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Planprocessen

Detaljplanearbetet ar indelat i flera skeden. Samradet syftar till att samla in information,
onskemal och synpunkter som berdr planforslaget i ett tidigt skede i detaljplanearbetet.
Vid granskningen ar planforslaget fardigstillt. For att vara siker pé att senare ha rétt att
overklaga beslutet att anta detaljplanen ska skriftliga synpunkter 1&mnas senast under
granskningstiden.

Niér detaljplanearbetet paborjas dr ofta beslut som berdr planen redan fattade i
demokratisk ordning, sésom markanvéndning i dversiktsplanen och eventuellt mera
detaljerat i program.

Eventuellt
program

Uppdrag Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Beslut i M&')jlighet att Anmiirkning Eventuellt Planens
byggnadsnéimnden limna synpunkter kan framforas 6verkl;1gande genomférande
Planinformation

Planarbetet startade 2021-02-09
Detaljplanen &r upprittad med standard planforfarande
Handlingarna (ej fastighetsforteckning) finns pa Géteborgs Stads hemsida:

www.goteborg.se/planochbyggprojekt

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, 6vriga handlingar och utredningar samt kartor
finns pa Stadsbyggnadskontoret, adress: K&pmansgatan 20, 403 17 Géteborg.
Samradstid:

Samrédstid ar 29 juni 2022 till 3 augusti 2022

Information om planférslaget 1dmnas av:

Emily Eidevég, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 16 53
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Datum: 2022-05-25
Aktbeteckning: 2-xxxx (Anges i granskningsskedet)

Diarienummer SBK: 0211/21

Handlidggare SBK
Emily Eidevag
Tel: 031-368 16 53

Andring av del av detaljplan fér omrade s6der om
Forsta Langgatan inom stadsdelen Masthugget i
Goteborg (hotell vid Tredje Langgatan)

Detaljplanen &r upprattad med standard planfoérfarande enligt PBL (2010:900, SFS
2014:900)

Planbeskrivning
Detaljplanen omfattar féljande handlingar:

Planhandlingar

e Tillagg till planbeskrivning (denna handling)

e Tillagg till plankarta med bestdmmelser

e Gillande detaljplan, Forslag till dndring av stadsplanen for del av Masthugget i
Goteborg (Omrdde soder om forsta Langgatan), 11-2545

Ovriga handlingar:

o Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)

Utredningar:

e Antikvarisk férundersdkning och konsekvensbeskrivning Masthugget 8:1 & 8:11,
Lindholm restaurering AB. Bestilld av fastighetsdgaren.

e Kulturmiljoutredning, Masthugget 8:1 & 8:11, Lindholm restaurering AB. Bestilld av
fastighetségaren.

e Antikvarisk konsekvensbeskrivning, framtagen av stadsbyggnadskontoret.

e Mobilitets- och parkeringsutredning for hotellprojektet ”Village”, Masthugget 8:1 &
8:11 av Koucky & Partners AB. Bestilld av fastighetségaren.

e The Village — Solstudie av Okidoki arkitekter. Bestélld av fastighetségaren.

e Skisser av Okidoki arkitekter.
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Sammanfattning

Avsikten med d@ndringen av detaljplanen och forutsattningar

Avsikten med dndringen av detaljplanen dr att ge planstod at den befintliga bebyggelse
som finns inom byggritten men som saknar stdd i gillande detaljplan. Det handlar
framforallt om gérdsbebyggelsen pa fastigheten Masthugget 8:11. Ytterligare avsikt ar att
bevara befintlig bebyggelses exteriora karaktérsdrag och de detaljer som ger uttryck for
de kulturhistoriska viarden som finns inom planomradet.

Planomradet &r beldget i korsningen vid Nordhemsgatan och Tredjelanggatan och ligger i
de centrala delarna av Goteborgs centrum. Planomradet omfattar cirka 1 800 m? och dgs
av privata markdgare. Bebyggelsen inom planomradet &r uppford mellan &r 1881 och
1926 och har direfter byggts om och till succesivt. Bebyggelsen ingér i ett omrade av
riksintresse for kulturmiljovarden och i stadens bevarandeprogram.

