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Andring av del av detaljplan féor omrade séder om Férsta LAnggatan inom
stadsdelen Masthugget i Goteborg (hotell vid Tredje Langgatan)

Samradsredogorelse

Handlaggning

Stadsbyggnadskontoret har, pa uppdrag av Byggnadsndmnden, genomfort samrad for
detaljplaneforslaget med standard planforfarande. Forslaget har sénts for yttrande under
tiden 29 juni 2022 — 3 augusti 2022.

Planforslaget har skickats ut enligt bifogad lista 6ver samrédskrets.
Forslaget har under samma tid varit tillgéngligt pa stadsbyggnadskontoret.

Forslaget finns dven tillgdngligt pa Goteborgs Stads hemsida:
www.goteborg.se/planochbyggprojekt.

Sammanfattning

Inkomna yttranden beror i huvudsak péverkan pé kulturmiljon, trafiksituationen och
héjden i géllande detaljplan. Flera berorda sakdgare avstyrker forslaget och har inkommit
med en gemensam skrivelse dér de yrkar att planarbetet antingen avbryts och att staden
varderar eventuella skadestindsansprék, eller att det sker begrénsningar i utnyttjandet for
att minska skadorna pa riksintresset for kulturmiljovéarden alternativt att takhdjderna och
byggnadsvolymerna skirs ner till de befintliga volymerna.

Léansstyrelsen avser inte att Overprova forslaget med hénsyn till ingripandegrunderna i 11
kap. 10 § Plan- och bygglagen (PBL). De instimmer dven i stadens beddmning att
forslaget inte innebir betydande miljopaverkan. Daremot ger Lansstyrelsen rad till staden
dér de framfor att de anser att planforfarande som har valts ar felaktigt och att drendet
borde hanterats som en ny detaljplan. De framfor dven att det ar beklagligt att Géteborg
stad inte tagit mer hansyn till riksintresset for kulturmiljovarden. Da kommunen har
planmonopol borde planen tagit tydligare utgdngspunkt i den kulturhistoriskt kénsliga
miljon samt de viktiga egenskaper som utmaérker kvarteret och som éar viktiga uttryck for
riksintresse for kulturmiljo.

Kontoret har bedomt att det utifran forutsittningarna i detta drende med beslutet om
anstand enligt 9 kap. 28 § PBL ar lampligast att ga vidare med forslaget till 4ndring av
detaljplan utan nagra storre justeringar. Att hantera drendet som ny detaljplan inom den
tid som &r kvar av anstandet dr inte mojligt. For att drendet skulle kunna hanteras som en
ny detaljplan hade det kravt att fastighetségaren 4r villig att aterta sin ansokan om
bygglov for att dérefter bekosta en ny detaljplan. Om detta planarbete skulle avbrytas sa
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skulle ansdkan om bygglov behova avgoras omgéende. Ett beviljat bygglov enligt
inldimnad ansdkan innebdr att gdrdshuset rivs och att det avfasade hornet i korsningen
Nordhemsgatan / Tredje Langgatan delvis behdver rivas.

Att fortsétta planprocessen med nuvarande forslag dér fastighetsdgaren avskriver sig
ersittningsanspraket for rivningsforbud for gardsbyggnaden och inforandet av skydds-
och varsamhetsbestimmelser beddms vara en rimligare hantering av drendet dn att
hantera eventuella skadestandsansprak och rittegdngskostnader som hade kunnat uppsté i
samband med en ny detaljplan eller ytterligare begransning av byggrétten i forslaget till
dndring av detaljplan.

Kopior av samtliga yttranden har 6verlamnats till fastighetsagare kinnedom och
eventuellt beaktande vid planens genomf6rande.

Inkomna synpunkter och

stadsbyggnadskontorets kommentarer

Inkomna synpunkter har sammanfattats nedan. Vid publicering pa Stadens webbplats
anges inte personuppgifter s som namn, fastighetsbeteckning eller adress. Synpunkterna
finns i sin helhet pé stadsbyggnadskontoret.

Kommunala namnder och bolag m.fl.

1. Fastighetskontoret
Har inget att erinra mot samradshandlingarna.

Kommentar:
Noteras.

2. Socialférvaltningen centrum
Socialforvaltningen Centrum avstar fran att yttra sig vid samrad gillande Forslag till
dndring av del av detaljplan for omrade séder om Forsta Langgatan inom stadsdelen
Masthugget i Goteborg (hotell vid Tredje Ldnggatan). Forvaltningen bedomer att planen
har begrinsade sociala konsekvenser och att &ndringarna har liten paverkan pa
befolkningen i stort.

Kommentar:
Noteras.

3. Goteborg energi
Vid schaktningsarbeten i narheten av i mark forlagda ledningar hénvisas till vara gillande
Bestimmelser vid markarbeten som omfattar el-, fjarrvarme-, fjarrkyla-, signalkabel,
optostyrkabel optofiber och gasledningar tillhérande Goteborg Energi AB, Goteborg
Energi Gothnet AB, Goteborg Energi Niat AB, Goteborg Energi Gasnit AB och Ale
Fjarrvirme AB. Det poéngteras att det dr for var tid géllande version som skall uppfyllas
och att uppdaterade bestimmelser finns tillgdngliga via lanken:
https://www.goteborgenergi.se/Kundservice/Markarbeten nara ledning
[goteborgenergi.se]

Giltighetstiden for av oss ldmnat projekteringsunderlag dr begransad, se uppgifter i ert
utkvitterade svar. Goteborg Energi ldmnar endast synpunkter pé foreslagna ledningsldgen
baserat pa utkvitterade underlag fran oss. Det ér viktigt att korrekt ledningsanvisning av
befintliga ledningar och anldggningar utfors och schaktning och andra markarbeten sker
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med stor forsiktighet. For ledningsanvisning, projekteringsunderlag, samordnings drenden
och samhillsplanerings drenden hinvisas till:
https://www.ledningskollen.se [ledningskollen.se]

Goteborg Energi Niit AB (GENAB)

GENAB har ingett att erinra mot &ndringen av detaljplanen.

Om éndringen av planen foranleder en 6kning av elbehovet far en servisindring goras
genom att en foranmélan om dndring skickas till GENAB i god tid.

Goteborg Energi Fjarrvirme och Fjirrkyla samt Signalkablar, Goteborg Energi
Gasnit AB (GEGAB).

Goteborg Energi Fjarrvarme, Fjarrkyla och Gas har inget sdrskilt att erinra pa dversédnda
planhandlingar.

Goteborg Energi GothNet AB.
Goteborg Energi GothNet AB har inget att erinra i drendet.

Kommentar:
Noteras.

4. Kulturférvaltningen

Andringar i forhallande till tidigare forslag

Kulturférvaltningen kan inte se att forslaget till &ndring av detaljplan innehéllsméssigt
utgdr ndgon forbéttring i hanteringen av centrala kulturmiljovarden i forhéllande till de
tva tidigare ansdkningarna om bygglov. Planen medger de dndringar som
kulturforvaltningen tva ganger forordat avslag pa.

Historisk bakgrund

For historisk bakgrund, kulturhistorisk bedémning och beskrivning av aktuellt skydd
hanvisas till bilaga 1, Kulturforvaltningens svar pa bygglovsansdkan 2020-09-29

Forvaltningens yttrande
Kulturférvaltningen forordar avslag pa éndring av detaljplanen enligt forslag i remissen.

En dndring av detaljplanen bor fokuseras pé att bevara de hoga kulturhistoriska véirden
som kvarteret besitter, bade som enskilda fastigheter och som del av en hogt véarderad
milj6. De gedigna kulturmiljéunderlag som tagits fram inom planarbetet visar alla pé att
byggnaderna inom planomradet dr omistliga virdebirare inom riksintresseomradet.
Variationen i byggnadshdjd, skala och funktion &r tre av de visentliga karaktirsdrag som
bérs av dem, och som forsvinner vid ett genomforande av byggnation enligt planforslaget.

Byggnadernas och omréadets hoga och vél dokumenterade kulturmiljovarden har varit
kénda sedan lange. De dr inte avhéngiga de planjuridiska forutsattningarna pé platsen.
Ansvaret for kulturmiljon delas av alla.

Kulturférvaltningens bedémning &r att foreslagna fordndringar riskerar att medfora
pataglig skada pa riksintresset.
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Andringar i forhallande till tidigare forslag

Kulturforvaltningen kan inte se att forslaget till &ndring av detaljplan innehallsméssigt
utgdr ndgon forbattring i hanteringen av centrala kulturmiljovérden i forhallande till de
tva tidigare ansokningarna om bygglov. Planen medger de édndringar som
kulturforvaltningen tva ganger forordat avslag pa.

