

I samband med att ny byggnad uppfors i den inre delen av Drottninggatan 52 kommer
anpassningsatgirder behdva vidtas for att ny och bevarad byggnad ska kunna anslutas
pa ett bade estetiskt och tekniskt funktionellt sitt. Gardsfasaden med trapphus ska
bevaras. Takfrisen far dock anpassas till angridnsande ny byggnad avseende hojdlége
och utformning. Utgdngpunkten &r att befintlig monstermurad tegelfris ska aterskapas
med en karaktér néra originalutforandet. Takkonstruktionen mot gardssidan av
byggnaden fér tekniskt anpassas och anslutas till ny byggnad.
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Ny byggnad samt atriumgdrd

Innanfor den bevarade gatubyggnaden medges att en ny byggnad med sju vaningar far
uppforas. Byggnaden ska utf6ras sé att det nuvarande gérdsrummet aterskapas som ett
invéndigt rum i l4gst tre vaningar. Syftet &r inte att aterskapa de tidigare fasaderna
men att karaktéren frdn den nuvarande garden ska finnas kvar och ge en bild av hur
den dldre miljon varit gestaltad. Utformningen syftar dven till att tillskapa en invéndig
passage genom kvarterets entréplan mellan Drottninggatan 52 och Sédra Hamngatan
47.

Fonster och 6ppningar mot atriumgarden placeras och utformas med utgéngspunkt
frén befintliga gardsbyggnaders karaktir med fonster- och dérrdppningar i en murad
eller putsad fasad symmetriskt placerade ovanfér varandra. Entrévaningens 6ppningar
mot gérden fér ha storre Sppningsbredd #n ovanliggande fonster anpassade for handel.
Om mdjligt bér ursprungliga fonster och ursprungligt tegel ateranviindas. Nya fonster
bor utforas i trd. Fasaderna mot gérden utgdrs av puts pa tegel, vilket utgor en viktig
del av girdsmiljons karaktir, Denna karaktir bor bevaras och gérdsmiljén bor
avslutas uppat med en takfris med liknande karaktéir som befintlig.

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

Sektion genom Drottninggatan 52

Den nya fasaden mot Drottninggatan i det inre l4get har en helt annan karaktir
jamfort med den frimre befintliga fasaden. Illustrationen visar en fasad med ett
samtida uttryck och som karaktiriseras av repetition och ordning men dr mer
aterhéllsam till sin karaktér. Likt de indragna vaningarna pa det nya hérnhuset
bredvid kan den utformas som en léttare fasad i metall. Fonster och partier ska utforas
av tréd, koppar eller rostfritt stal.

De plana takytorna far utnyttjas som terrasser och kan beldggas med till exempel plat,
sten, grus eller 14g plantering, till exempel sedum.
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B Jrattninggatan

Olivegrens - Sédra Hamngatan 49-57, Drottninggatan 54-60

Syfte

Detaljplanen syftar till att mgjliggéra 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 vriga vaningar.

Gestaltningsprinciper

Fasader

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

Foljande karaktirsdrag och virden ska sérskilt beaktas vid dndring:

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

o Karaktéristiska arkitektoniska element sdsom dldre byggnadsdelar, bursprak,
baldakiner av koppar ska bevaras. Konstnérlig utsmyckning av emalj ska
bevaras och i mojligaste man ateranvindas 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 fér byggnaden frimmade tilldgg. En ”smygande”
tillbyggnadsteknik ska vara vigledande samtidigt som grénsen mellan nytt och
gammalt skall vara skénjbar f6r den initierade.

Tak

e Byggnaden ska utformas med en jaimn 6versta taknockslinje utan uppstickande
byggnadsvolymer.

e Mindre tekniska installationer pé taket sdsom t ex ventilationshuvar ska
samordnas s att taklandskapet inte ger ett oroligt och splittrat intryck.

I sektioner med sluttande tak far fonster utféras som inskurna partier. Takytan ska
dock ha tillrdcklig utbredning sé att denna upplevs som ett tak. Takkupor medges inte
forutom dér sé anges sérskilt (f7). Sluttande tak ska téickas med bandfalsad plat. (fs)
Plana tak och terrasser far beldggas med till exempel plat, sten, grus eller lag
plantering, till exempel sedum (fs).

e Genomsiktliga smidesrédcken far utforas utdver angiven fasadhéjd respektive
nockhéjd och far forses med glas eller annat genomsiktligt material som
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vindskydd under forutsittning att glaset inte visentligt férandrar rickets karaktér

eller fasadh6jdens inverkan i stadsbilden.

Ovri gl

e Befintlig fasad i hérnet Ostra Larmgatan och Drottninggatan far ersittas med ny

utformning.

e Befintliga arkader far byggas in och 6ppningar ska ersittas med fonster eller

dérrpartier. (k2)

e Ny flygel far uppforas pa garden. Gardar far 6verbyggas med genomsiktliga tak.
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Pabyggnad med ytterligare viningar

Detaljplanen ger mojlighet till att gatufasaderna far byggas pa med ytterligare en till
tva vaningar s att antalet vaningar mot angrénsande gator 6kar fran 3—5 vaningar till
4—6 véningar. Innanfor fasadlivet ska indragna takvaningar eller takvaningar under
sluttande tak uppforas. Utmed en fasaddel mot S6dra Hamngatan far antalet vaningar
mot gatan hdjas till sju, i syfte att ge en variation av fasaden. Sammanlagt medges
som hogst atta vaningar. Tillatna foréndringar av byggnaden regleras med
varsamhets- samt utformningsbestimmelser. I dvrigt regleras hdgsta tillatna
nockhdjder samt fasadhdjder mot gata.

Kvarterets sérprigel som ett kvarter bestdende av flera enskilda byggnader &r viktig
att uppna dven i taklandskapet. De olika takldsningarna med ett lutande tak respektive
indragna takvaningar ger en variation och en upplevelse av varierande héjd. En del av
fasaden, som utgor blickféng frén Centralstationen, ges likt det sedan linge rivna
Grand Hotel Haglund ett tydligt forhojt mittparti som tillsammans med ett tva
vaningar hogt sockelmotiv markerar en ny tillgénglighet till kvarteret.

I linje med att varje fasad ska upplevas som en enskild byggnad si ges mdjligheten att
byta fasadmaterial pa hdrnhuset mot Drottninggatan. Fasaden i hornet dr viktig for
den plats som bildas i korsningen med Ostra Larmgatan. Hir ges nu méjligheten att
ytterligare forstéarka upplevelsen av variation med en annan typ av fasad som i
material skiljer sig frén de 6vriga fasaderna pa Olivegrens byggnad.

Del av byggnaden mot S6dra Hamngatan f6reslas utformas med en terrass nirmast
gatufasaden. P4 plankartan definieras minsta bredd samt hdjden pa terrassen med
bestimmelse om hdgsta nockhdjd (gron markering i figur nedan). Innanfor terrassen
fér tva takvaningar under ett sluttande tak uppforas. Lige for det sluttande taket samt
taklutning anges med bestdmmelse om fasadhéjd. Hur fasadhdjd ska berdknas
framgar av figur nedan.

oo

\
Taklutning | grader /‘\\6

fasadhojd

—— . oy e 5 — — — +0’0

Principfigur: berékning av fasadhdjd och takvinkel mot S6dra 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 virde. Byggnaden gestaltades och byggdes
med hdg ambition med smaskalig fasadindelning, varierade takfotshojder, fasadtegel
med olika murningsteknik och nyanser, olika fogkuldrer samt variation i
fonsterplacering for att efterhdrma &dldre tiders smaskaliga och varierade stadsbild.
Dessa karaktdrsdrag ska bevaras vid dndring och underhéll av byggnadens
gatufasader. Ursprunglig vertikal indelning av fasaden ska vara vigledande och
avldsbar fran gata till taknock.

Fasaderna rymmer arkitektoniska element sdsom bursprak, baldakiner samt
fonsterbrostningar med konstnérlig utsmyckning av emalj. Atlanter i cement fran det
pé platsen tidigare Grand Hotel har anvéints som fasadutsmyckningar. Dessa element
ska bevaras och &r viktiga uttryck for byggnadens karaktédr. Utsmyckningar i emalj far
ges nya placeringar och bér i méjligaste man bevaras inom projektet. Aven
innegardens fasader har fonsterbrostningar av emalj. Burspraket mot Sodra
hamngatan far vid en renovering ges en annan karaktér som ar mer i linje med de
tréfonster som forslaget illustrerar.