Planens innebord och genomférande

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Andring av del av detaljplan for 6 (46)
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Foreslagna ny- och pabyggnader har byggritt i géllande detaljplan, Forslag till dndring
av stadsplanen for del av Masthugget i Goteborg (Omrdde soder om forsta Langgatan),
11-2545. Andringen av detaljplanen tillskapar byggritt for den gardsbebyggelse som inte
foljer de planbestimmelser som finns i géllande detaljplan. Det planstridiga utgangslage
som gardsbebyggelsen har forsvinner dirmed. Vidare tillkommer rivningsforbud for
gardsbyggnaden, skydds- varsamhets- och utformningsbestimmelser tillkommer for att

sdkerstélla att de exteriora karaktdrsdrag som finns i befintlig bebyggelse bevaras och att
ny- och pabyggnader utformas med hénsyn till den befintliga bebyggelsens karaktér och
formsprak.

Overviaganden och konsekvenser

Avviagningar har gjorts mellan de allménna kulturmiljévardena som finns utpekade i
planomrédet och den géllande detaljplanen som &r en saneringsplan med en outnyttjad
byggritt.

Planomradet innehéller allmidnna kulturmiljévarden. Géllande detaljplan &r en sa kallad
saneringsplan som indirekt forordar rivning av bebyggelse i kvarteret i och med att den
medger en hogre hojd an befintlig bebyggelse. Den skalforskjutning som hojden i
géllande detaljplan medfor bedoms vara en av de aspekter som ger negativ paverkan pa
riksintresset for kulturmiljovarden. Detta ar dock inte en konsekvens av dndringen av
detaljplanen utan en konsekvens av gillande detaljplan I1-2545.

Andringen av detaljplanen ger planstdd till den befintliga bebyggelse som avviker frén
detaljplanen och tillfor rivningsforbud for en av byggnaderna. Dérjamte tillkommer
skydds- och varsamhetsbestimmelser for att sikerstélla att fasaderna mot gatan med
befintligt murverk och detaljer bevaras. Forslaget till &ndring av del av detaljplan ger
dérmed ett starkare juridiskt skydd for den befintliga bebyggelsen én vad géllande
detaljplan har. En avvégning har gjorts mellan att kunna bevara gardsbebyggelsen och
exteriora karaktdrsdrag genom att detaljplanen dndras eller att medge ett planenligt
bygglov eller ett rivningslov for all bebyggelse. Att medge ett planenligt bygglov hade
inneburit att den planstridiga bebyggelsen hade behovts rivas ner till den hojd som
géllande detaljplan 11-2545 medger och att det avfasade hornet som vetter mot
Nordhemsgatan delvis hade behdvt rivas for att det ska finnas ett planenligt utgdngslige
dar ett bygglov kan medges.

Overensstimmelse med 6versiktsplanen

Planen 6verensstimmer med Oversiktsplan for Goteborgs antagen av
kommunfullméktige 2009-02-26.
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Avsikten med andring av detaljplanen och
forutsattningar

Avsikt

Avsikten med dndringen av detaljplanen dr att ge planstdd at den befintliga bebyggelse
som finns inom byggritten men som saknar stdd i gillande detaljplan. Det handlar
framforallt om gérdsbebyggelsen pé fastigheten Masthugget 8:11. Ytterligare avsikt ar att
bevara befintlig bebyggelses exteriora karaktirsdrag och de detaljer som ger uttryck for
de kulturhistoriska viarden som finns inom planomradet.

Lage, areal och markéagoférhallanden
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Figur 1. Planomrddet dr markerat med rod avgrdnsning, ortofoto fran 2020.

Planomradet &r beldget i korsningen vid Nordhemsgatan och Tredje Langgatan och ligger
i de centrala delarna av Goteborgs centrum.

Planomradet omfattar cirka 1 800 m? och égs av privata markigare.

Planforhallanden och tidigare stallningstaganden

Bakgrund

Pé byggnadsndmnden sammantrade 2021-02-09 skulle beslut tas om ansékan om bygglov
pa fastigheterna Masthugget 8:1 och 8:11. Ansdkan avsag sammanfattningsvis att
gatubyggnadernas fasader i en till tre vaningar bevaras och resterande delar rivs
undantaget en mindre del. Innanfor fasaderna pa gatuhusen uppfors nya byggnader i fyra
vaningar. Fasaderna pé hornhuset och grannhuset mot Tredje Langgatan byggs pd med en
fjdrde véning i samma stil och utférande som befintligt. De ldgre flankerande
byggnaderna mot Tredje Langgatan och Nordhemsgatan byggs pd med nya fasader i ett
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indraget lage. Befintligt gardshus rivs i de dvre vaningarna till en planenlig h6jd och
sammanbyggs med ny gardsbebyggelse.