Forslaget innebir att endast fasaderna bevaras pé de fyra olika gatubyggnader som
omfattas av ansdkan. En endast i form av en rekonstruktion. Resterande delar av
byggnaderna rivs. Nybyggnader tillkommer till en enhetlig h6jd som forsvagar miljons
viardebdrande egenskaper avsevért. Garden byggs 6ver och gardshuset forsvinner som
fristaende byggnad.

Planens genomforande kommer att leda till forlust av visentliga kulturmiljovarden och
stadsmiljokvaliteter. Det betyder en forsvagning av omradets kdrnvéarden, samt
stadsdelens (och stadens) attraktionskraft. Stadens historiska lager blir otydligare.

Den antikvariska konsekvensbeskrivningen

Ur stadsbyggnadskontorets konsekvensbeskrivning: “Sammantaget innebdr en
realisering av planen, trots tilldgg i form av skyddsbestimmelser, att centrala
kulturvirden och karaktdrsdrag savdil forsvinner som forsvagas i sa stor utstrdickning att
mdjligheten att utldsa och uppleva riksintressets sdrart sammantaget paverkas mycket
negativt.” (4.1.2 Konsekvenser, sid. 16)

Kulturforvaltningen delar stadsbyggnadskontorets beddmningar och stir bakom
innehéllet i hela den antikvariska konsekvensbeskrivningen. Den speciella karaktir som
finns inom Langgatsomradet, och som attraherat besoksindustrin, riskerar att starkt
forsvagas med ett genomforande av ombyggnad for hotell pa platsen.

Man behover beakta de kumulativa effekterna av foreslagna dndringar tillsammans med
den pagaende omvandlingen av kvarteret Barken, dir verkstadsbyggnader, lagre
bebyggelse och exponerade brandgavlar forsvinner. Kvarteret Skutan far ddrmed en 4n
viktigare roll som bdrare av omrédets historiskt varierade funktioner och industriella
prégel. Byggnaderna blir de enda bevarade med tydlig industri- och verkstadskaraktér
inom riksintresseomradet. En dndring av den idag inaktuella stadsplan 11-2545 behover
goras, men med fokus pa bevarande.

Kommentar:
Flera av de synpunkter kulturforvaltningen framfort &terkommer i Lénsstyrelsens
samradssvar, se bilaga 2. Kontoret hénvisar dérfor till svaret under punk 7.

5. Miljoforvaltningen

Markmiljo

Vi saknar text i stadsbyggnadskontorets Tilldgg till planbeskrivning om markmiljo och
eventuella fororeningar i byggnad. Mot bakgrund av byggnadernas historia som
industrilokaler ska en historisk inventering tas fram som visar tidigare verksamheter och
utifran det underlaget gora en bedomning av risk for fororening i byggnader, mark och
grundvatten. Utifran underlaget behdvs troligen en miljoteknisk markundersokning
genomforas. Av samradshandlingarna kan vi inte utldsa om nagra markarbeten planeras
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eller om det endast dr dndrad anvdndning av omradet som mojliggdrs genom foreslagen
planéndring. Oavsett bor uppgifter om eventuella fororeningar tas fram.

Vid en sokning fick vi fram dessa, men det &r inte komplett.

Fororenade omréden enligt EBH-kartan. Objekt pa Masthugget 8:11, Id Grafisk industri.
P4 fastighet i1 anslutning norr om planomréadet fd kemtvitt riskklass 2, Id: 159696 Fran
Fran <https://ext-
geoportal.lansstyrelsen.se/standard/?appid=ed0d3fde3cc947919688c2b2969fd38c>

Luftmiljo

Luftkvalitet i omradet ér dalig, men stadsbyggnadskontoret har gjort beddmningen att en
luftutredning inte behdvs eftersom det inte dr nagra bostdder och att plandndringen
innebdr justering av egenskaps-bestimmelserna som reglerar hur bebyggelsen far
uppforas. Miljoforvaltningen beddmer att en avstdmning om behov foreligger eller ej ska
ske med miljoforvaltningen.

Miljomal
De tolv lokala miljomalen géller inte langre utan nu géller Milj6- och klimatprogram. En
uppdatering och avstdimning mot stadens miljo- och klimatprogram behdver goras.

Kommentar:

Planbeskrivningen uppdateras med rubriken markmiljé dér miljoforvaltningens
information laggs in samt information om fastighetsdgarens skyldighet att underrétta
miljoforvaltningen vid upptéckt av fororeningar i marken.

Varken gillande detaljplan eller den dndrade detaljplanen medger byggratt for bostédder.
De anvandningar som gillande detaljplan och den dndrade detaljplanen medger dr mindre
kénsliga (handel och centrum). D& anviandningen handel i géllande detaljplan kvarstar
tillsammans med tillkommande anvéndning centrum ar kontorets beddmning att
markmiljon inte ska utredas inom ramen for detta planarbete. Lansstyrelsen har inte heller
patalat att det finns risk for sdkerhet och hilsa i sitt samradsyttrande. Mot denna bakgrund
viéljer stadsbyggnadskontoret att inte géra ndgon markmiljoutredning i detta &rende.

Platsbedomning luft har stimts av med miljoforvaltningen vilket visar pa att ytterligare
utredningar avseende luft inte krdvs. Planbeskrivningen uppdateras med denna
information.

Planbeskrivningen uppdateras med staden miljo- och klimatprogram.

6. Trafikkontoret
Trafikkontoret tillstyrker fortsatt planarbete, under forutsittning att Trafikkontorets
synpunkter uppfylls angdende 16sning pa parkering samt angéring pa kvartersmark.

Parkeringsbehovet

Detaljplanen uppvisar ett rimligt parkeringsbehov for bade bil och cykel i enlighet med
stadens riktlinjer.

Trafikkontoret delar SBKs stéllningstagande att parkeringsbehovet ska 16sas inom de
egna fastigheterna eller genom hyresavtal i parkeringsanldggningar. I samband med
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detaljplanens vidare arbete behdver parkeringslosningen faststillas och fragan kan inte
avvakta till bygglovsskedet.

Ska hyresavtal tecknas behdver utkast till detta redovisas innan detaljplanen gér ut pa
granskning och ett signerat avtal finnas pa plats innan detaljplanen antas. Om detaljplanen
inte kan pévisa att parkeringsbehovet 19ses pa kvartersmark ar detaljplanen inte
genomforbar.

Trafikkontoret vill understryka att parkering och angorings fragan behdver hanteras i
detaljplan och kan inte forvintas 10sas ut i bygglovsskedet.

I det fallet att det underjordiska garaget inte byggs ut stéller sig Trafikkontoret
ifrdgasittande till att det finns ledig kapacitet i narliggande parkeringsanldggningar.
Dessutom kan kravet pé platser for cykelparkering bli svért att uppfylla utan en
underjordisk anldggning.

Angoring

Verksamheten kommer paverkas av att Tredje Langgatan &r en sommargagata mellan den
2:e maj och 30:e september varje &r. Under denna period férsvinner angéringsmdjligheten
i form av lastplatsen pa Tredje Langgatan 16. Eftersom t.ex. tvéttleveranser i ménga fall
kan ta flera timmar till hotell (beroende pa storleken och antalet gister) sa kommer det
under denna tid saknas angdringsmdjlighet.

Dartill har trafikndmnden tagit beslut att kortaste parkeringstid i Goteborg ska vara 30
minuter vilket innebér att parkeringstiden p4 Nordhemsgatan kommer att forléingas vilket
paverkar mojligheten till angéring pa denna gata.

Sammantaget innebdr detta att foreslagen 16sning for angoring behover utredas ytterligare
innan detaljplanen gér ut pa granskning.

Kommentar:

I inlimnad ans6kan om bygglov finns ett redovisat forslag pd hur parkeringsplatser kan
anordnas i kéllaren pa byggnaden. Detta material har remitterats till Trafikkontoret och
Trafikkontoret har i sitt remissvar fran 2020-12-23 inte haft ndgra synpunkter pa
16sningen. Aven om #rendet vixlat dver till en éndring av detaljplan si #r tanken att
samma l6sning kommer att tillimpas nér dndringen av detaljplanen har vunnit laga kraft.
Fastighetsdgaren har mojlighet vélja en annan 16sning, exempelvis att teckna avtal om
parkeringsplatser. Kontoret bedomer dock att det 4r orimligt att stilla krav pé att sddant
avtal ska vara pa plats fore det att dndringen av detaljplanen antas. Anledningen &r att
dndringen av detaljplanen och dven bygglovet kan komma att 6verklagas, vilket kan
medfora flera &r av domstolshantering och provning. Det &r ddrmed orimligt for
fastighetsdgaren att sitta fast i avtal for parkeringsplatser som inte kommer att nyttjas
under denna tid.