Exempel pé arkitektoniska element

Foreslagen ombyggnad utgér frin den befintliga byggnadens estetik och
arkitektoniska identitet. Byggnaden foreslds omarbetas i en ny tappning som ansluter
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till befintliga kvaliteterna i fasader och i materialen. Detta medfr en mojlighet till
igenkénning och en vidareutveckling av kvarterets befintliga karaktiir.

Foreslagen utformning av byggnadens fasader syftar till att de nya vaningsplanen som
ldggs till ska inordna sig och harmoniera med befintliga fasader och inte ge intryck av
ett for byggnaden frimmade tilligg. Redovisade fasadstudier utgér exempel pa hur
fasaderna kan bearbetas med ett bevarande av byggnadens karaktir. Vissa
vaningsplan har ldga fonsterhdjder, vilket ger ett sémre dagsljusinfall.
Dagsljusforhallandena foreslas forbittrats genom insittning av storre fonster. Nya
fonster i befintlig och ny fasaddel utfors som hal i mur. Bottenvéningarna gérs mer
tillgéngliga genom att befintliga ppningar mot gatan blir storre. Fasaddelen i sju
vaningar mot S6dra Hamngatan har utformats med en sockel med hdjden tva véningar
i syfte att balansera fasaddelens nya proportioner samt tillféra ytterligare kvalitéer i
gatumiljon. I bottenplanet byggs arkaderna utmed Ostra Larmgatan och
Drottninggatan in.

Principer for fasadutformning:
e Pabyggnad: Fasaden adderas med tegel i ton, men avvikande sort och avvikande
forband eller fogtérg. Griansen mellan ny och befintlig byggnad ska vara skonjbar.

e Fonsterhdl justeras och nya tas upp: Dér s tillats konstruktivt skirs brostningen i
allménhet ner, i vissa fall tas den bort och dér det 4r mdjligt justeras Sppningarna
ocksa i overkant.

e Nya fonsterpartier: Karm och bage far erséttas med nya av tri eller metall, i de fall
konstnérliga utsmyckningar &r placerade i partier anviinds dessa i nya positioner
samlat som dekoration i fasad och ibland monterat i ricken.

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

e Bottenvéningar: Skyltfénstrens topphojd 6kas. Karaktiristiska och vilgjorda eller
bevarade éldre byggnadsdetaljer sparas och forfinas. Sockel och sockelhdjd
bearbetas. Dubbel sockelvéaning fér accentueras och sockeln far beklids med
natursten eller puts. Nya partier i sockel utfors i trd, koppar eller rostfritt stal.

Principsektion och elevation

Illustrationen visar exempel pé t ex tegelfasader i relief med fonster i trd och metall,
men ocksé keramiska plattor, partier i koppar och riicken 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 bedémits vara till stor férdel 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 takvéningar och tak med fonster indragna fran takfallet. Placering och
utformning av tak samt nya takvaningar regleras med utformningsbestimmelser som
syftar till att ldgga fast den illustrerade karaktiren.

I de sektioner dér fonster i tak utférs som inskurna partier dr det med hénsyn till
stadsbilden av vikt att takytan har tillrdcklig utbredning s att denna upplevs som ett
tak. Tak i dessa sektioner ska tdckas med bandfalsad plat. Vid indragna takvaningar
ska varje enskild takvaning utforas indragen med minst 2,3 m frdn underliggande
véning. 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 nockhéjd. Illustrerad utformning redovisar dven
genomsiktliga smidesricken, vilka far uppforas utéver angivna hojder.

Studerad utformning efterstrivar ett lugnt taklandskap med i huvudsak enkla och
renodlade volymer i form av antingen de indragna takvaningarna eller sluttande tak
med fran takfallet indragna fénsterdppningar i vigg. Med hénsyn till den 6nskade
karaktdren medges takkupor endast utmed en fasadsektion mot Drottninggatan dér
takkupor bedéms som lampligt for att erhélla en variation i gestaltningen mellan
gatans olika fasadsektionerna. Om en stdrre sammanhingande takkupa uppfors ska
taket utformas med motsvarande karaktir som illustreras nedan, dvs forses med ett
véagformning tak eller annan utformning som delar upp volymen i mindre delar.

s vingl
Lr-'Jle.rf{rLii:r !

OMmmmmmml,

bip s
D OOOOE |
o o A

Exempel pa fasadutformning med takkupor
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Hornet Ostra Larmgatan och Drottninggatan

I hérnet Ostra Larmgatan och Drottninggatan medger detaljplanen att befintliga
fasader far ersittas. Detta regleras genom att plankartan inte anger nagon
varsamhetsbestdimmelse fér denna sektion av fasaden. Syftet 4r att ge méjlighet till en
okad variation i gatubilden och bryta ner byggnadens skala. Foreslagen utformning
visar en fasad beklddd med keramiskt material och stérre fénster6ppningar i mur.
Fasader ska utformas med omsorgsfullt formgivna detaljer. Fonster ska utformas som
hal i mur utan léngre uppglasade fonsterband. Material i fasad och partier ska vara av
god kvalitet och sdrskild vikt ldggas vid utformningen av sockel och takfot.
Ambitionen &r att den &ndrade fasaden ska ha jamforbar verkshdjd med angrinsande
fasader som berors av varsamhetsbestimmelser. Detaljplanen ger dven méjlighet att
bearbeta fasaden pd motsvarande sétt som byggnadens 6vriga fasader. Vid
byggnadens horn ett bursprak pé plan tre. Illustrerad utformning visar att detta tas
bort. Detaljplanen medger dock att detta bevaras.

i 1]

s

Studerad utformning. Fasad mot Ostra  Bursprak mot Ostra Larmgatan
Larmgatan

Gdrd

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

Befintlig utformning. Perspektiv fran Drottningtorget.
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Sodra Hamngatan
a5 TADET 1
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Fredsgatan
Ontra Larmgatan

A
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Droutninggatan

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. (fs)

e Markerad sockel i tva vaningar. (f9)

o Den inre delen av byggnaden ska uppforas
med indragna takvaningar. (f12)

’Uﬂ {

Studerad fasadutformning mot
Sédra Hamngatan

Utformning

Tomten &r idag obebyggd. Detaljplanen ger mdjlighet till att uppfora en ny byggnad i
atta vaningar som tar plats i stadsrummet och hjilper till med 6vergangen mellan den
bevarade hornfastigheten och ambitionen att dstadkomma stérre volymer inom
kvarteret. Delar av byggnadens ska uppforas med indragna takvéningar mot
gardsmiljon vid Hornhuset - S6dra Hamngatan 45, Fredsgatan 2. De indragna
véningarna syftar till att den nya byggnadsvolymen inte ska fa ett allt fér dominerade
uttryck mot Brunnsparken och Gustav Adolfs Torg. Med hénsyn till stadsbilden krivs
att byggnaden har hog arkitektonisk verkshéjd, hog kvalité pa byggnadsmaterial och
omsorgsfullt utforda detaljer i syfte att erhélla 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
véningar, tydligt artikulerade pelare och en forhéjd 6versta vaning som kan markera
entré till gardarna i kvarteret. Sarskild vikt ldggs vid utformning av sockel, pilastrar
och takfot. Fonster och partier i gatuvolymen ska vara av hog kvalitet och kan t ex
utforas av trd, koppar eller rostfritt stil. Fasader mot gérd utformas i harmoni med
angrinsande fasader men med ett eget uttryck. Fasader i taklandskapet mot séder och
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véster ska utformas med partier av metall. Tak och terrasser far beldggas med yta av
plat, sten eller sedum.

Byggnaden ges en tydlig vertikalitet som anknyter till fasadh6jder lings S6dra
Hamngatan — Arkaden och Skandiahuset. De plana takytorna far utnyttjas som
terrasser och kan beldggas med till exempel plét, sten, grus eller 1ag plantering, till
exempel sedum.