Kontoret foreslog byggnadsndmnden att ta beslut om att dndra detaljplan for att
mojliggora ett storre matt av bevarande samt att besluta om anstind med att fatta beslut
om bygglov. Kontoret foreslog byggnadsnimnden att besluta om att dndra detaljplanen i
mening att kunna bevara gardshuset samt studera mojligheterna till ett stérre matt av
bevarande av gatuhusen och bebyggelsens paverkan pa omgivningen.

Byggnadsndmnden beslutade att ge stadsbyggnadskontoret i uppdrag att 4ndra
detaljplanen for fastigheterna Masthugget 8:1 och 8:11 i kvarteret Skutan inom stadsdelen
Masthugget. Samt beslutade att frigan om bygglov inte ska avgoras forrdn planarbetet
avslutats enligt 9 kap. 28 § plan- och bygglagen (2010:900), PBL. Stadsbyggnadskontoret
har dérfor tagit fram detta forslag till &ndring av detaljplan.

Oversiktsplan

Oversiktsplanen for Goteborgs kommun anger bebyggelseomrdde med gron- och
rekreationsytor. Beskrivning: Bostédder, arbetsplatser, service, handel, mindre gronytor
med mera. Blandning av bostider och icke storande verksamheter dr onskvérd

I pagdende arbete med Oversiktsplan - fordjupad for centrala Géteborg
Granskningshandling mars 2021 anges f6ljande rekommendationer:

Innerstaden (stadskérnan och utvidgad innerstad) ska kompletteras sé att bostdder, service
och arbetsplatser dven fortsittningsvis blandas. Inriktningen for innerstaden som helhet &r
hog téathet och blandning.

Gillande detaljplan

For omréadet géller detaljplan 11-2545, som vann laga kraft &r 1948. Planens
genomforandetid har gétt ut. For fastigheten Masthugget 8:1 géller fastighetsplan I11-
1983. Gillande fastighetsplan upprittades &r 1887.

I den ursprungliga planen fran ar 1948 séa anges for de delar som denna &ndring berdr:

e 1§ Mom. 5. Med H betecknat omrade far anvindas endast fér handelsdndamal;
dock fér lokaler for annat &ndamal inredas i den utstréckning byggnadsndmnden
efter hdlsovardsndmndens horande provar detta lampligt. Garage far inredas, dar
byggnadsndmnden provar detta lampligt.

e 1§ Mom. 7. Inom med A, B, BH eller H betecknat omrade skall vid horn, som
betecknas med z, den del av omréde, som begrénsas av de bada gatulinjerna samt
med en rét linje av minst 3,5 (tre och en halv) meters langd mellan gatulinjerna
och bildade lika stora vinklar mot vardera av dessa, hallas tillgédnglig f6r allmén
trafik i hdjd med angrénsade gator och till en fri hdjd 6ver dessa av minst 3,0 (tre)
meter.

e 2 § Nybyggnad fér foretagas endast under forutséttning att bebyggelsen a
fastigheten i dess helhet bringas 1 Overensstimmelse med stadsplanen.

e § 3 Byggnadssitt. Inom med S betecknat omrade f& byggnader i sddana fall, dér
mojlighet till sammanbyggnad foreligger, endast uppforas sammanbyggda.

Goéteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Andring av del av detaljplan for
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e § 4 Byggnads ldge. Byggnad far oberoende av vad 79 § byggnadsstadgan
foreskrives laggas i grans mot grannfastighet, dar byggnadsndmnden provar detta
vara erforderligt och utan oldgenhet med hénsyn till sundhet och brandsékerhet.
Byggnader & samma fastighet fa 14ggas pa mindre inbordes avstand 4n som
foreskrives i 79 a § byggnadsstadgan, dir byggnadsndmnden prévar detta vara
erforderligt och utan oldgenhet med hansyn till sundhet och brandsékerhet, dock
ej under 4,5 (fyra och en halv) meter.

e § 6 mom. 1. Byggnads hojd Inom med rektangel betecknat omréde far byggnad
uppforas till hogst den hojd i meter, som angives inom rektangeln. (For detta
omrade anges 13, 5 m mot gatan och 5 m inne pé gérden)

e §7.mom 1 Antal vaningar. Inom med romersk siffra betecknat omrade far
byggnad uppforas med hdgst det antal viningar, som angives av siffran (For detta
omrade giller IV, fyra vaningar i egenskapsomradet mot Nordhemsgatan och
Tredje Langgatan).

e § 7mom 2. Inom omréde, dir vaningsantalet icke bestdmts pa sétt, som angives i
foregdende moment, far byggnad uppforas med det antal vaningar, som den
angivna hushdjden medger. (Denna bestdmmelse géller for gardsbebyggelsen)

e § 8. Takfall. Inom med triangel betecknat omrade far hava hogst den lutning mot
horisontalplanet, som angives inom triangeln (For detta omrade anges 3° for
gardsbebyggelsen och 30° for bebyggelsen mot gatan)

e § 9 Byggnads material. Endast stenhus far uppforas.