Planomradet omfattar enbart kvartersmark. Tredje 1&nggatan och Nordhemsgatan ér
planlagda som allmén plats gata i detaljplan 11-2545. Dessa forutséttningar éndras inte.
Tredje langgatan fungerar redan idag som sommargégata under perioden 2 maj till 30 sep.
I begreppet gagata inkluderas leveranser till butiker, transport av gods med mera. De
verksamheter som finns pa Tredje langgatan idag anvander sig av gatan for leveranser
dven under den period som gatan dr sommargagata. Fastighetsdagarens tanke ar att
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varuleveranser kommer att ske via Nordhemsgatan for att avlasta transporterna pa Tredje
langgatan.

Aven om parkeringstiden justeras frin 10 minuter till 30 minuter s finns det flera
parkeringsplatser inom 25 meter fran entréerna som kan anvindas for angéring. En
avstdmning har skett med byggavdelningen for att hora om de fordndrade
forutsattningarna paverkar bedomningen av angoring i bygglovet. Byggavdelningen gor
bedomningen att angdringen ar godtagbar dven om parkeringstiden foréndras.

Statliga och regionala myndigheter m.fl.

7. Lansstyrelsen
Léansstyrelsen har framfort rad och synpunkter till staden som sammanfattas pé foljande
satt:

Att Goteborgs stad vid dndringen av detaljplanen inte tagit mer hdnsyn till riksintresset
for kulturmiljé finner Linsstyrelsen ytterst beklagligt. Da kommunen har planmonopol
borde utformningen av planen tagit tydligare utgdngspunkt i en kulturhistoriskt kdnslig
miljo som denna med de kulturhistoriska virden och viktiga egenskaper som utmdirker
kvarteret och som dr viktiga uttryck for riksintresse for kulturmiljo.

Ldnsstyrelsen anser att val av planforfarande dvs att vilja dndring av detaljplan i stdllet
for att ta fram en ny detaljplan strider mot lagstifiningen. Detta dd planen dr av
betydande intresse for allmdnheten och i 6vrigt av stor betydelse. Linsstyrelsen anser
ocksd att planforslaget inte stammer overens med oversiktsplanen, ndgot som lagen ocksd
uttrycker gor skdl for att en ny detaljplan ska tas fram.

Vidare bedomer Lansstyrelsen med hénsyn till ingripandegrunderna i 11 kap. 10 § PBL
och nu kinda forhallanden att ett antagande av en detaljplan enligt forslaget inte kommer
att provas.

Léansstyrelsen har dven instdmt i stadens bedomning att forslaget inte innebér betydande
miljopéverkan.

Léansstyrelsens samradsyttrande har bilagts i bilaga 2.

Kommentar:

Det finns flera anledningar till att kontoret har valt att hantera drendet som en dndring av
detaljplan och inte en ny detaljplan. I och med att anstandstiden i 9 kap. 28 § plan- och
bygglagen (2010:900), PBL &r reglerad till tva ar sa &r tiden knapp for att hantera och
utreda alla de aspekter som en ny detaljplan innebér. Fragor om luft, buller, geoteknik
dagvatten- och skyfall hade kunnat aktualiserat pd andra sitt i samband med en ny
detaljplan och det ar inte givet att det hade gétt att komma fram med en detaljplan med
motsvarande markanvandning. [ plan- och bygglagen finns det fa skrivningar som beror
andring av detaljplan. Att dndringar av detaljplaner inte ska strida mot dversiktsplanen ar
en rekommendation som framkommer av Boverkets viagledning, det dr inte nagot som
uttrycks i lagtexten.

I och med att det dr begrinsad tid kvar till det att anstandstiden 16per ut (den 16per ut 16
december ar 2022) sa finns det i nuldget inte mdjlighet att ta fram en ny detaljplan. Om
planarbetet skulle avbrytas sa skulle ansokan om bygglov behdva avgoras omgéaende. Ett
beviljat bygglov enligt inlimnad ansdkan innebér att gardshuset rivs och att det avfasade
hornet 1 korsningen Nordhemsgatan / Tredje Langgatan delvis behover rivas. For att gora
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en ny detaljplan skulle det krdvas att fastighetsdgaren ar villig att aterta sin ansokan om
bygglov for att direfter teckna planavtal med staden och st for kostnaden for en ny
detaljplan. I och med att fastighetsidgaren har skickat in en planenlig ansékan om bygglov
och har en outnyttjad byggritt sa har denne inget intresse av en process for att ta fram en
ny detaljplan. Stadens bedomning &dr ddrmed att det ar korrekt att hantera drendet som en
andring av detaljplan.

I samband med handldggningen av bygglovet fordes diskussioner om hur forslaget kunde
utvecklas for att anpassas bittre till platsens kulturvirden och karaktirsdrag. Ett sétt att
arbeta med denna fraga var att dra in fasaden pa pabyggnaderna pa byggnad A och D for
att det pa sé sétt skulle vara mojligt att avldsa de ursprungliga byggnadskropparna. Detta
foreslas sédkerstéllas i forslaget till &ndring av detaljplan genom att tva nya
egenskapsomraden tillfors. Kontoret vill framfora att de utformnings- skydds- och
varsamhetsbestimmelser som har inforts i forslaget till &ndring av detaljplan sékerstéller
skydd av gardsbyggnaden, de flesta gatufasader och dessutom styr upp forutsittningarna
for ett varsamt underhéll av bebyggelsen samt att ursprungliga fonster ska vara
végledande vid fonsterbyten. I och med att géllande detaljplan inte innehéller nagra
planbestdmmelser pé dessa teman ar kontorets uppfattning att ett storre matt av bevarande
har sékerstéllts. Forutsdttningarna foréndras fran en saneringsplan med planstridig
bebyggelse till att den befintliga bebyggelsen far planstdd i kombination med
planbestimmelser som sékerstéller ett visst bevarande. Kontoret har pa detta sétt arbetat
proaktivt med 6ka skyddet for den kulturhistoriskt vérdefulla bebyggelsen istéllet for att
medge ett planenligt bygglov enligt 9 kap. 30 § PBL. Utifran forutsattningarna med den
géllande detaljplanen, det inlimnade bygglovet och de justeringar som har gjorts av
forslaget under den tid har det processats som ett bygglov samt att skyddsbestdmmelser
och ett rivningsforbud tillkommer &r kontorets bedomning att forslaget kan accepteras
dven om de konsekvenser som finns i gillande detaljplan gillande fordandrad skala, att
brandgavlar inte blir fortsatt exponerade etcetera kvarstar med forslaget till &ndring av
detaljplan.

Sa lange byggnadsnimnden inte har beslutat om att en ny detaljplan ska tas fram med en
lagre exploatering &n befintlig detaljplan sa har fastighetsdgaren rétt att bygga i enlighet
med detaljplanen dven om detta innebér att utnyttjandet av byggratten medfor
konsekvenser for utpekade kulturmiljovarden och ger stor negativ paverkan pé utpekade
uttryck i riksintresset for kulturmiljovarden. Att ta fram en ny detaljplan med
rivningsforbud for all befintlig bebyggelse hade inneburit att frigan om krav pé erséttning
frén staden aktualiserats i enlighet med 14 kap 7 § PBL (samma grund som for nekat
rivningslov). Da gillande detaljplan inte innehaller nagot rivningsforbud hade det troligen
inte gatt att neka rivningslov utan att staden hade behovt ersitta fastighetens dgare for den
ekonomiska skadan utifrdn 14 kap. § 7 plan- och bygglagen (2010:900), PBL som anger
att om en detaljplan eller omradesbestimmelser innehéller ett rivningsforbud eller om ett
rivningslov végras enligt 9 kap. 34 § PBL, har fastighetens dgare ritt till erséttning av
kommunen for den skada som rivningsférbudet eller det vigrade rivningslovet medfor.
Raitten till erséttning géller dock endast om den skada som rivningsforbudet eller det
vagrade rivningslovet medfor dr betydande i forhallande till vardet av den berorda delen
av fastigheten. Ett eventuellt ersdttningskrav utgar fran bestimmelserna i PBL, men
expropriationslagen tillimpas vid bestimmande av erséttning. Om det finns skél for
ersittning sé tillimpas expropriationslagens bestimmelser om ett paslag med 25 % av
marknadsvirdet respektive marknadsvirdeminskningen. Arenden som hanteras med
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expropriationslagen omfattas av rittegdngskostnader. Detta innebér att staden kan behova
sta for rattegdngskostnaderna i ett sddant drende, jAmfor exempelvis Mark- och
miljooverdomstolens mal i P 3165-18. I det drendet fick Malmo stad sté for
rittegangskostnader pd 4 217 875 kr. Notera att rittegangskostnader uppstar dven i de fall
en stad eller kommun kan ha ritt i sakfragan.