1
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Studerad utformning. Perspektiv fran Brunnsparken.
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Trafik och parkering

Gator, GC-vidgar

I samband med detaljplanen vill Stadsbyggnadskontoret och Trafikkontoret &ndra pa
gaturummets funktion for Ostra Larmgatan och platsbildningen vid korsningen Ostra
Larmgatan — Drottninggatan. Syftet #r att géra Ostra Larmgatan mer attraktivt for
fotgédngare och cyklister att vistas i gaturummet, genom att begrénsa ytan {f6r
biltrafiken i samband med att befintliga arkader pa 6mse sidor av gatan byggs in.

Trafikforslaget omfattar att hela Ostra Larmgatan mellan S6dra Hamngatan och
Drottninggatan samt platsbildningen vid korsningen med Drottninggatan gors om till
en gata dédr fotgéingare prioriteras, cyklister kan passera i ldga hastigheter och bilister
kan firdas i gangfart. Det uppfylls genom att: arkaden stéings pa kvarterets kortsida,
fotgingare flyttas in frén kanterna och kan utnyttja hela gatubredden, beléggningen
dndras till mindre natursten, mobleringszoner placeras i gatan som sikerstiller laga
hastigheter for biltrafiken lings hela strickan, hastighetssékrande ramper anléggs.
Trafiksékerheten f6rvéntas dka i det studerade omradet pé grund av att hastigheten

sénks till géngfart.

Férslag till utformning av Ostra Larmgatan

Den f6reslagna utformningen kommer att innebéra att gatans attraktivitet som
vistelseyta forhojs, da det skapar 6ppna och ljusa vistelseytor lings gatan samt
mdjliggor for aktiva bottenvéningar. Nar arkaderna byggs bort och ersétts med
verksamheter i bottenvéningen innebér det att trygghetskinslan 6kar och intrycket att
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gatan upplevs som en bakgata minskar. Cykelflédena sker i blandtrafik i bdda
riktningarna. S6derut fran platsbildningen méter gatan den befintliga utformningen
med sddergdende cykeltrafik i blandtrafik och norrgédende cykeltrafik i separerat
cykelfilt. Cykelstrdket kommer att 16pa igenom en gata dér fotgéngare prioriteras.

Niérheten till ett stort antal buss-, sparvagns- och taglinjer med hog turtithet bedoms
medfora att en stor andel av verksamma inom kvarteret samt bes6kande kommer att
resa med kollektivtrafik eller anlédnda till omradet till fots eller med cykel. Forslaget
innebdr att fler arbetsplatser tillskapas i ett ldge med mycket god kollektivtrafik och
skapar forutséttningar 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 Goteborgs stad, 2018 med atgérder for ett reducerat p-tal.
Idag rymmer befintligt garage 45 parkeringsplatser for bil. Mgjlighet finns att anlégga
ytterligare parkeringsplatser i samband med uppf6randet av nya byggnader. Infart till
garage kvarstér i befintligt 14ge mot Drottninggatan.

Parkeringsbehovet dr framréknat utifran de nya riktlinjerna for Géteborgs stad.
Parkeringstalet for bil berdknas till 3 pl/1000 m? for handel samt kontor.

Ytterligare sénkning av parkeringstalet for bil kan géras genom frivilliga
mobilitetsdtgérder som avtalas mellan kommunen och exploatérerna. P-tal efter
mobilitetslésningar dr bedomt till 1,75 p-platser / kvm BTA f{or alla typer av
verksamheter. Ambitionen fran exploatérerna &r att ingé ett mobilitetsavtal innan
detaljplanens antagande. Avtal om ett baspaket med mobilitetsatgéirder avses tecknas.
Ett antal parkeringsplatser lings Ostra Larmgatan forsvinner som ett resultat av
exploateringen. I Mobilitets- och parkeringsutredningen sékerstéller exploatdren att 7
parkeringsplatser 16ses i ett nérbeldget p-hus.

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

Tillganglighet och service

Planomrédet 4r mycket vélforsett med kollektivtrafik genom nérheten till
hallplatserna Brunnsparken och Drottningtorget. Hir passerar dagligen ett stort antal
buss- och sparvagnslinjer. Nérheten till Centralstation med pendeltdg och dvriga
taglinjer gor omradet d&ven mycket tillgédnglig for resenérer fran andra kommuner.

Kvarteret kommer &dven fortséttningsvis innehalla ett stort utbud av handel och
service. Nérheten till innerstadens utbud av bade offentlig och kommersiell service
gor att verksamma 1 kvarteret har tillgéng till ett rikt utbud.

Trafikforslaget med ny utformning av Ostra Larmgatan forbittrar tillgéingligheten for
funktionshindrade eftersom kantstdd tas bort lings gatan och vid platsbildningen,
vilket forenklar funktionshindrades framkomlighet att korsa gator.

Friytor

Planomradet &ér bebyggt i sin helhet och ndgra friytor i form av park eller lekplats
inom allmén plats ingdr inte.
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Naturmiljé,

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

Upphédvande av strandskydd

Planomrédet omfattas inte av strandskydd.

Sociala aspekter

Forslaget bidrar till att kvarteret som idag préglas 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
forutséttningar for att resa kollektivt till och fran arbetet, inom staden sévél som inom
regionen.

Forslaget mojliggor dven bostdder, men eftersom fastighetségaren avser bygga kontor
och handel &r det inte troligt att det tillkommer bostéder inom den nirmaste
framtiden. Som erséttning foér de bostédder som férsvinner inom kvarteret har
fastighetségaren kopt in en nérliggande kontorsbyggnad och avser att bygga om
denna till bostdder. Andelen centralt beldgna ldgenheter minskar hidrigenom inte. Den
tankta omvandlingen i det nédrliggande kvarteret regleras dock inte genom aktuell
detaljplan.

Ostra Larmgatan foreslas byggas om i samband med att arkaderna byggs igen, vilket
innebdér att fler trafikslag samsas p& samma yta. Trafiksékerheten forvéntas 6ka i
omréidet pd grund av att hastigheten sénks. Fler konflikter kommer att uppsté nér
gatan gors om och alla trafikslag delar p4 samma yta men da hastigheten &r lag
innebdr det att konsekvenserna inte blir allvarliga. Det avvikande gatugolvet och
farthindren uppmérksammar cyklister och bilister och gér dem medvetna om att
fotgéngare har en naturlig plats i gaturummet.

Trafikforslaget innebér att gatan kommer att upplevas som ljusare och ppnare nér
arkaderna stings pa Ostra Larmgatan. Den tillkommande etableringen innebér att
bottenvaningen kan goras mer aktiv med inbjudande verksamheter. Det kan dérav
antas att gatan inte kommer att upplevas som en bakgata med den foreslagna
utformningen.

For att skapa mer rérelse i ndromradet kvéllstid skulle en stérre méngd bostéder
behova tillforas i omradet alternativt att fler verksamheter har kvéllsoppet.

Kvarteret dr framtridande i stadsbilden pé en plats diar ménga vistas och gestaltningen
av kvarterets nya delar blir ddirmed symboliskt viktig for upplevelsen av platsen och
vem platsen riktar sig till.

Teknisk forsérjning

Dagvatten

Goteborgs stad stiller som krav att dagvatten ska fordrdjas pa kvartersmark fore
avledning till allmén dagvattenledning.

Forutséttningarna att hantera dagvatten har studerats i en dagvattenutredning.
Utredningen utgar fran att befintligt tak bibehélls for byggnaden vid S6dra
Hamngatan 45 och att 6vriga byggnader forses med nya tak. Detta innebér att
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befintligt koppartak i fastighet 12:10 ersétts med tak som ger mindre fororeningar till
dagvattennitet. Lutande nya tak ska utféras med bandfalsad plat medan plana tak och
terrasser far utforas som grona tak (ex sedumtak) men dven andra material sdsom plat
eller sten dr mojligt.

Fordr6jning av dagvatten féreslas ske genom en kombination av dagvattenmagasin,
makadamlager, samt utférande av gréna tak av typen sedumtak. Inom del av taket
foreslés dven en solcellsanlédggning. Omfattning av mojliga ytor for grona tak och
solcellsanldggning framgér av dagvattenutredningen. Ett dagvattenmagasin installeras
under ny bottenplatta med pumptémning vid S6dra Hamngatan 47. I de fall d
sedumtak inte &r Sverhuvudtaget genomforbara kan ett titt dagvattenmagasin med
pump installeras under bottenplattan. Férdrojning genom gréna tak och
fordr6jningsmagasin hjélper till att reducera flédestoppar, 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 férses med oljeavskiljare lika befintliga garageytor, som
kopplas till spillvattennétet.