e §10. Mom 1. Fonster till arbetsrum far oberoende av vad i 79 a §
byggnadsstadgan foreskrives anordnas pa mindre avstand &n 9 (nio) meter, dock
ej mindre an 6 (sex) meter, fran & grannfastighet befintlig byggnad, som icke star
i 6verensstimmelse med stadsplanen, under forutsittning att byggnadsnimnden
provar detta lampligt med hénsyn till rummets behov av dager. Vad i foregadende
stycke stadgats géller dven for fonster till boningsrum, dock far endast darest
rummet tillhor lagenhet med fonster vettande jamvil mot gata eller annat
obebyggt omrade av minst 9,0 (nio) meters bredd ovan ett plan i jamnhdjd med
fonstrets underkant.

Outnyttjade byggratter

Befintlig bebyggelse som vetter mot gatan dr lagre 4n den byggnadshdjd som medges pa
13,5 meter. Gardsbyggnaden pa Masthugget 8:11 4r ddremot hogre dn angiven
byggnadshéjd pa 5 meter.

Enligt 9 kap. 30 § punkt 1 sa far bygglov medges for en dtgird inom ett omrade med
detaljplan, om den fastighet och det byggnadsverk som atgirden avser

a) 6verensstdmmer med detaljplanen, eller

b) avviker fran detaljplanen men avvikelsen har godtagits vid en tidigare
bygglovsprovning enligt denna lag eller dldre bestimmelser eller vid en
fastighetsbildning enligt 3 kap. 2 § forsta stycket andra meningen
fastighetsbildningslagen (1970:988)

Goéteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Andring av del av detaljplan for
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I och med att den dldre bebyggelsen inte 6verensstimmer med detaljplanen s innebér det
att den hade behovt rivas fore det att ett bygglov kan medges med stod av 9 kap. 30 §
plan- och bygglagen.

En konsekvens av géllande detaljplan II-2545 &r att den tillater en hogre hojd 4n befintlig
bebyggelse. Anledningen till att kvarteret inte har en sammanhallen takfot och enhetlig
hojd idag ar att byggrétten hittills inte har utnyttjats. Géllande detaljplan 11-2545 kan
beskrivas som en saneringsplan, i och med att den foreskriver en hogre byggnadshojd én
befintlig bebyggelse sa forordar den indirekt rivning av befintlig bebyggelse for att
byggritten ska kunna utnyttjas. Om géllande detaljplan I1-2545 genomf6rs innebar det att
kvarteret sluts med en sammanhallen h6jd pa bebyggelsen.

Gallande plans syfte

Den plan som géller for omradet idag &r en stadsplan fran ar 1948. Enligt
overgangsbestimmelserna till Plan och bygglagen punkt 4 sa ska stadsplaner,
byggnadsplaner, avstyckningsplaner och andra planer och bestimmelser som enligt
tidigare lagstiftning har rdknats som detaljplaner dven fortsattningsvis gélla som
detaljplaner. Overgingsbestimmelserna till den upphiivda plan- och bygglagen giller
fortfarande for sddana planer.

Syftet med stadsplanen uttrycks inte i en sammanfattande mening eller stycke. Av
planbeskrivningen framgar dock att bebyggelsen inom stadsplanen har tillkommit under
olika perioder och att merparten av bebyggelsen nyttjas for bostadsdandamal. Vidare
uttrycks att bostadslokaler i bottenvéningar har tagits i ansprak for andra &ndamaél,
mestadels butiker och kontor. Sammanblandningen av bebyggelsen for olika &ndamal
ansags olamplig och stadsplanen uttrycker att det ar onskvirt att skilja pa bostdder och
ovriga bebyggelse. Detta far ses som stadsplanens intention och syfte.

Kontorets bedomning r att &ndringen av detaljplanen ér forenlig med géllande detaljplan
syfte.