I stdllet for att hantera ersittningsfragorna i domstol har staden valt att ta fram skydds-
och varsamhetsbestimmelser som fastighetsdgaren avskriver sig ersittningsanspraken for.
P4 sa sitt okar skyddet for den befintliga bebyggelsen inom planomrédet.

Kontoret har bedomt att det utifran forutsittningarna i detta drende med beslutet om
anstand enligt 9 kap. 28 § PBL och det inldmnade bygglovet dr lampligast att ga vidare
med forslaget till andring av detaljplan utan nagra storre justeringar. Att fortsitta
planprocessen med nuvarande forslag dér fastighetséigaren avskriver sig
ersittningsanspraket for rivningsforbud for gardsbyggnaden och inforandet av skydds-
och varsamhetsbestdmmelser beddms vara en rimligare hantering av drendet én att
hantera eventuella skadestandsansprak och rittegdngskostnader som hade kunnat uppsté i
samband med en ny detaljplan eller ytterligare begridnsning av byggritten i forslaget till
dndring av detaljplan.

I Goteborg stad finns det flera omrdden som omfattas av dldre detaljplaner eller
saneringsplaner som aldrig har genomforts. Pa kontoret har projektet Den historiska
stadskdrnan genomforts dir man bland annat har tittat pd vilka alternativ som finns for att
starka skyddet for kulturhistoriskt viardefull bebyggelse. Alternativ som har utretts ar
bland annat byggnadsordning, inventering och klassificering, omradesbestimmelser och
dndring av detaljplan. Staden 4r medveten om de problem som de &dldre detaljplanerna
kan innebéra och fortsétter att arbeta med for att hitta arbetssatt dir fragorna kan hanteras
proaktivt. Att ga in och gora nya detaljplaner pa alla fastigheter som omfattas av dldre
detaljplaner skulle dock vara mycket kostsamt och resurskrivande. Om det dessutom inte
finns planintressenter som é&r villiga att bekosta planarbetet eller &r villiga att begransa
eventuellt outnyttjade byggritter si finns det svarigheter i att komma fram med nya
detaljplaner.

8. Lantmateriet

Plankartan
Skalan pa plankartan bor goéras mindre sé att planen blir tydligare.

Planbestdmmelsen § 7 mom 2. fortsitter att gélla men den kan gora att gdrdsbyggnaden
blir planstridig. Gardsbyggnaden far en hogsta byggnadshdjd pé 19.2 meter medan
byggnader mot gatan far en ligre byggnadshdjd.

§ 7 mom 2. Inom omrade, dir vaningsantalet icke bestidmts pa sitt, som angives 1
foregdende moment, far byggnad uppforas med det antal vaningar, som den
angivna hushdjden medger. (Denna bestimmelse giller for gardsbebyggelsen)

Under planbestdammelser som utgar star det att delar av § 8 fortfarande géller dar det inom
triangel anges 30 grader. Det blir fel att denna text star under planbestimmelser som
upphévs. Den del av § 8 som fortfarande ska gélla bor fa en ny egenskapsbestdmmelse 1
plankartan.
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Lantmaterimyndigheten har i 6vrigt inga synpunkter pa forslaget.

Kommentar:

Synpunkten om att upphdva § 7 mom 2 har diskuterats med byggavdelningen. Kontoret
har gjort beddmningen att bestimmelsen inte behdver upphévas och att den inte innebér
att gardsbyggnaden fortsatt blir planstridig. I och med att bestimmelsen om 5 meter
byggnadshojd upphor att gilla dr den inte langre relevant. Den nya tillatna hojden dr den
enda som finns angiven for gardshuset. Da far byggnad uppforas med det antal vaningar
som den angivna hush6jden medger.

Kontoret har testat att &ndra skalan pa plankartan till bade stdrre och mindre, men
bedomer att lasbarheten blir simre om skalan dndras. Om en mindre skala anvénds sa
syns inte alla planbestimmelser. Kontoret har darfor valt att ha kvar skalan.

En ny egenskapsbestaimmelse for den del av § 8 som fortfarande géller laggs till enligt
Lantmateriets forslag.

Sakégare

Vid publicering pa Stadens webbplats anges inte personuppgifter s& som namn,
fastighetsbeteckning eller adress. Synpunkterna finns i sin helhet pa
stadsbyggnadskontoret.

Bostadsrattsforeningen Sumor, Mastshugget 7:16.

Foreningen och de boende i den avstyrker forslaget.

Yttrandet hanvisar till den antikvarisk konsekvensbeskrivningen och Goteborgs stads
bevarandeprogram och menar att med ofattbart att stadsbyggnadskontoret gar vidare med
nuvarande forslag utifrdn den paverkan pa kulturmiljon som beskrivs. Yttrandet framfor
att Langgatorna ofta framhalls av staden som unika kvarter som har uppméarksammats
internationellt som spidnnande besoksmal. Forslaget till &ndring av detaljplan innebér en
forsdmring av den enskilda fastigheten och bidrar till att forsdmra karaktéren pa hela
omréadet.

Vidare lyfter yttrandet fram trafiksituationen i omradet och kinslig mark. Synpunkter
framfors géllande att forslaget kommer att genera mycket trafik som gatorna i omradet
inte dr dimensionerade for och att den dkade trafiken innebér en oldgenhet och otrygghet
for de boende. Att Tredje langgatan de senare aren blivit gdgata innebér att trafiken
koncentreras till 6vriga gator, sérskilt Nordhemsgatan. Yttrandet framfor att omradet ar
byggt pé vibrationskénslig lera och att det forekommer skakningar nér lastbilar kor pé
Nordhemsgatan. Att tillfora ytterligare trafik och varutransporter kan innebéra risk for
sprickor och séttningar, till det kommer det att vara tung byggtrafik i omradet under en
lang tid.

Kommentar:
Gillande trafiksituationen se svar till Trafikkontoret under punkt 6.

Gillande hur byggnationen ska genomforas med avseende pa exempelvis parkering av
arbetsfordon, byggtrafik, placering av arbetsbodar, vibrationer med mera sé ar det
genomforandefragor dir byggherren har ansvaret.

Gillande paverkan pa kulturmiljon se svar under punkt 7 och punkt 9.
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9. Gemensamt yttrande fran fastighetsagarna till Masthugget 7:16,
7:17, 8:2 och 8:3 samt boende i fastigheterna Masthugget 7:7, 7:16,
7:17, 8:2 och 8:3
Sakdgarna avstyrker forslaget till &ndring av detaljplan.

Yttrandet framf0r att planarbetet har bedrivits utan hénsyn till det i tjansteutlatandet
formulerade uppdraget och att det yttrandet som ldimnades av fyra av byggnadsndmndens
ledaméter inte har beaktats. Vidare framfors synpunkter pa att forslaget till &ndring av
detaljplan inte skiljer sig fran den inlimnande ansdkan om bygglov och att stor del av
anstandstiden 16pt fore det att drendet sénts ut pa samrad, vilket gett begransade
mojligheter att bearbeta inkomna synpunkter och justera planforslaget. Yttrandet
ifrdgasitter handlaggningen av drendet och att byggnadsndmnden fick muntlig
information om bygglovsérendet forst under juni &r 2020 och menar att nimndens syn pa
saken borde ha inhdmtats nir en reviderad version av ansdkan om bygglov inkom 1
januari 2020. P4 sé satt hade fragan kunnat goras offentlig tidigare. Genom att dialoger
forst mellan ledningen pé stadsbyggnadskontoret och fastighetsdgaren s& har en form av
delikatessjav uppstatt dar avsikten varit att hjilpa den sdkande.

Yttrandet framfor att kontoret har dverlatit den sokande att redovisa paverkan pa
riksintresset for kulturmiljovarden for att darefter i egen konsekvensbeskrivning fastsla
att riksintresseomradets krav inte uppfylls. Arbetet uppfyller darfor inte de krav som
stélls pa uppgorandet av en detaljplan.

Yttrandet foreslar att den tid som aterstar efter samradet kan anvindas for tre olika
mdjligheter.

- Att man avstar fran ny detaljplan, virderar skadestdndsanspraken och eventuellt
g0r en avsittning for framtida ansprak enligt 14 kap. 10 §§ PBL for den hindelse
att fastighetsdgaren kommer med nya ansékningar inom den gamla planens ram.