Hoga vattenstand

Entréer och bebyggelse i kvarteret dr anpassade till befintliga gatunivier. Framfor allt
entréer mot S6dra Hamngatan och delar av Fredsgatan och Ostra Larmgatan riskerar
pé sikt att nds av héga vattennivéer. En planbestimmelse har inforts om att
Oversvimningsskydd ska anordnas f6r nya byggnadsdelar som understiger nivan
+2,85 m 6ver kommunens nollplan samt att ny byggnad under nivan +2,85 ska utforas
med vattentit konstruktion. Skyddet kan anordnas genom att vid behov montera
flyttbara skyddsluckor framfor de utsatta fasadpartierna. T4tning mot intringande
vatten kan ske genom inspénning av modulernas gummimembran som ansluter till
véggar och golv.

Vatten och aviopp

Vatten och avlopp &r utbyggt i angréinsande kommunala gator. Ledningar som tillh6r
Kretslopp och Vatten beddms inte paverkas av ombyggnaden av Ostra Larmgatan.
Lagsta golvnivé ska vara 0,3 m &ver markniva i férbindelsepunkt for att anslutning
med sjélvfall till allmént VA-ledningsnét ska tillatas.

Avfall

Planen ska sékerstilla att goda utrymmen for avfallshantering skapas. Om befintliga
avfallsutrymmen anvénds bér dimensioneringen pa ytorna beaktas. Vid pabyggnader
behalls befintliga avfallsfunktioner i befintligt 1dge, med erforderlig komplettering.
Vid ny bebyggelse bor avfallsutrymmen integreras i huvudbyggnad. Placering sker s
att sopbil kan angora i ndra anslutning. Dragvégen far vara max 25 meter fran mitten
pé avfallsutrymme till bakénda pé sopbil. Utsorteringen av olika slags avfall ér 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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I kéllaren inom fastigheten Vallgraven 12:10 finns en transformatorstation. Dialog
pagar mellan Goteborg energi och exploatér angdende eventuell omplacering inom
kvarteret Inom Vallgraven 12 av befintlig transformator.

Ovriga atgirder

Geotekniska atgarder

Marken inom planomradet dr séttningsbenédgen och all form av 6kade
markbelastningar, till exempel genom uppfyllnader, grundvattensénkning etc medfor
ldngtidsbundna séttningar. Belastningskningar (fér sdvil permanenta och temporira
skeden) inom omradet ska undvikas med avseende pé risken for att odnskade
sdttningar och séttningsdifferenser uppstér for planerade eller befintliga byggnader
och anlédggningar.

Killarvaningar ska utformas s4 att inte grundvattenf6rindringar som kan leda till
skada for byggnader och anldggningar uppstar.

Nya byggnader och tyngre séttningskénsliga konstruktioner grundliggs limpligen
med pélgrundldggning. Ndgon form av utjimning rekommenderas vid dvergéngar
mellan pdlade konstruktioner och omgivande mark, vid exempelvis entréer for att
hantera stora séttningsdifferenser. Utjdmning kan exempelvis ske genom utspetsning
med lattfyllning, lankplattor etc. Ledningar som ska anslutas till byggnader méiste
utformas s att de kan hantera/klara vissa pakédnningar i form av rorelser.

Med anledning av massundantrdngning vid palningsarbeten rekommenderas att
lerproppar ska dras innan installation av pélar for att d4rigenom minska risken for
skador pa intilliggande ledningar och byggnader.

I samband med detaljprojektering och byggskede ska en byggnadsteknisk beskrivning
upprittas dir de geotekniska fragestillningarna noggrant beaktas. Vidare ska ett
kontrollprogram med avseende p4 omgivningspaverkan upprittas som bl a beskriver
krav och uppfoljning av grundvattennivafsrandringar och rérelser i intilliggande
fastigheter och anlédggningar.

Vid schaktnings- och fyllnadsarbeten méste atgdrder vidtas for att inte orsaka
utdrénering och grundvattensdnkning mot omkringliggande byggnader och
anldggningar. Detta for att inte dventyra befintliga grundldggningar med skadliga
séttningar som konsekvens.

Spontning och eventuella pélslagningsarbeten ger upphov till vibrationer vars storlek
madste beaktas och begrénsas vid utforande sé att de inte medfor skador pa
omkringliggande byggnader och anldggningar.

I samband med schaktningsarbeten kan markfsroreningar i hogre halter 4n gillande
riktvirden patréffas. Under schaktningsarbeten bér jordprov uttas och analyseras som
underlag for eventuell vidare hantering.

[ samband med anldggande och nivasittning av omradet ska hénsyn tas till befintliga
ledningar inom det aktuella omradet si att dessa inte kommer till skada till foljd av
belastningar.
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Markmiljo

Det finns inget ként i kvarterets historiska anvindning som indikerar att marken
fororenats. I samband med grundforstdrkning av byggnaden vid S6dra Hamngatan 45
har vissa féroreningar patréffats i fyllnadsmaterialet ndrmst under kéllargolvet. Fran
unders6kningen finns inget som tyder pa att fororening aterfinns i djupare liggande
jordlager.

Tvé kemtviittar har funnits i planomréadets nédrhet. Med anledningen av detta har
risken for skadliga &mnen fran kemtvittarna undersokts. Utredning kring forekomst
av klorerade losningsmedel under byggnadskvarteret Hdrbdrget (Golder, 2018-12-
17) har framtagits. [nomhusluft och grundvatten har provtagits. Enligt utredningen
finns det inget som tyder pa férekomst av férorening avseende klorerade
16sningsmedel frén kemtvéttarna inom planomradet. Ytterst ldga halter av klorerade
kolviten har dock uppmitts. Dessa bedéms samtliga utgéra urbana bakgrundshalter.
Halterna ligger vél under de jimforvirden som finns och bedéms inte utgora ett
problem med inomhusluften inom kvarterets byggnader. Hantering av fororenade
massor som inte klarar Naturvardsverkets generella riktlinjer for kénslig
markanvéndning ska ske pa sérskilt sétt i samrdd med miljéfdrvaltningen.

Arkeologi

Planomréadet ligger inom fornldimning Géteborg 216 vilken hir utgors av stadslager.
Inom kvarterets véstra del finns bevarade limningar. Ldmningar kan eventuellt
forekomma &ven i kvarterets 6stra del. Fornldmningar &4r skyddade enligt lag och for
att kunna beddma omfattningen krévs en arkeologisk férundersékning. Allt arbete
som innebdr ingrepp pa fornldmningen eller i fornlimningsomradet kréver tillstand
frdn Lénsstyrelsen. Det innebdr att det &r forbjudet att utan Lénsstyrelsens tillstand
rubba, ta bort, griva ut, tdcka over eller pa annat sétt skada en fast fornlimning.

Buller

Inga sérskilda bullerskyddsatgérder krévs for kvarterets olika centrumverksamheter.
For bostéder krdvs dock att om ekvivalent ljudniva vid bostadens fasad dverstiger

60 dBA ska minst hilften av bostadsrummen vara véinda mot ljudddmpad sida. For
sm4 bostdder med boarea max 35 m? géller i stillet att minst hélften av
bostadsrummen ska vara véinda mot ljudddmpad sida om ekvivalent ljudniva vid
bostadens fasad &r> 65 dBA. En forutsittning for att bostidder ska medges inom delar
av kvarteret 4r att dessa kan angrinsa till skyddade innergardar med laga bullernivéer.