Tidigare och nuvarande anvandning

Bebyggelsen pa Masthugget 8:1 och 8:11 inrymde ursprungligen industriverksamheter.
Byggnaderna har anvénts av bland annat bryggeri och rérldggningsfirma. De olika
foretagen som har funnits i byggnaderna har haft olika behov vilket har lett till att
byggnaderna har inhyst en rad olika funktioner sa som smedja, gjuteri, lager, kontor,
snickeri, syateljé med mera. Sedan 1990-talet har det funnits restaurang i byggnaden pa
Masthugget 8:11 som vetter mot Tredje langgatan / Nordhemsgatan. Anvéndningen av
befintlig bebyggelsen har sedermera kommit att utvecklas fran industri i den riktning som
stadsplanen forordade med handel, kontor och restaurang, vilka &r de verksamheter som
finns i byggnaden idag. Bebyggelsen revs dock aldrig, vilket stadsplanen férordade.

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Fornlamningar
Planomradet ingar i en storre fornlamningsyta, fornlamning 1.1960:2928.
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Riksintresse for kulturmiljovarden

Planomradet och ndromradet i form av Tredje Langatan /Norhemsgatan och Langgatorna
omfattas av riksintresset Goteborgs innerstad [O 2:1-5] vilket bestér av manga
kulturhistoriska lager fran 1600-talets befdsta stad till 1900-talets utvidgning sdderut.

Inom och i anslutning till planomradet finns exempel pa olika uttryck for riksintresset. De
teman som uttrycks i riksintresset och som ar av relevans for omradet 4r, hamn-, sjofarts-
och handelsstaden, det sena 1800-talets storstadsomdaning och -utbyggnad samt
Goteborgska sérdrag i stadsbilden.

Viktiga kulturmiljokvaliteter och uttryck for riksintresset kan sammanfattas i foljande
punkter:

Bebyggelsens sméskalighet

Stilmassig variation i fasadutformning och variation i byggnadsalder
Variation i byggnadstyper

Variation i byggnadshojd, volym och skala

Synliga brandgavlar och exponerat taklandskap
Sammanhéingande byggnadskroppar

Smala fasader mot gatan

Fasader i liv med gatan

Tegel som fasadmaterial

Byggnadens industri- och verkstadskaraktdr (Masthugget 8:1)
Hoérmbyggnadens tydliga industrikaraktédr (Masthugget 8:11)
Synlig fabriksskorsten

Avfasat horn (Masthugget 8:11)
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Planomradet dr markerat med svart linje.

VYER inom vilka flera uttryck for sval kulturmiljén som
riksintresset framtrader (markerade med 1-5 se foton)

Figur 2. lllustration uttryck for riksintresset for kulturmiljévarden i planomrddet. lllustration av Lindholm

restaurering AB.

Goéteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Andring av del av detaljplan for
omrade sdder om Foérsta Langgatan inom stadsdelen Masthugget i
Goteborg (hotell vid Tredje Langgatan)
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For mer utforlig beskrivning av kulturmiljéernas egenskaper se Kulturmiljoutredning
Masthugget 8:1 & 8:11, Lindholm restaurering AB, december 2021

it

Figur 3. Bebyggelse i kvarteret Skutan, Masthugget 8:1 och 8:11

Tredje Lénggatan 13 (Masthugget 8:11) samt Nordhemsgatan 24-26 (Ligger pa
fastigheterna Masthugget 8:1 och Masthugget 8:11) finns sérskilt utpekade i
Bevarandeprogrammet for Géteborg (Masthugget 12:A, Linnégatan — Langgatorna).
Detta innebér att bebyggelsen ar att betrakta som sérskilt kulturhistoriskt vardefull enligt
Plan - och bygglagen (PBL) 8 kap. 13 § och dérfor inte far forvanskas. Likasé géller det
allminna kravet pa varsamhet vid dndring enligt PBL 8 kap. 17 §.

Kvarteret Skutan beskrivs pa foljande sitt i programmet:
Kv 8 Skutan

Kvarteret bebyggdes ar 1879-99. Det fick en blandad bebyggelse med bostadshus,
stadens auktionsverk, en storre och flera mindre verkstider. I stort sett alla byggnaderna
ar bevarade och auktionsverket kompletterades med en nybyggnad 1976. Foljande
byggnader &r sirskilt intressanta:

Tredje Langgatan 11-13 Nordhemsgatan 24-26, (kv 8:11) Byggnadsér: 1899-1924.
Arkitekt C F Ebeling m fl. Byggnadskomplexet uppfordes for firman AJG Bissmark som
bland annat tillverkade ror. Det bestar av flera hus i 1-3 vaningar. Hérnhuset har en
mycket karaktéristisk fasad med stora titt sittande fonster.