- Att begrinsningar av utnyttjandet enligt den liggande planforslaget kan goras for
att pa sé sitt i nagon man minska skadorna pé kulturmiljon och riksintresset.

- Att takhdjderna och byggnadsvolymerna skérs ner till det befintliga volymerna,
motiv for detta &r resultatet av samradet.

Kommentar:

I tjansteskrivelsen som togs fram till byggnadsndmndens beslut om anstdnd 2021-02-09
framgar att ”Kontoret foresldr dirfor att en dndring av detaljplanen gors i mening att
kunna bevara gardshuset samt studera méjligheterna till ett storre mdtt av bevarande av
gatuhusen och bebyggelsens paverkan pd omgivningen.” Hur uppdraget ska genomforas
framgér inte av tjansteutldtandet. Den information som stadsbyggnadskontoret har fatt
géllande uppdraget ar att gardshuset inte ska behdva rivas for att bygglovet ska kunna
medges. Kontorets uppfattning av uppdraget ar att nimndens avsikt har varit att medge
inldmnat bygglov men med den fordandring att gardshuset ska bevaras och att det &r
viktigt att befintliga fasader bevaras i genomforandet. I och med att byggnadsndmnden
har gett kontoret i uppdrag att sénda ut drendet pa samrad och granskning forutsitter
kontoret att byggnadsndgmnden finner att uppdraget har genomforts i 6nskad riktning.

Kontoret vill framfora att de utformnings- skydds- och varsamhetsbestimmelser som har
infOrts 1 forslaget till &ndring av detaljplan sékerstiller skydd av gérdsbyggnaden, de
flesta gatufasader och dessutom styr upp forutsittningarna for ett varsamt underhall av

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Samradsredogoérelse

11 (15)



bebyggelsen samt att ursprungliga fonster ska vara vigledande vid fonsterbyten. I och
med att géllande detaljplan inte innehéller ndgra planbestimmelser pa dessa teman &r
kontorets uppfattning att ett storre matt av bevarande har sékerstéllts.

Gillandet yttrandet fran fyra av nimndens ledaméter sa lyder det foljande Vi dr positiva
till att planen dndras for att mojliggéra bevarande av gdrdshus. Samtidigt ser vi att en
utbyggnad som foljer den nuvarande planen dven har en negativ paverkan pd
grannfastigheten Masthugget 8:2 i och med att ljusférhdllandena begrdnsas pa gdrden.
Vi ser fram emot att dven denna aspekt underscks under planarbetet och att vid behov en
dndring genomfors som minskar denna negativa paverkan.” En solstudie har genomforts.
Den visar att det sker en viss fordndring av skuggningen av innergérden pa
grannfastigheten Masthugget 8:2. Innergérden skuggas redan i nuldget under stor del av
dagen. Den fordndring som sker &r att innergérden skuggas nagot mer vid
vardagsjadmning och sommarsolstand. Vid klockan 12 under virdagsjimning syns en
marginell skillnad av skuggningen av garden. Vid sommarsolstand syns en viss skillnad
av skuggningen av garden vid klockan 12 och 15. D4 innergarden redan i dagsldget &r
skuggad under merparten av aret och under de flesta timmar av dagen s beddms
forédndringen av solljuset inte utgdra en betydande oldgenhet for de boende i fastigheten
Masthugget 8:2. Utifran vad som framkommit av solstudien har kontoret valt att inte
begrinsa hdjden i den gillande detaljplanen. Hojden pa foreslagen bebyggelse dr den
samma som medges i géllande detaljplan fran ar 1948. Den marginella férdndring som
sker av solljuset dr inte en konsekvens av forslaget till &ndring av detaljplan utan av den
gillande detaljplanen, &ven om inte hela den h6jd som det har funnits byggritt for sen ar
1948 har varit aktuell att utnyttjas foren nu. Boende pa Masthugget 8:2 har ddrmed
kunnat forvénta sig att fordndringar av hojden kan komma att ske.

Att chefer och tjanstemén pa stadsbyggnadskontoret har dialoger och méten med
fastighetsdgare i olika detaljplane- och bygglovsédrenden ar vanligt forekommande. Det ar
en forutsittning for att arbetet ska kunna bedrivas. Kontoret beddmer inte att denna
omsténdighet leder till delikatessjév.

Det dr inte aktuellt att avbryta planarbetet och vardera eventuella skadestandsansprak.
Anledningen ir att om planarbetet avbryta s& behover bygglovsarendet avgoras
omgaende. Ett beviljat bygglov innebér att gardshuset rivs och att det avfasade hornet i
korsningen Nordhemsgatan / Tredje Langgatan delvis behdver rivas. D4 géllande
detaljplan inte innehaller nagot rivningsforbud hade det troligen inte gatt att neka
rivningslov utan att staden hade behovt ersétta fastighetens dgare for den ekonomiska
skadan utifran 14 kap. § 7 plan- och bygglagen (2010:900), PBL som anger att om en
detaljplan eller omradesbestimmelser innehéller ett rivningsférbud eller om ett
rivningslov végras enligt 9 kap. 34 § PBL, har fastighetens dgare ritt till erséttning av
kommunen for den skada som rivningsforbudet eller det vigrade rivningslovet medfor.
Riitten till erséttning géller dock endast om den skada som rivningsforbudet eller det
végrade rivningslovet medfor ér betydande i forhédllande till vardet av den berdrda delen
av fastigheten. Ett eventuellt ersdttningskrav utgar fran bestimmelserna i PBL, men
expropriationslagen tillimpas vid bestimmande av erséttning. Om det finns skél for
erséttning sé tillimpas expropriationslagens bestimmelser om ett paslag med 25 % av
marknadsvirdet respektive marknadsvirdeminskningen. Arenden som hanteras med
expropriationslagen omfattas av rittegdngskostnader. Detta innebér att staden kan behdva
sté for rittegdngskostnaderna i ett sddant drende, jAmfor exempelvis Mark- och
miljodverdomstolens mél i P 3165-18. I det drendet fick Malmo stad sta for
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rattegédngskostnader pa 4 217 875 kr. Notera att riattegangskostnader uppstar dven i de fall
en stad eller kommun kan ha rétt i sakfragan.

I stéllet for att hantera ersdttningsfragorna i domstol har staden valt att ta fram skydds-
och varsamhetsbestdmmelser som fastighetsdgaren avskriver sig ersittningskraven for.

Gillande paverkan pa kulturmiljon se dven svar till Lansstyrelsen under punkt 7.

Kontorets avsikt dr ddrmed att fortsétta planprocessen utan storre justeringar pa
planforslaget. Hojderna i forslaget kvarstar.

10. Tomtrattshavare, Masthugget 8:10

Tomtrittshavaren menar att storre hénsyn borde tas till deras verksamheter med avseende
pa buller och ljus.

Yttrandet framfor att det pd Masthugget 8:10 bedrivs restaurangverksamhet som har sina
entréer och serveringar pé fastighetsgérdar. Verksamheterna har sedan tidigare genomfort
stora arbeten och investeringar for att minska storningar pa intilliggande bostader.
Yttrandet framfOr att man redan i planskedet bor beakta fradgan om buller da det &r ként
att restaurangverksamhet alstrar vissa ljudnivéer. Tomtrittshavaren befarar att &ven om
hotellverksambhet inte klassas som bostad sa finns det stor risk att man vid kommande
byggnation inte far med sig problematiken kring verksamhetens bullernivéer och inte
hanterar frdgan i ett projekteringsskede da det ar enklare att planera for att bygga bort
eventuella framtida bullerproblem

Yttrandet framfor dven att det bedrivs en takodling pd Masthugget 8:10 pa ett av de lagre
beldgna gardstaken som angrénsar till Masthugget 8:11. Solstudien visar pa att denna yta
paverkas negativt néir byggnaderna hojs. For restaurangverksamheterna ar det en
profilfraga att kunna arbeta med héllbarhetsfrdgor och niarproducerad mat.

Kommentar:

Anvéndningen hotell ar forenlig med anvdndningen handel som anges i gillande
detaljplan fran ar 1948 samt anvindningen centrum som laggs till i forslaget till &ndring
av detaljplan. Anvéndningen laggs till for att bekrifta pdgdende markanvindning.
Tomtréttshavarna har dirmed kunnat forvinta sig att verksamheterna i befintliga
byggnader kan komma att fordndras i och med att en bred anvandning &r tillaten.