Berdkningsmdssigt finns det idag mojlighet med avseende pé buller att bygga
bostéder inom stérre delen av Kvarteret, antingen via genomgaende ldgenheter med
tillgdng till tystare sida eller enkelsidiga mindre ldgenheter om hégst 35 kvm. I viss
del finns det &ven mojlighet att bygga enkelsidiga storre ldgenheter. Den tunga
belastningen vid Brunnsparken bedéms dock kunna paverka en framtida
boendesituation negativt, exempelvis med hénsyn till eventuella vibrationslaster fran
den tunga kollektivtrafiken. En samverkan mellan en hg ljudniva och eventuella
lagfrekventa stérningar (stomljud, vibrationer med omnejd) kan ge upphov till simre
boendekomfort. Planbestdmmelse sidkerstiller att minst ett bostadsrum i ldgenheten
har tillgang till en sida dér den ekvivalenta nivén inte dverskrider 40 dBA. |
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Luft

Avseende luftkvaliteten dr NOz-halterna i omradet héga, orsakade av bil- och
busstrafiken i stadens centrala delar, narheten till Nils Ericssons-terminalen och till
flera kraftig trafikerade leder sd som Gotaleden. Den urbana bakgrundshalten &r hég
och marginalen till MKN ér liten. De trdnga gaturummen kring kvarteret har &ven en
hog andel tung trafik. MKN for NO. 6verskrids pa Ostra Larmgatan i anslutning till
planomrédet. Med anledning av virdena kan bostéder tillatas endast inom en
begrénsad del av kvarteret.

Vindkomfort

Vindkomforten i anslutning till detaljplancomradet &r generellt god och bor inte
utgdra ndgot hinder for olika typer av verksamheter, sésom uteserveringar i anslutning
till byggnaden.

Vibrationer och stomljud

En vibrationsutredning har framtagits (Norconsult 2018-11-05). Enligt utredningen
finns risk for att riktvérdet 0,4 mm/s vigd RMS kan Sverskridas inom nya byggnader
vid Sodra Hamngatan 47 respektive Drottninggatan 50 om inte sirskilda atgérder
vidtas. Risken bedéms kunna minimeras genom att byggnaderna uppfors med tung
grund och pélning. Med dessa atgérder bedéms risken for komfortstérningar fran
spérvég och fordonstrafik som liten.

For ny byggnad vid S6dra Hamngatan 47 foreslas ett vibrationsddmpande skikt

inforas mellan grund och byggnad, alternativt att sjélva grundldggning dimensioneras

for att reducera vibrationer. Risken for stomljudnivéer som &verskrider riktlinjer

bedéms med dessa atgéirder bli liten. Fér ny byggnad vid Drottninggatan 50 bedéms
risken for att riktlinjerna ska 6verskrivas som mycket liten.

Kompensationsatgard

Inga natur- eller rekreationsvérden tas i ansprék vid utbyggnad enligt planforslaget.
Négot behov av kompensationsétgérder foreligger inte.

Fastighetsindelning

Fastighetsindelningen, servitut, gemensamhetsanlédggningar, e-omraden, u-omraden
mm, framgér av plankartan.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Anldggningar inom allmén plats

Detaljplanen foreskriver att kommunen dr huvudman f6r allmén platsgata och
ansvarar for utbyggnad och framtida drift och underhall.

Anlaggningar inom kvartersmark

Exploatoren ansvarar for utbyggnad av anldggningar inom kvartersmark.

Anldggningar utanfér planomradet

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

Mark ingaende i allmén plats, inldsen

Den del av exploatdrens fastighet Inom Vallgraven 12:10 som enligt detaljplanen
utgdr allmén plats, ska utan erséttning genom fastighetsreglering 6verforas till
kommunens fastighet Inom Vallgraven 701:27. Se fastighetsrittsliga konsekvenser.

Fastighetshildning
Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen.

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

Servitut

Kommunen upplater utan erséttning servitut innebérande ritt for fastigheten Inom
Vallgraven 12:10 att nyttja fastigheten Inom Vallgraven 701:27 for underjordiskt
garage/parkerings dndamal med tillh6rande palning samt dven ett servitut for
utskjutande byggnadsdel/burspréak. (Detta pa motsvarande yta som frangar fastigheten
Inom Vallgraven 12:10)

Ledningsrétt

Vid omlédggning av ledningar till £61jd av exploateringen ska eventuell ledningsritt
omprdvas att gélla ledningens nya ldge. De delar av befintliga allménna
ledningsomraden som hamnar pd kvartersmark till f61jd av den nya detaljplanen ska
sdkerstdllas med ledningsritt, till f6rmén for respektive ledningssgare.

Ledningsritt kan komma att bildas f6r transformatorstation.

Vid 6verlételse av kommunégd mark regleras i genomférandeavtalet att exploatdren
utan erséttning ska upplata ledningsritt f6r erforderliga ledningar och nitstationer
inom kvartersmark till f6rman for kommunen, kommunala bolag och privata
ledningségare. Ledningségare dr dock skyldiga att bevaka sina rittigheter samt
upplysa kommunen avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet.
Respektive ledningségare anséker om ledningsritt.

Ansdkan om lantméteriférriattning

Respektive ledningségare ansvarar for ansékan om lantméteriforrittning avseende ny
ledningsritt samt &ndring alternativt upphédvande av befintliga ledningsrétter, Ansvar
for att ansoka om och bekosta lantméteriforrittning for 6vriga atgérder regleras i
genomforandeavtalet.
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Fastighetsrittsliga konsekvenser

Har anges konsekvenserna per fastighet

Fastighet Erhiller mark | Avstar mark Markanviindning

Harbérget 12:10 Ca 17,4 m® Allmin plats, gata

Fastighetsplan

For fastigheten Inom Vallgraven 12:10 géller fastighetsindelningsbestimmelse
(tomtindelning) 1480K-III-6503. Nér den nya detaljplanen vinner laga kraft, sa ska
avregistrering av fastighetsindelningsbestimmelse (tomtindelning) 1480K-II1-6503
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 exploatdren angaende
genomfGrandet av planen. Genom exploateringsavtalet regleras bl a utbyggnaden av
kommunaltekniska anldggningar inom avtalsomradet. Exploatéren férbinder sig att
betala ett exploateringsbidrag till kommunen och att stilla en ekonomisk sékerhet i
samband med avtalets tecknande. Exploateringsavtalet medfor bland annat att planens
genomforande sdkerstills ekonomiskt samt att samordningen mellan exploatdren och
kommunen regleras avseende utbyggnad av kvartersmark respektive allmén plats. For
exploatdren innebir exploateringsavtalet att kostnader fr planens genomfrande
tydliggors och att exploatdren kanner till kommunens intentioner avseende utbyggnad
av allmén plats mm. I genomférandeavtalet regleras dven de ytor som ska Gverga utan
erséttning till allmén plats, gata som framéver ska driftas av kommunen genom
trafikkontoret.

Avtal angéende avstdende av erséttningskrav pd kommunen p g a att
skyddsbestdmmelser och rivningsférbud infors for fastigheterna ska traffas mellan
kommunen och dgaren till fastigheterna Harbarget 12:10 och Hérbdrget 12:11 innan

detaljplanen antas.

Avtal mellan ledningsédgare och exploatér

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

Ledningségare &r skyldiga att bevaka sina réttigheter och samrdda med
kommunen/exploatdren avseende projektets paverkan péa det egna ledningsinnehavet.
Vid omléggning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningsidgaren och
kommunen/exploatdren for att sikerstélla taganden vad géller kostnader, utférande
samt ledningsritt.
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Tidplan

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

Om planen inte 6verklagas faststélls den fem veckor efter antagande.

Genomfoérandetid

Under genomforandetiden har fastighetséigaren en lagstadgad ritt att bygga i
enlighet med planen och detaljplanen far inte &ndras utan att synnerliga skél
foreligger. Efter genomforandetidens slut fortsétter planen att gélla tills
kommunen tar fram ny plan eller 4ndrar géllande plan. Fastighetségaren &ger efter
genomforandetidens slut ingen rétt till erséttning for forlorade rittigheter som
fanns i den ursprungliga planen.

Planens genomférandetid

Genomforandetiden &r tio ar fran det datum d& planen vunnit laga kraft

Overvidganden och konsekvenser

Nollalternativet

Nollalternativet innebér att befintlig bebyggelse bevaras och vid behov upprustas. Vid
Sodra Hamngatan 47 uppfors en ny byggnad i enlighet med géllande detaljplan.