Omradeshistorik

Ar 1823 kom den forsta officiella planen for utbyggnad av gatunitet i Masthugget och
genom 1866 érs stora stadsplan faststdlldes omradets nuvarande utformning med
ratvinkliga lang- och tvérgator i ett rutnétssystem. Utbyggnaden av omradet skedde under
en langre period, cirka 1830-1930 med tyngdpunkt pé perioden 1870-1910. Bebyggelsen
dominerades av bostadshus — ofta med butiker i bottenplan och verkstéder pa garden —
med inslag av allminna byggnader och industribyggnader.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Andring av del av detaljplan for 13 (46)
omrade sdder om Forsta Langgatan inom stadsdelen Masthugget i
Goteborg (hotell vid Tredje Langgatan)
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Under den langa utbyggnadstiden vixlade idealen vilket medforde en varierad bebyggelse
uppford i olika arkitektoniska stilar. En av forutsittningarna for det blandade utférandet
var dven den smaskaliga fastighetsindelningen vilken i sig hade en direkt inverkan pa
stadsrummens uttryck och ocksa pa vilka verksamheter som etablerade sig i omradet. Ar
1948 faststilldes en ny stadsplan for omradet. Den varierade bebyggelsen med blandad
anvandning var tvartemot tidens ideal och bedémdes oldmplig. I den nya planen bibeholls
gatudragningarna men kvarteren funktionsuppdelades. Bostéder skulle i den nya planen
koncentreras till omradets sodra del medan de norra kvarteren huvudsakligen skulle
innehélla bebyggelse avsedd for handel.

Stadsplanen fran 1948 som é&r en “rivningsplan” for omrédet &r alltjamt géllande.

Mer detaljerad omradeshistorik finns i Kulturmiljoutredning Masthugget 8:1 och 8:11,
Lindholm restaurering AB.

Befintlig bebyggelse

Figur 4. Vy mot séder fran hornet av Andra Langgatan och Nordhemsgatan. Den ldgre byggnaden dr
planomrddets dldsta. Den hogre tegelbyggnaden uppfordes ursprungligen for bryggeriverksamhet. Foto
Lindholm restaurering AB.

Goéteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Andring av del av detaljplan for
omrade sdder om Foérsta Langgatan inom stadsdelen Masthugget i
Goteborg (hotell vid Tredje Langgatan)
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HISTORISK UTVECKLING

N
‘

1889 Isskjul uppférs pd Masthugget 8.1. Férvaringsskjul finns 1891 Tvavani industri d, férvari jul, stall och

langs Tredje linggatan. ghrdshus uppférs.

1898 - Hémhus byggs om med skorsten och nya fénster. 1926- Ny treviingsbyggnad mot lénggatan. Tak och fasad 1929 - Hamhus bygags till med en vaning som matchar grann-
Gardshus byggs ph med 4vén. Angpanna med skorsten upp- byggs om pé stallet. Angpannan pa glrden ér riven. husets hojd. Motsvarar i stort dagens utseende.
fars.

Figur 5. lllustration av Okidoki over den historiska utvecklingen inom planomrddet.

Den dldsta byggnaden inom planomradet utgors av en lagre byggnad som uppfordes som
isskjul ar 1889. Hornhuset som syns i korsningen Nordhemsgatan / Tredje Ldnggatan
uppfordes ar 1891 som nagon typ av bryggeriverksamhet, men byggdes om redan &r 1898
dé en rorléggerifirma flyttade in i byggnaden. Byggnaden byggdes pa med en vaning ar
1929 och karaktiriserat exteridrt av ombyggnaden och pabyggnaden. Aven byggnaderna
langs med Tredje Langgatan och gardsbyggnaden uppfordes ar 1891 for ndgon typ av
bryggeriverksambhet.

For en utforligare beskrivning och genomgéang av bebyggelsen och de fordndringar som
skett av den se, Antikvarisk forundersékning och konsekvensbeskrivning av Lindholm
restaurering AB.

Sociala forutsattningar

Omradet omkring Tredje langgatan och de dvriga langgatorna kinnetecknas av att det
finns en blandning av verksamheter. Léngs gatorna finns det bostadsbebyggelse samt en
rad olika verksamheter s& som barer, restauranger, butiker och caféer.

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Omradet nds med bil fran Nordhemsgatan, gangvég finns i anslutning till planomrédet.
Strax utanfor planomradet pd Nordhemsgatan finns det ett par gatuparkeringar som kan
nyttjas under 10 minuter, respektive 30 minuter eller av de som har boendeparkering
inom omrédet. P4 delar av Tredje lang gatan finns det avgiftslagd gatuparkering.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Andring av del av detaljplan for 15 (46)
omrade sdder om Forsta Langgatan inom stadsdelen Masthugget i
Goteborg (hotell vid Tredje Langgatan)
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Néarmaste kollektivtrafikhallplats dr beldgen pa Jarntorget ungefar 300 m fran
planomrédet. Tillgdngligheten anses god.