Det finns inga sérskilda bullerbestimmelser for hotellverksamhet. Om étgérder redan har
genomforts for att minska storningen for bostdder sé bor detta vara tillrdckligt d&ven for
hotellverksambhet.

I ans6kan om bygglov sé finns forslag pé att hotellet ska ha egen restaurang med viss
verksambhet pa takplanet mot Tredje ldnggatan. Verksamheterna pa Masthugget 8:10
bedoms inte generera mer storningar for hotellgésterna &n de verksamheter som foreslas
inom planomradet.

Hojden pa foreslagen bebyggelse dr den samma som medges i gillande detaljplan fran ar
1948. Den marginella férdndring som sker av solljuset &r inte en konsekvens av forslaget
till &ndring av detaljplan utan av den gillande detaljplanen, 4ven om inte hela den hojd
som det har funnits byggrétt for sen &r 1948 har varit aktuell att utnyttjas foren nu.
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Tomtréttshavare pd Masthugget 8:10 har ddrmed kunnat férvanta sig att forandringar av
hojden kan komma att ske.

Andringar
Stadsbyggnadskontoret bedomer att det med foljande dndringar ar lampligt att ga vidare
med forslaget.

o Den del av § 8 i géllande detaljplan som fortfarande géller redovisas med en ny
egenskapsbestimmelse som anger gillande storsta takvinkel 30 grader.

o Planbestimmelsen f3 utvecklas i planbeskrivningen. Upplysningen pé plankartan
uppdateras med en hédnvisning till planbeskrivningen.
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Bilaga 1

Sandlista

Kommunala ndmnder och
bolag m.fl.
Fastighetskontoret

Trafikkontoret
Kulturforvaltningen
Socialforvaltningen centrum
Goteborg energi
Namnberedningen
Miljoforvaltningen

Statliga och regionala
myndigheter m.fl.

Lénsstyrelsen Véstra Gotaland

Lantméterimyndigheten

Sakégare

Utsént enligt fastighetsforteckning

Ovriga
Inga 6vriga hors
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”i“ Yttrande 1(10)
% Jf Datum Arendebeteckning
2022-08-24 402-27387-2022

fiES

Lansstyrelsen
Vastra Gotaland

Goteborgs kommun
sbk(@sbk.goteborg.se

Forslag till andring av del av detaljplan for omrade soder
om Forsta Langgatan inom stadsdelen Masthugget i
Goteborg (hotell vid Tredje Langgatan) i Goteborgs
kommun, Vastra Gotalands lan

Handlingar daterade maj 2022 for samrad enligt 5 kap. 11 (7a§) plan- och
bygglagen (PBL 2010:900), standard forfarande

Om detaljplanen

Foreslagna ny- och pabyggnader har byggritt i géllande detaljplan,
(Forslag till dndring av stadsplanen for del av Masthugget i Goteborg
(Omrade soder om forsta Langgatan), 11-2545.) Den nu foreslagna
andringen av detaljplanen tillskapar enbart byggrétt for den befintliga
girdsbebyggelse som idag inte foljer de planbestimmelser som finns 1
gillande detaljplan. Utover utokad byggritt innebdr denna dndring av
detaljplan att ett antal planbestammelser, framst kopplade till utformning
upphévs och att nya planbestammelser kopplade till utformning
tillkommer.

Vid provning av fragor som regleras i PBL ska enligt 2 kap. PBL en sa
kallad 1dmplighetsprovning alltid goras. Vid en dndring av en detaljplan
genomfors en sddan provning enbart avseende den eller de
planbestimmelser som dndras. Hirmed kan lansstyrelsen enbart bedoma
lampligheten for den utokade byggritten for gardsbebyggelsen, dvs fran
idag tilldtna 5 meters byggnadshdjd till foreslagen hogsta nockhdjd pé
19,2 meter 6ver angivet nollplan samt de planbestimmelser som
upphévs och de som tillkommer enligt 11 kap. 10 § PBL, de s.k.
ingripandegrunderna.

Under samrddet ska lénsstyrelsen ocksa sérskilt ge rdd om tillimpningen
av 2 kap PBL. Lénsstyrelsen ska dessutom ge rdd i vrigt om
tillimpningen av bestimmelserna i denna lag, om det behdvs frin allméin
synpunkt. Lag (2020:76). Lansstyrelsen har hér synpunkter pa val av
forfarande.

Postadress: 403 40 Goéteborg Telefon: 010-224 40 00 E-post: vastragotaland@lansstyrelsen.se Webb: lansstyrelsen.se/vastra-gotaland

www.lansstyrelsen.se/vastragotaland/personuppgifter



Lansstyrelsen Vastra Gotaland Yttrande 2 (10)
2022-08-24 402-27387-2022

Lansstyrelsens samlade beddmning

Lénsstyrelsen ldmnar f6ljande bedomning enligt 5 kap. 14 § plan- och
bygglagen (PBL 2010:900).

Att Goteborgs stad vid dndringen av detaljplanen inte tagit mer hinsyn
till riksintresset for kulturmilj6 finner Lansstyrelsen ytterst beklagligt.
D4 kommunen har planmonopol borde utformningen av planen tagit
tydligare utgdngspunkt i en kulturhistoriskt kénslig miljé som denna
med de kulturhistoriska védrden och viktiga egenskaper som utmérker
kvarteret och som ar viktiga uttryck for riksintresse for kulturmiljo.

Lénsstyrelsen anser att val av planforfarande dvs att vdlja dndring av
detaljplan 1 stéllet for att ta fram en ny detaljplan strider mot
lagstiftningen. Detta da planen &r av betydande intresse for allmdnheten
och 1 dvrigt av stor betydelse. Lansstyrelsen anser ocksa att planforslaget
inte stimmer dverens med Gversiktsplanen, ndgot som lagen ocksa
uttrycker gor skil for att en ny detaljplan ska tas fram.

Synpunkter pa sadant som kan aktualisera prévning

Liansstyrelsen bedomer med hansyn till ingripandegrunderna 1 11 kap. 10
§ PBL och nu kinda forhédllanden att ett antagande av en detaljplan
enligt forslaget inte kommer att provas.

Motiv for bedémningen

Provningsgrunder redovisar Lansstyrelsens synpunkter vilka ska
uppfyllas for att det antagna planforslaget inte ska riskera dverprovning.
Rad och synpunkter handlar om anvisningar for att planforslaget ska
uppfylla lagstiftningens krav.

Provningsgrunder enligt PBL 11 kap. 10 §

Enligt 11 kap. 10 § ska Lansstyrelsen 6verprova kommunens
antagandebeslut av en plan eller omradesbestimmelser om dessa kan
antas strida mot ndgon av de fem provningsgrunderna.

e Riksintresse (bdde MB kap 3 och 4)
e Mellankommunala fragor och regionala férhallanden
e Miljokvalitetsnormer (MKN) (MB 5 kap, luft och vatten)

e Strandskydd (MB 7kap)
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e Hilsa och sédkerhet (risk for olyckor, 6versvimning, erosion)
geoteknik

Vid en éndring av en detaljplan genomf6rs en 1dmplighetsprovning
enbart avseende den eller de planbestimmelser som dndras. Hirmed kan
lansstyrelsen enbart beddma lampligheten for den utdkade byggriétten for
gardsbebyggelsen, dvs fran idag tilldtna 5 meters byggnadshdjd till
foreslagen byggnadshojd péa 19,2 meter samt de planbestimmelser som
upphédvs och de som tillkommer enligt 11 kap. 10 § PBL och de s.k.
ingripandegrunderna. For dessa édndringar anser ldnsstyrelsen inte att det
ar motiverat att aktualisera ndgon av ovanstdende ingripandegrunder.
Lansstyrelsen vill dock ge rdd om tillimpningen av bestimmelserna i
PBL, vilket vi dr dlagda att gora om det behovs frdn allmén synpunkt.
Lag (2020:76)

Rad enligt PBL och MB

Val av planforfarande

Lansstyrelsen ifragasitter valet att géra en dndring av gillande detaljplan
och valet att inte ta fram en ny detaljplan. Andringar som innebér en
betydande miljopéaverkan, har betydande intresse for allmidnheten eller dr
i strid med Oversiktsplanen &r for omfattande for att behandlas som en
andring av detaljplan. Lansstyrelsen anser att detaljplanen ér av
betydande intresse for allminheten samt strider mot oversiktsplanen och
att kommunen dédrav behover ta fram en ny detaljplan.