Enligt den geotekniska utredningen far uppférandet av den nya byggnaden
geotekniska konsekvenser f6r angrdnsande byggnader. Vid byggnation pa Sédra
Hamngatan 47 med kéllare och péalar till fast botten kommer risken for skadliga
snedséttningar att ka, sdrskilt for Sodra Hamngatan 45. Grundforstirkning kommer
att krdvas av S6dra Hamngatan 45 samt av Drottninggatan 50 och 52.

For Drottninggatan 52 &r séttningstakten storre &n byggnaderna som grénsar mot
Fredsgatan och stora skadliga snedséttningar finns idag. Séttningstakten &r storst i
mitten av fastigheten medan byggnaden “hénger upp” sig pa omgivande pélade
fastigheter. P4 sikt kommer detta att medfora att séttningarna i byggnaden &ven kan
ge skador pa angrénsande byggnader i Gster och véster. Golvnivén i gatuplanet ligger
idag 14gt i forhallande till omgivande gata och bjélklag hogre upp i huset har lokala
nivéskillnader pa flera decimeter. Vid byggnation p& S6dra Hamngatan 47 erfordras
grundforstirkning av byggnaden {or att avlasta grundmur nérmast schakt- och
spontvigg.

Behovet av grundforstarkningsétgérder dr idag angeléget eftersom Drottninggatan 52
uppvisar stora snedséttningar. Enbart grundforstarkning med palar till fast botten
beddms dock inte tillréckligt, utan for att golven i byggnaden ska fa acceptabla
lutningar erfordras &ven en uppriktning och hdjning av golv och bjélklag. Detta skulle
eventuellt kunna utfSras genom att véiggarna frikopplas frén grundmurar och att huset
lyfts uppat och justeras till "rdtt" niva. Dessa atgérder &r tekniskt mycket
komplicerade och sannolikt mycket kostsamma och bedoms 6verstiga kostnaderna for
nyproduktion.
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Overvidganden

Stadsbild och kulturmiljé

Det finns en stor efterfradgan pa centralt beldgna kontorslokaler. Planforslaget innebar
att planomradet kan kompletteras med ytterligare kontorslokaler genom pébyggnad av
befintliga byggnader samt att nigra befintliga byggnader rivs och ersitts med hogre
bebyggelse.

Foreslagna foréndringar &ndrar inte pa ett avgorande sétt stadens bebyggelsestruktur,
utan foljer det befintliga kvartersménstret och ingdende byggnadsindelningar. Hela
volymen blir ddremot hégre bade i fasad och i taknockshdjd. Genom indragning av
takvéningar frén fasadliv minskar p&verkan pé stadsbilden, framfor allt pé néra hall
men &ven fran langre héll. De pabyggda volymerna &r ocksé anpassade till befintlig
utformning f6r att smélta in i arkitekturen sé att kvarteret upplevs som en helhet med
olika byggnader i, pé liknande sétt som idag.

Foriandringarna innebér att kvarterets volymuppbyggnad och siluett blir hogre &n
angridnsande kvarter utmed Stora Hamnkanalen och. Pa héll syns dock inte de
innehdllsméssiga dndringarna. Volymdkningen syns frémst frén Brunnsparken,
Drottningtorget och Gustav Adolfs torg. Paverkan pa stadsbilden blir dock begrédnsad
genom att volymdokningen skett 6ver hela kvarteret och inga tornbyggnader reser sig
hogre. Den hogsta byggnaden foreslds p& Sodra Hamngatan 47 som idag utgérs av en
obebyggt tomt. Véningsantalet dr dock inte hogre dn 8 vaningar.

Planf6rslaget innebar att den kulturhistoriskt vérdefulla byggnaden vid
Drottninggatan 50 rivs och ersétts med en ny byggnad. Kvarterets kulturhistoriska
vérden paverkas dven av att delar av befintliga gardsbyggnader rivs samt att
gatufasaderna for den fore detta Citypassagen till viss del omgestaltas.

Fordndringarna 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 stadskérnans befintliga volymuppbyggnad och stadssiluett genom att
inordna sig i kvarterets befintliga byggnadshéjder.

[ detaljplanen har en avvigning gjorts av dessa tva delvis motstdende intressen:

e att mojliggora en stadsutveckling genom att komplettera kvarteret med fler
moderna ytor f6r kontor och verksamheter

e att virna stadsbilden och kulturmiljon genom att bibehélla kvarterets
nuvarande volymer och kulturhistoriskt virdefull bebyggelse

I detaljplanen har intresset att utveckla kvarteret getts foretride.

Kvarterets kulturhistoriska virden skyddas genom att rivningsférbud i kombination
med skyddsbestammelser infors for tva av kvarterets dldre byggnader samt
varsamhetsbestdmmelser for byggnaden fran 1975. Utformningsbestdmmelser infors
for nya byggnader samt pabyggnader som reglerar en l&mplig utformning med hénsyn
till savil stadsbild som kulturmiljévérden. Stadsmiljén tillfors virden genom att
gérdsmiljon innanfér Drottninggatan kan tillgédngliggéras och att en passage genom
kvarteret mojliggors.

Stadsbyggnadskontoret har med stod av utforda studier bedémt att det dr mojligt att
tillféra kvarteret hogre volymer dn vad som anges i programmet for syddstra city.
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Foreslagen utformning paverkar och f6réndrar stadsbild och kulturvirden men bedéms
samtidigt inordna sig vél i stadsbilden. Kvarterets kulturvirden paverkas bland annat
genom att delar av kvarterets bebyggelse rivs. Detta beddms medfora méttliga negativa
konsekvenser for riksintresset kulturmiljé samt f6r lokala kulturhistoriska vérden.

Gatumiljon

Fran ett gatuperspektiv paverkas gatumiljon och stadsbilden frimst av nya eller
ombyggda fasader. En positiv forindring 4r att arkaderna mot Ostra Larmgatan och
Drottninggatan byggs igen och dagens morkare och otryggare gngpassager under
arkaderna forsvinner. Gatumiljon berikas genom att butiker mm fér skyltfonster och
entréer direkt ut mot gatumiljon.

De nya, hogre byggnadsvolymerna kommer att vara mindre framtridande fran ett
fotgdngarperspektiv f6r de som ror sig i direkt anslutning till kvarterets fasader.
Befintliga gatufasader hojs med 1-2 vaningar. Ovanfor detta uppfors antingen
indragna takvéningar eller takvaningar under sluttande tak. Dessa kommer inte att
vara synliga och paverkar déirfor inte upplevelsen f6r de som befinner sig pa gatorna i
direkt anslutning till kvarteret. P4 lite lingre héll kommer dock de &vre vaningsplanen
vara synliga frimst mot norr.

Omformningen av Ostra Larmgatan kommer att pverka gatumiljon. Nér gdngbanan
under arkaden forsvinner hénvisas fotgéngare till gatan. Gatan ges en ny beldggning
och utformas med hénsyn till att fotgéingare, cyklister och biltrafik samsas om
gatuutrymmet.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Kvarterets struktur skapar forutsittningar for identitetsskapande verksamheter, dkad
tillgénglighet och goda vistelsekvalitéer. Ett varierat utbud av savél stérre som mindre
verksamhetslokaler mojliggors, vilket kan stirka omradets lokala sméskaliga aktorer
genom nya etableringar samt bidra med ett kulturellt utbud.

Sammanhallen stad

Detaljplanen ger mdjlighet till att inrymma bostéder i kvarteret. Detta forutsitter att
nuvarande och framtida kontorslokaler byggs om. En forutséttning fér ombyggnad till
bostéder &r &ven att planldsningar kan utformas med hénsyn till trafikbuller fran
angrinsande gator. For att uppna en godtagbar boendemiljé innebér detta for vissa
delar av kvarteret att minst hélften av boningsrummen ska vara vinda mot en tyst
innergérd. Forslaget sdkerstiller ddrmed inte att det tillkommer fler bostider i
omradet pd kort sikt, men planen omgjliggér inte heller en 6kad andel bostéder pa
ldngre sikt.