Service

Tillgdngligheten till service dr god i planomrédets omgivning.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp, fjarrvarme, el och tele finns utbyggt i omradet.

Risk och storningar

Buller

Under 40 dB
40-45 dB
45-50 dB
50-55 dB
55-60 db
50-65 db
55-70 dB

Over 70 dB

| | & g ——an
¥ L\ rodje LoN9P°
< Tredje Langgata® i r A
16 &
B \

Figur 6. Uts;itt fran rrlliljc‘)fc')’rvaltningens bullerkartering

Planomradet ligger inom ett omréde dér bullerkarteringen berdknas ligga pa 60 till 70
decibel.

En bullerutredning en bullerutredning enligt PBL 4 kap 33a§ beddms med hénsyn till
bullersituationen inte behdvas. Anledningen &r att &ndringen av detaljplanen inte
innehaller négra bostéder.

Goéteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Andring av del av detaljplan for 16 (46)
omrade sdder om Foérsta Langgatan inom stadsdelen Masthugget i
Goteborg (hotell vid Tredje Langgatan)
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Luftkvalitet

¥ NO2 2016 dygn

20

MASTHUGGETS

36

48

Figur 7. Utsnitt fran miljoférvaltningens luftkartering.

Luftkvalitén i omréddet beddms vara dalig. Enlig milj6forvaltningens métningar ar 98-
percentilen av dygnsmedelvirdet av kvavedioxidhalter pa platsen ca 60 kubikmeter per

dygn.

D4 dndringen av detaljplanen bekriftar pdgaende markanvindning och inte tillter nagon
ny anvandning s bedoms det inte nédvéndigt att ta fram négon luftutredning.

Detaljplanens innebord och genomfoérande

Andringen av del av detaljplanen medfor ingen utokad byggritt utan innebér enbart att
planbestdmmelser dndras och anpassas sa att den byggrétt som finns i gillande detaljplan
kan nyttjas utan att befintlig bebyggelse forst behover anpassas till gillande detaljplan
frén ar 1948.

Andringen av detaljplanen tillskapar byggritt for den gardsbebyggelse som inte foljer de
planbestdmmelser som finns i géllande detaljplan. Det planstridiga utgangslédget som
delar av bebyggelsen inom planomrédet har idag upphdrd ddrmed. Anledningen till att
bebyggelsen inte foljer gillande detaljplan &r att den &r uppford fore det att detaljplanen
antogs ar 1948. Den forsta byggnaden inom planomradet borjade uppforas vid ar 1881,
dérefter har bebyggelsen vuxit fram succesivt. Bebyggelsen har dven byggts pa- och till
utifrén verksamheternas behov. Géllande detaljplan forordar indirekt att befintlig
bebyggelse rivs i och med att den medger en storre byggritt dn befintlig bebyggelse.
Detta uttrycks bland annat i att det finns en byggnadshojd pé 13,5 meter mot gatan. Dé
bade girdsbebyggelsen och bebyggelsen mot gatan har kulturhistoriska viarden sa beddms
det inte onskvért att de delar som saknar stod i géllande detaljplan ska behova rivas for att
byggritten ska kunna utnyttjas.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Andring av del av detaljplan for
omrade sdder om Forsta Langgatan inom stadsdelen Masthugget i
Goteborg (hotell vid Tredje Langgatan)
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Skydds- varsamhets- och utformningsbestammelser

Tredje innggatan
— | Tii;;;z : : :

Figur 8. Situationsplan som visar byggnaderna placering. lllustration fran Lindholm restaurering. Byggnad
A ligger pa fastigheten Masthugget 8:1. Resterande byggnader ligger pd fastigheten Masthugget 8:11.

Tillkommande planbestdmmelser anpassas utifran befintlig bebyggelse sé att de delar
som saknar planstdd i gdllande detaljplan far det. Vilket ar gardsbebyggelsen pa
Masthugget 8:11 samt det avfasade hornet pa huvudbyggnaden syns i korsningen Tredje
langgatan, Nordhemsgatan. Gardsbyggnaden (Byggnad E) p&4 Masthugget 8:11 forses
med rivningsforbud. Skydds- och varsamhetsbestimmelser infors for att fortydliga vilka
exteriora karaktirsdrag och detaljer som 4r viktiga att vdrna i befintlig bebyggelse.