Péverkan pé riksintresset for kulturmiljo

Planomradet innehaller allmidnna kulturmiljovéarden. Dels som vésentliga
uttryck for riksintresset for kulturmiljovéarden, dels for de enskilda
byggnaderna som anses vara sirskilt virdefulla utifrdn 8 kap. 13 § plan-
och bygglagen (PBL). I Goteborgs dversiktsplanen anges for
planomradet att:

Inom riksintresseomrdade Goteborgs innerstad [O 2:1 — 5] finns bland
annat foljande fordndringsansprdk som kan innebdra paverkan pa
riksintressets virdebdrande uttryck:

* Stadsutveckling i strategiska ldgen som ger fordndrade visuella
sammanhang, sasom till exempel férbyggda utblickar, blockerade
siktlinjer och skymda landmdrken
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* Bebyggelsefortdtning som bryter mot landskapsbilden och en lokal
tradition av bebyggelse som foljer terrdngen och betonar topografin.

* Ombyggnader i form av till- och / eller pabyggnader som fordndrar
bebyggelsens skala

* Rivning av befintlig bebyggelse

Genom foljande forhallningssdtt avser staden tillgodose riksintresset
inom omrdde Goteborgs innerstad [O 2:1 — 5]

* Innerstadens hoga kulturhistoriska virde innebdr en generellt sett hog
kénslighet for fordndringar.

* Byggnader uppforda fore 1920-talets bebyggelseexpansion och som till
sin karaktdr dr ndgorlunda vilbevarad ska behandlas som sdrskilt

vdrdefull om man inte kan motivera varfor de inte anses vara det (BF'S
2016:6).

* Bebyggelsen: gatustruktur, byggnader och stadsrum bdr riksintressets
uttryck. Omrddets bebyggelse ska virnas som bdrare av riksintressets
historiska avidsbarhet, géteborgsk byggnadstradition och omrddets
olika stadsdelskaraktdirer. Byggnader i visuellt strategiska ldgen, sdsom
t ex hornhus, fondmotiv och fronter mot oppna platser, har en nyckelroll
i stadsbilden och ska sdrskilt virnas. De 6ppna stadsrummens betydelse
for de visuella sammanhangen, ldsbarhet och upplevelse av
riksintressets uttryck ska inte underskattas.

* Den traditionellt laga bebyggelsen och smaskalig fastighetsindelning,
ska beaktas utifran sin del i ett sammanhang av en historisk stadskdrna
och en blandad och differentierad stadsmiljé som har utvecklats
successivt under ett langt tidsforlopp. Det smdskaliga bor bevaras sd
ldngt detta dr mojligt.

(Text hamtad fran gillande Gversiktsplan antagen 2022 och bilagan
Vigledning riksintresse kulturmiljo, s 18 ff)

Problemet med nu géllde detaljplan Forslag till dndring av stadsplanen
for del av Masthugget i Goteborg (Omrdde séder om forsta Langgatan),
11-2545 &r att den inte tar hansyn till riksintresset for kulturmiljo.
Anledningen till detta ar att riksintresset tillkom forst efter att
detaljplanen antagits. Gillande detaljplan antogs 1944 och reviderades
under aren 1945, 1947 och 1948. Riksintressen for kulturmiljovarden
pekades forst ut forst i samband med den fysiska riksplaneringen pa
1960-1970-talet. Att Goteborgs stad ddrmed vid dndringen av
detaljplanen inte tagit mer hansyn till riksintresset ar ytterst beklagligt
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och Lénsstyrelsen bedomer att gillande detaljplan medfor skada pa
riksintresset for kulturmiljo d& den mojliggdr en skalférskjutning pa
samtliga byggnader i kvarteret.

Léansstyrelsens bedomning av paverkan pa riksintresset for Kulturmiljo

Andringen av detaljplanen samt nu gillande detaljplan innebér att
samtliga byggnader mot gatan tillits fa samma hdjd. Detta innebér en
skalforskjutning som medfor att bebyggelsens smaskalighet forsvinner
och diarmed kvarterets variationer i skala och byggnadshéjd. Forslaget
medfor ocksa att de synliga brandgavlarna forsvinner i stadsbilden samt
att fabriksskorstenen kommer att bli mindre framtrddande i gaturummet.
Lansstyrelsen bedomer att planforslaget ihop med nu géillande detaljplan
innebdr stor negativ paverkan pé flera viktiga fysiska och utmérkande
egenskaper inom kvarteret vilket forsamrar forstaelsen och lasbarheten
for flera av de kulturhistoriska sammanhangen i kvarteret och dirmed
riskerar att medfora pataglig skada pa riksintresset for kulturmiljo.

I samrddshandlingen anges att en avsikt med dndring av detaljplanen ar
att bevara befintlig bebyggelses exteriora karaktirsdrag och detaljer som
ger uttryck for kvarterets kulturhistoriska varden. Géllande detaljplan
tillater pdbyggnader pa mellan en och tre vaningar inom kvarteret, vilket
innebér att de ursprungliga byggnaderna kommer att upplevas som en
del av de nya volymernas gestaltning och 1 en helt ny och homogen
helhet. I samradshandlingen (s 44) bedomer staden att forslaget inte
medfor betydande miljopaverkan eller pataglig skada pa riksintresse for
kulturmiljo. Det ar svart att forsta vad denna bedémning grundar sig pa
eftersom det 1 den antikvariska konsekvensbeskrivningen konstateras att
vissa byggnader inom planomradet 4r unika som de enda bevarade
byggnaderna med tydlig bibehéllen industri- och verkstadskaraktér och
att byggnaderna har bedomts som sdrskilt virdefulla enligt 8 kap 13§
PBL. De ar dirmed viktiga representanter for riksintressets uttryck.
Vidare bedoms skalforskjutningen medfora en genomgripande negativ
paverkan pé stadsdelens variationsrika sarpréagel sévil for kvarteret som
stadsdelen i sin helhet. Sammantaget gors bedomningen i
konsekvensbeskrivningen att planens paverkansgrad ér av sadan
omfattning att det medfor risk for mycket stora negativa konsekvenser
for riksintresse for kulturmiljé och Langgatsomradets specifika uttryck.
Liansstyrelsen instimmer i den beddmning som gors i den antikvariska
konsekvensbeskrivningen.

For det nérliggande kvarteret Barken finns en detaljplan antagen 2019
som bl.a. medger rivning av dldre sméskalig bebyggelse med
verkstadskaraktér. Mot bakgrund av forandringarna i kv. Barken blir de
vilbevarade byggnaderna inom aktuellt planomrade &n mer viktiga for
omrédets kulturvdrden och dirmed mycket kénsliga for forandringar.
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Planhandlingarna saknar ett resonemang om hur riksintresse for
kulturmilj6 har tillgodosetts i planforslaget och den kumulativa paverkan
pa de samlade kulturhistoriska vardena for det berdrda
riksintresseomradet for kulturmiljo.

I planbeskrivningen pé s 7 anges att staden gjort en avvidgning mellan
allménna kulturmiljéviarden inom planomradet och den géllande
detaljplanen. Denna plan medger pabyggnader pa samtliga byggnader i
hornet Tredje Langgatan/Nordhemsgatan. Lénsstyrelsen anser att den
géllande detaljplanen varit alltfor styrande for utformningen av den nu
foreslagna dndringen av detaljplanen. Eftersom kommunen har
planmonopol borde utformningen av planen tagit tydligare utgangspunkt
1 en kulturhistoriskt kdnslig milj6 som denna med de kulturhistoriska
véarden och viktiga egenskaper som utmirker kvarteret och som ar
viktiga uttryck for riksintresse for kulturmiljo.

Samlade synpunkter pa planforslagets antikvariska inriktning och
sakerstallande av kulturhistoriska véarden

Det ar positivt att syftet med tilldgget till detaljplanen har ambitionen att
stirka de kulturhistoriska vérdena for de olika byggnaderna.
Lansstyrelsen bedomer dock att planforslaget inte 1 tillracklig grad
sdkerstiller byggnadernas hoga kulturhistoriska vdrden sa som anges i
planens overgripande intentioner att sdkerstilla bevarandet av
kulturhistoriska vérden i kvarteret. I planforslaget dr det endast
gardshuset som forses med rivningsforbud (r1). I 6vrigt mojliggors trots
skyddsbestdmmelser total rivning, ateruppbyggnad och aterskapande
utan tydlig detaljstyrning. Byggnadernas autentiska och ursprungliga
uttryck riskerar att ga forlorade om fasaderna rekonstrueras. Det medfor
att bestimmelsen f3 forlorar de kulturhistoriska och arkitektoniska
referenser som utgangspunkt for att sérskild hansyn till byggnadens
karaktér och formsprak.