De bostider som finns i planomradet idag férsvinner d& Drottninggatan 50 rivs, vilket
medfor konsekvenser for de som bor i kvarteret idag och som behover flytta.
Fastighetségaren avser dock att omvandla en byggnad i ett ndrliggande kvarter vid
Stora Nygatan mot vallgraven fran kontor till bostéder som kompensationsétgérd for
att kvarterets bostéder férsvinner. Ndromrédet behiller dirmed ungefir samma andel
bostédder som tidigare och bostdderna blir geografiskt ndgot mer koncentrerade mot
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vallgraven. Den tinkta omvandlingen i det nédrliggande kvarteret regleras dock inte
genom aktuell detaljplan.

En god gestaltning av Ostra Larmgatan kan skapa en bittre "entré" frin
Centralenomradet som ldnkar ihop staden genom attraktiva strék och bttre
orienterbarhet. Entréplatsen kan bidra till att ldnka ihop den tillkommande
bebyggelsen i Centralenomrédet med syddstra city.

Samspel

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

Bebyggelseforslaget innebér att det skapas ett strédk genom byggnaden i gatuplan, via
tva overglasade gardar. Det kan tillféra kommersiella métesplatser som ér tillgingliga
for allménheten, t ex serveringar léngs strdket. Darutdver innehéller forslaget nya
takterrasser, vilket innebér 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.
Anvindningsbestimmelsen centruméndamal rymmer en bredd av verksamheter och
det dr darfor svart att dra slutsatser om hur folklivet pa Ostra Larmgatan utvecklas.

Detaljplanen reglerar inte innehéllet fér de kommersiella verksamheterna i kvarteret,
och dérf6r gar det inte att bedéma om det dven i fortséttningen finns mélpunkter som
attraherar t ex tondringar med olika intressen. Detaljplanen har inget uttalat syfte att
skapa mélpunkter for barn, men méjligheten ryms inom anvéndningsbestimmelsen
centrumédndamal. Sannolikt bidrar planen inte till att 6ka omrédets laga antal
maélpunkter {or yngre barn.

Ett stort tillskott arbetsplatser i nidrheten av Brunnsparken kan bidra till att det skapas
andra forvéntningar pa platsen, genom att 1dget blir mer intressant som en stunds
avkoppling i vardagen. Brunnsparken kommer ocksa att rustas upp, men det &r inte
kopplat till planarbetet.

Foreslagna hogre fasad- och nockhdjder innebédr 6kad skuggning av norra sidan av
Sodra Hamngatan under vinterhalvaret. Sommartid 6kar avskuggningen frémst under
formiddagar.

Vardagsliv

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

Ostra Larmgatan foreslas goras om i samband med att arkaderna byggs igen.
Forslaget innebdr att fler trafikslag samsas pd samma yta, vilket kan innebéra risk for
konflikter mellan fotgéingare och cyklister vid olika syn pé& gatans karaktér 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.

Nir arkaderna mot Ostra Larmgatan och Drottninggatan byggs bort skapar det dven
okad 6verblickbarhet i gatumiljon och kan bidra till 6kad upplevd trygghet under
dygnet.

De bostéder som fastighetségaren planerar att tillfra i ett nirliggande kvarter kan
bidra till marginellt kade gangfloden genom planomradet kvillstid, men det regleras
inte genom den aktuella detaljplanen.

For att skapa till mer rorelse i ndromradet kvillstid skulle en stdrre méngd bostéder
behova tillfras i omradet, eller att en del av verksamhetslokalerna fylls med
kvillsoppet innehéll. Mer rorelse skulle i sin tur kunna 6ka den upplevda tryggheten
ytterligare.

Identitet

Forslaget bidrar till att en plats som idag préiglas 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 pé vilka
mélpunkter som skapas.

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

I utvirderingen av parallella uppdrag lades vikt vid anpassning till befintlig
kulturmiljo och vistelsekvaliteter.

Byggnaden dr framtréidande i stadsbilden pa en plats ddr ménga vistas och méinga kan
sdkert komma att ha asikter om gestaltningen i ett av stadens mest offentliga rum.
Under planarbetet har dock inga medborgardialoger genomforts.

Halsa och sikerhet

Gatumiljén pd Ostra Larmgatan byggs om inom planomradet, men sett till hela gatan
bidrar p-huset ldngre 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 limpliga
bostadsmiljGer inom planen.

Miljokonsekvenser

Behovsbedémning

Kommunen har gjort en behovsbedémning enligt PBL 4 kap. 34 § och Miljébalken
(MB) 6 kap. 11 § for aktuell detaljplan. Kommunen har beddmt att ett genomforande
av detaljplanen inte medfor en betydande miljopaverkan, med avseende pa fragorna
kring kulturmilj6 och stadsbild, samt de kumulativa effekterna av planeringen inom
vallgraven. Planf6rslaget medger en komplettering inom befintlig sammanhéllen
bebyggelse och innebir en fortitning av verksamheter i centralt ldge med vil utbyggd
infrastruktur. Detta kan ses ha en positiv inverkan pa méjligheten att nd miljomalen
och medverkar till resurseffektiv planering. Planforslaget kommer att ge en viss
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visuell paverkan pa stadsbild och kulturmiljé med bedéms dven tillfora stadsbilden
positiva vérden genom en identitetsskapande bebyggelse.

Riksintresset for Goteborgs stadskirna avser bade fast fornlimning, som direkt berdrs
av planomrédet och kulturhistoriskt virdefulla stadsmiljder, som visuellt och
kontextuellt berdrs av byggnationen. Hogre bebyggelse inom planomrédet kommer
bl. a att paverka hur stadsrummen inom riksintresset upplevs och stadsbilden i helhet.

Foljderna av planens genomforande redovisas enligt PBL, nedan foljer en kort
sammanfattning av planens milj6konsekvenser.

Miljomal

Planforslaget innebér en fortdtning av verksambheter i centralt lige med vil utbyggd
infrastruktur som kan ses ha en positiv inverkan pa méjligheten att nd miljémalen och
medverkar till resurseffektiv planering.

Planomradet dr beléiget centralt i Goteborg med mycket god tillgéng till
kollektivtrafik. Detta innebér att verksamma inom kvarteret har goda forutsittningar
att ka kollektivt till sin arbetsplats och dérigenom vara mindre bilberoende genom att
andelen resor med kollektivtrafik eller cykel kan 6ka. Planférslaget bedéms endast ge
upphov till en marginell trafikdkningen till omréadet vilket leder till att miljomal
relaterade till klimatpaverkan, utslépp fran trafik, l4ttare kan uppfyllas.

Planforslaget bedéms kunna bidra till att stirka malet med en God bebyggd miljo
dven genom en omsorgsfullt utformad bebyggelse med hogt stillda gestaltningskrav
dér stor hidnsyn har tagits till stadsbild och omrédets kulturhistoriska vérden.

Naturmiljé

Naturvéirden saknas inom planomradet. Tridgardsf6reningen, ett stérre parkomrade
finns beléget i omrédets nérhet. Mojliga kopplingar 6ver Vallgraven till
Tridgérdsforeningen undersoks utanfor planarbetet, for att stérka och underlitta for
Innerstadens verksamma, arbetande och boendes nirhet till natur- och
rekreationsomraden.

Kulturmiljé

Effekterna av planforslaget f6r de enskilda byggnaderna inom kvarteret kommer att
medfora sma till mattliga konsekvenser for riksintresset. Sammantaget medfor
planforslaget att byggnadshdjden inom kvarteret hojs vilket ger konsekvenser pa tva
delar inom riksintresset for kulturmiljévérd. Dels f6ridndras stadsiluetten ut mot Stora
Hamnkanalen samtidigt som den p&verkar karaktéren och gatumilj6éerna vid de
“tringa bakgatorna” Fredsgatan, Ostra Larmgatan och Drottninggatan. Detta kan
med{ora att avldsbarheten i det historiska stadslandskapet minskar till viss del. Detta
bedoms medfora mattliga negativa konsekvenser for riksintresset kulturmiljé.

Med kvarterets nya byggnadshéjd i denna delen av staden 6kar risken for att en
kumulativ effekt kan uppsta pa sikt. Genomf6randet av planen kan leda till att fler
liknande projekt blir aktuella i framtiden.

Byggnaden pa Drottninggatan 50 avses rivas i sin helhet och ersittas med en ny
byggnad vilket bedéms medfora konsekvenser f6r kulturmiljovirden av lokal
betydelse. Planforslaget medfor att byggnaden pé Drottninggatan 52 delvis bevaras.
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Gérdsbyggnaderna kommer att rivas vilket far effekter pa byggnadens
autenticitetvirde. Planforslaget medfor ocksa att gardsmiljén &terskapas och Sppnas
upp for publika &ndamal vilket &r positivt ur kulturmiljésynpunkt.

Kvarterets kulturhistoriska vérden skyddas genom att rivningsférbud i kombination
med skyddsbestdmmelser infors for tva av kvarterets dldre byggnader samt
varsamhetsbestdmmelser for byggnaden frén 1975. Utformningsbestimmelser inférs
for nya byggnader samt pabyggnader som reglerar en ldmplig utformning med hinsyn
till s&vil stadsbild som kulturmiljévéirden. Stadsmiljon tillfors virden genom att
gardsmilj6n innanfor Drottninggatan kan tillgéngliggéras och att en passage genom
kvarteret mojliggors. Sammantaget bedoms planforslaget i denna del medfora mindre
till méttliga konsekvenser f6r byggnadens kulturmiljévirde utifrin riksintresset som

helhet.

Aktuellt planomrade ligger inom fornlimning som hér utgors av stadslager.
Framf6rallt inom den vistra delen finns bevarade ldmningar, den 6stra delen 4r mer
osiker, dock beh6ver dven hér fragan utredas. For att kunna bedéma omfattningen
krdvs en arkeologisk férundersékning.

Paverkan pa luft

Fortétning i centralt ldge &r att foredra trots forekommande luftfroreningar, da
fortétning i stadskdrnan pa langre sikt kan bidra till mindre trafikalstring jimfort med
perifera etableringar av verksamheter. Luftkvalitetsvirden indikerar att marginalen till
riktvirden miljokvalitetsnormer for luft &r sndv . Vindkomforten i anslutning till
detaljplaneomradet dr generellt god och bor inte utgéra nigot hinder for olika typer av
verksambheter, sd som uteserveringar i anslutning till byggnaden.

Paverkan pa vatten

Planforslaget innebér ingen betydande forindring av markanvéndningen inom
omradet och dimensionerande dagvattenfldden &r relativt oforindrade fore och efter
exploatering. Férdrojningsmagasin hjélper till att reducera flddestoppar men ger ingen
foéréndring av avrunna volymer p4 arsbasis.

Allt dagvatten i planerad bebyggelse kommer frén 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
malvirden for ndringsdmnen (fosfor och kvéve), koppar, zink, totalt organiskt kol och
suspenderade material anviéindas for recipienter som #r klassade som mindre kénsliga
och kénsliga. Fattighusén &r av Goteborgs stad klassad som kéinslig recipient vilket
innebir att malvirden 4r aktuella. Kombinerat system som leder till Ryaverket 4r att
betrakta som mindre kénslig. Halterna av samtliga metaller, férutom kadmium,
minskas under riktvérdet efter exploateringen, speciellt markanta minskningar sker
for koppar, zink, bly och kvicksilver.

Recipient for dagvattnet frén planomradet #r Fattighusan, en gravd kanal som
kategoriserats som kénslig av Goteborgs stad. An 4r en egen vattenfSrekomst
(SE640405-127139) och berdrs saledes av miljkvalitetsnormer 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 uppnds senast 2027 (2021
avseende konnektivitet, 2027 avseende 6vergddning).

Planf6rslaget bedéms inte ha ndgon inverkan pa de hydromorfologiska
kvalitetsfaktorerna i Fattighusan. Den forbéttring som planforslaget ger ér att
belastningen av framfor allt koppar, zink och bly minskar avsevirt i och med att
koppartaken byts ut. Aven kvicksilverutslippen reduceras till néra noll f5r omrédet.
Jam{ort med nulédget bedoms inte heller planforslaget ha ngon inverkan pé
kvalitetsfaktorn niringsdmnen, eftersom halterna av kvive och fosfor bedéms bli
lagre. Exploateringen innebér forbittrade méjligheter att na god ekologisk status i
Fattighusdn, dven om dagvattnet frn planomradet fortsittningsvis kommer att bidra
med viss paverkan genom tillférsel av olika 4mnen.

Sammantaget bedéms planforslaget inte ha ndgon negativ inverkan p4 méjligheten att
f6lja miljokvalitetsnormerna for Fattighusén.

Ekonomiska konsekvenser av detaljplan

Kommunens ekonomi

Fastighetsndmnden fér en inkomst frén erséttning i samband med eventuell
tillkommande byggritt utanfor nuvarande fastighetsgréins.

Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi

Trafikndmnden far kostnader for driften av anldggningen i form av réinta och
avskrivningar samt for skétsel och underhdll av denna.

Kretslopp och vattenndmnden far intékter frin brukningstaxan samt kostnader for
rinta och avskrivningar samt driften av anldggning.

Ekonomiska konsekvenser for exploatdren

Exploatéren bekostar samtliga atgérder inom kvartersmark samt forutsitts 14mna
mark utlagd som allmén plats, gata utan ersittning. Exploatoren bekostar erforderliga
forrédttningskostnader och intilliggande &tgérder pd gata genom exploateringsbidrag,
vilket regleras i kommande genomfrandeavtal. Ersittning aktualiseras vid eventuell
byggritt utanfor nuvarande fastighetsgrins.

Overensstimmelse/avvikelser med Oversiktsplanen

Ett genomfSrande av detaljplanen verensstimmer med 6versiktsplanens malséttning
att forddla och utveckla en levande stadsmiljo sa att Goteborgs roll som regionkérnan
kan stéirkas. Fler moderna kontorslokaler i ett lige med mycket goda forbindelser med
kollektivtrafik bidrar till att utveckla en levande och mangsidig stadsmiljé i
Goteborgs innerstad.

Oversiktsplanen anger att i omraden av riksintresse for kulturmilj6varden ska sdrskild
héinsyn tas sa att virdena inte skadas eller att bebyggelsemiljSerna forvanskas.
Planftrslaget innebdr att den historiska gatustrukturen bibehalls och stirks genom att
kvarterets arkader tas bort och gaturummet avgrinsas pé ett traditionellt sitt utan
arkader. Stadsbildens historiska karaktdr kommer dock att paverkas genom att hégre
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byggnadshdjder medges och att vissa byggnader rivs. Pdverkan bedéms dock bli
méttlig genom att féreslagna f6rdndringar utfors med stor hénsyn till stadsbild och
kulturmilj6vérden.

Vid en avvigning mellan malséttningen att utveckla Géteborgs city genom att
komplettera ett centralt beléget stadskvarter med fler ytor f6r kontor och
verksamheter respektive ett bevarande av nuvarande stadsbilden och kulturmiljén har

maélet att utveckla kvarteret getts foretride.

Medverkande

Detaljplanen &r uppréttad av Stadsbyggnadskontoret med stéd av Norconsult AB, dér
Gunnar Hékansson varit ansvarig arkitekt. For Fastighetskontoret har Emma Eliasson
medverkat samt f6r Trafikkontoret har Viktor Skéldstedt medverkat 1 framtagandet av

detaljplanen.

For Stadsbyggnadskontoret

(LD o ol fust

Karoline Rosgard unnar Hakansson Lena Hasselgren
Planchef Norconsult Planarkitekt

For Fastighetskontoret

C ol (,.z,

Charlotta Cedergl en Emma Eliasson
Distriktschef Projektledare
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Bilaga 1 — Planbestiammelser

Plankartans bestimmelser redovisas nedan uppdelat pa olika kategorier i syfte att 5ka
lasforstaelsen av bestimmelserna. For fullstindig information, samt fér beskrivning av
innebdrden av bestimmelserna, hinvisas till den formella plankartan.
Planbestdimmelserna inom kvartersmark redovisas pa tre separata kartor:

e Planbestimmelser, exklusive fasadhdjd och nockhéjd
e Fasadhojd
e Nockhgjd

- Rivningsférbud - Tak 7 vaningar
- Tak 60 grader - Tak 8 vaningar

Atriumgard

Indragna takvaningar

k2 f1o\

PLANBESTAMMELSER [p1y
exkl fasadhojd och nockhdojd < .
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FASADHOJD

NOCKHOJD
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