Foreslagna skydds- och varsamhetsbestimmelser syftar till att
sdkerstilla ett bevarande av fasadernas murverk och arkitektoniska
detaljer men saknar forbud mot rivning med undantag av
gardsbyggnaden. Om ett bevarande av fasaderna visar sig vara tekniskt
svért att genomfora riskerar ytterligare véirden att gd forlorade.
Lansstyrelsen bedomer sammantaget att planens ambitioner med ett
sdkerstillande av byggnadernas arkitektoniska formsprék, material och
detaljer inte genom rivningsforbud skyddas autenicetet i och med att
inget av skydds- eller varsamhetsbestimmelser sakerstills genom
rivningsforbud. Byggnadernas befintliga uttryck sékerstéller inte fullt ut
att bestimmelsen f3 ges de kulturhistoriska forutsittningar
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Bestdmmelsen f3 anger att ”pabyggnaden ska genom form, material, och
farg ta sérskild hansyn till byggnadens karaktér och formsprak samt
harmonisera med anslutande byggnader i kvarteret och omgivande
kulturmiljésammanhang.” Denna bestammelse bedoms inte som
tillrackligt styrande for att utformningen av pabyggnaden verkligen
anpassas till den kulturhistoriskt viardefulla byggnaden.

Rapporten “Langgatorna i Masthugget — karaktdrisering och analys av
stadsmiljé” (stadsbyggnadskontoret 2012) togs fram som ett
planeringsunderlag som syftade till att vara vigledande for framtagandet
av nya detaljplaner for Langgatorna i Masthugget. I rapporten lyfts
varden och karaktirer fram att beakta for att bibehélla omradets karaktér
infor framtida fordndringar i omradet. Varierade hushojder, varierade
funktioner och bevarade verkstads- och industribyggnader lyftes fram
bland de viktigaste karaktarsdragen. Planforslaget har utifran flera
utpekade virden inte haft en tydlig utgadngspunkt i detta
planeringsunderlag som togs fram redan for 10 ar sedan.

Synpunkter pé antikvariskt underlag

En antikvarisk forundersokning har utforts av Lindholm restaurering AB
(bestilld av fastighetsdgaren) samt en antikvarisk
konsekvensbeskrivning som gjorts av stadsbyggnadskontoret. |
underlaget som utforts av Lindholm beddms planforslaget ssmmantaget
att stirka skyddet for de kulturvdrden som finns pa plats. Bedomningen
gors ocksé att bibehillen byggritt kan medfora en negativ konsekvens
for kulturmiljon. P4 s 119 anges i detta underlag att synliga brandgavlar
minskar delvis och att variation i byggnadsh6jd och volym minskar. Hur
denna bedomning gjorts dr svart att forstd eftersom byggnadernas
varierande hojder och synliga gavlar har beskrivits som tva framtradande
och viktiga egenskaper for kvarterets karaktdr som utmarker sig i
stadsdelen. Det rader ingen tvekan om att planforslaget innebér en
homogen byggnadshojd for samtliga byggnader vilket medfor en
genomgripande fordndring av kvarterets varierade volymer och
smaskaliga karaktér.

Miljokvalitetsnormer for luft

Luftkvaliteten i omradet beddms vara délig och enligt
miljoforvaltningens berdkningar finns risk for att miljokvalitetsnormen
for NO2 (dygnsvirdet) dverskrids. Gardshuset dr beldget pa innergarden
och Lénsstyrelsen bedomer det vara sannolikt att luftkvaliteten &r béttre
pa innergarden dn pa gatorna. Géllande detaljplan medger en bebyggelse
som ar hogre dn befintlig bebyggelse utmed Nordhemsgatan och Tredje
Langgatan. Genom den planerade bebyggelsen avses den tilldtna
maximala hdjden tas 1 ansprdk och dédrmed blir bebyggelsen hogre dn 1
dag. Léansstyrelsen vill uppméarksamma pa att en tdtare och hogre
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bebyggelse kan forsdmra omblandningen av luften med foljd att
fororeningsnivéerna okar lings gatorna. Lénsstyrelsen anser déarfor att
det ur hilsoaspekt ar fordelaktigt att beakta de atgérder som finns
tillgangliga for att inte den daliga luften ska trdnga in 1 byggnaderna. Ett
exempel dr att placera friskluftsintag hogt i en riktning dér luftkvaliteten
ar nagot béttre dn 1 gatuniva mot Nordhemsgatan och Tredje Langgatan.

Olagenhet for omkringliggande fastigheter

En 6kad beskuggning for andra omkringliggande fastigheter kommer att
ske om ytterligare vdningsplan uppfors 1 enlighet med géllande
detaljplan. Oldgenheter kan bland annat vara skymd sikt eller samre
ljusforhdllanden. Av praxis framgér att det ska vara fraga om en
oldgenhet som idr vésentlig for att det ska vara en betydande oldgenhet
enligt PBL. Lansstyrelsen tar inte stdllning till om géillande detaljplan
och ny foreslagen dndring av detaljplan ger upphov till en betydande
oldgenhet, men kan se att en sddan diskussion kan uppstd mellan
fastighetsigarna.

Forhéllande till OP

Lansstyrelsen finner att forslag till andring av detaljplan strider mot nu
gillande detaljplan. Nedanstaende text dr hamtad fran nu géllande
oversiktsplan och bilagan Vigledning riksintresse kulturmiljo.

* Byggnader uppforda fore 1920-talets bebyggelseexpansion och som till
sin karaktér dr ndgorlunda vélbevarad ska behandlas som sarskilt
virdefull om man inte kan motivera varfor de inte anses vara det (BFS
2016:6).

* Bebyggelsen: gatustruktur, byggnader och stadsrum bir riksintressets
uttryck. Omradets bebyggelse ska védrnas som bérare av riksintressets
historiska avldsbarhet, géteborgsk byggnadstradition och omridets olika
stadsdelskaraktéirer. Byggnader i visuellt strategiska ldgen, sdsom t ex
hornhus, fondmotiv och fronter mot ppna platser, har en nyckelroll 1
stadsbilden och ska sérskilt virnas. De 0ppna stadsrummens betydelse
for de visuella sammanhangen, ldsbarhet och upplevelse av riksintressets
uttryck ska inte underskattas.

* Den traditionellt ldga bebyggelsen och sméskalig fastighetsindelning,
ska beaktas utifrén sin del i ett ssammanhang av en historisk stadskdrna
och en blandad och differentierad stadsmiljo som har utvecklats
successivt under ett langt tidsforlopp. Det smaskaliga bor bevaras sa
langt detta dr mojligt.

Da planforslaget strider mot dversiktsplanen anser Lansstyrelsen att
kommunen 1 stéllet for &ndring av detaljplan ska vélja att upprétta en ny
detaljplan.
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Trafik

En mobilitets- och parkeringsutredning har tagits fram. Slutsatsen av
utredningen 4r att anvindningen hotell och restaurang genererar ett
behov av 17 parkeringsplatser for bilar och 26 platser for cyklar. Da
fastigheten idag redan ar bebyggd och anvinds for kontors-, restaurang-
och butiksverksamhet genererar den nagot likande trafikalstring som
sker redan idag. Léansstyrelsen konstaterar ocksa att det inom
gingavstind finns god tillgédnglighet till kollektivtrafik.

Synpunkter enligt annan lagstiftning
Kulturmilj6lagen
Kommunen har infort planbestimmelse som anger att:

Befintlig byggnad ligger inom fornldmning L1960:2928, om
grundforstdrkning krdvs for pabyggnaden sa behovs tillstand for ingrepp
i fornldmning.

Lansstyrelena har ddrmed inga mer tilligg avseende efterfoljande
provningar enligt kulturmiljolagen.

Undersdkning om betydande miljépaverkan

Kommunen bedomer att forslaget inte innebdr betydande paverkan pa
miljon. Lansstyrelsen delar kommunens asikt, att foreslagna dndringar
inte innebédr betydande miljopéverkan, sdledes behdver inte en
miljokonsekvensbeskrivning tas fram.

De som medverkat i beslutet

Foretradare for miljo- samt samhéllsavdelningen har bidragit till
beredningen av detta yttrande. Detta yttrande har beslutats av TF
funktionschef Emma Ahlgren med planhandldggare Johanna
Severinsson som foredragande.

Emma Ahlgren

Johanna Severinsson

Detta beslut har bekriftats digitalt och saknar déarfor namnunderskrifter.
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Lénsstyrelsen/

Miljoskyddsavdelningen, Annika O Svensson, Jonas Henriksson
Samhéllsavdelningen, Kulturmiljoenheten, Lena Emanuelsson, Andreas
Aman

Funktionschef Plan och bygg, Nina Kiani Jansson
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