Skyddsbestimmelserna innebér att fasadernas murverk mot gatan pa byggnad A, B, och
C skyddas. Vidare skyddas detaljer i tegelfasaderna sd som mdnstermurning, pilastrar,
gesismer etc.

For planomradet infors dven generella varsamhetsbestimmelser som syftar till att fanga
upp att ursprungliga fonster bor vara viagledande vi eventuella framtida fonsterbyten och
att utvindiga underhallsarbeten ska ske med utforande, utseende och kvalité som stammer
Overens med originalutférande eller som &r tidstypiskt for byggnaderna karaktar.

Vidare infors utformningsbestdmmelser och olika egenskapsomraden for att sdkerstélla en
utformning dér en konstrast skapas i form av ett indrag mellan befintliga byggnaders
fasader och foreslagna pabyggnader. Den lagre byggnaden pa Tredje langgatan, byggnad
D tillats att demonteras under byggtid for att sedan, genom reglerande
utformningsbestimmelser dterbyggas som rekonstruktion av fasad och tak mot gatan.

Anvandning

Inom planomrédet ldggs anvéndningen centrum till. Gillande detaljplan anger
Handelsdndamal for kvarteret. For tiden dé planen antogs saknar Boverket en tydlig
tolkning av planbestimmelser men i den forteckning som géller fran 1949-01-01 syftade
bestdmmelsen till omraden som bebyggs med till exempel varuhus eller andra afféarshus,
innehéllande butiker eller kontor eller badadera, hotell och restaurangbyggnader,
lagerbyggnader och sé vidare. Bestimmelsen ar ndrmast att jaimfora med dagens centrum.

Goéteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Andring av del av detaljplan for
omrade sdder om Foérsta Langgatan inom stadsdelen Masthugget i
Goteborg (hotell vid Tredje Langgatan)
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Planomradets 14ge och nuvarande innehéll stimmer bist dverens med bestimmelsen for
centrum, varfor denna laggs till detaljplanen. Genom att anvéndningen centrum laggs till
blir det tydligare for fastighetsidgare och grannar vilka typer av verksamheter som kan
rymmas inom planomrédet.

Vilka planbestdimmelser som upphévs, vilka som tillkommer och motiveringar till dessa
aterfinns under rubrikerna Overvigande och konsekvenser — Motivering till reglering.

Bebyggelse

Figur 9. Befintlig bebyggelse. lllustration fran Okidoki arkitekter

Figur 10. lllustration av pabyggnader som ryms inom gdllande detaljplan I1I-2545 och detta forslag till
dndring av detaljplan. lllustration fran Okidoki arkitekter.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Andring av del av detaljplan for 19 (46)
omrade s6der om Forsta Langgatan inom stadsdelen Masthugget i
Goteborg (hotell vid Tredje Langgatan)
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Figur 11. Befintlig bebyggelse, vy dver gardsbebyggelsen. lllustration frdn Okidoki arkitekter

Figur 12. lllustration av pdbyggnader som ryms inom gdillande detaljplan 11-2545 och detta forslag till
dndring av detaljplan. Vy over gardsbebyggelsen. Illustration fran Okidoki arkitekter.

Gestaltningsprinciper och beaktande av kulturhistoriska varden

Innanfor fasaderna pé de lagre gatuhusen uppfors nya byggnader i fyra vaningar. Dessa
dras in fran befintligt fasadliv och utformas med en samtida industrikaraktir. Tanken &r
att indraget i fasadlivet ska utgdra en markering av vad som utgdr befintlig fasad och de
nya byggnadernas fasader. P4 sa sitt kan de tva lagre byggnadskropparna ursprungliga
form och hojd delvis utldsas. Den byggnad som utgér huvudbyggnaden i planomradet och
som utgdr ett fondmotiv i korsningen Tredje 1dnggatan, Nordhemsgatan byggs pa med en
vaning. Det samma grannhuset mot Tredje Langgatan som dven den byggs pa med en
vaning. Pabyggnaderna foreslas efterlikna de existerande byggnaderna sa langt som
mojligt.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Andring av del av detaljplan for 20 (46)
omrade s6der om Forsta Langgatan inom stadsdelen Masthugget i
Goteborg (hotell vid Tredje Langgatan)
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Bevarande, rivhing

1 Antikvarisk férundersékning och konsekvensbeskrivning, Masthugget 8:1 och 8:11
utfoérd av Lindholm restaurering sa har all befintlig bebyggelse inom planomréadet
inventerats exteriort och interiort.

Byggnaden pa Nordhemsgatan 24, kallad
Byggnad A i forundersdkningen ér uppford
ar 1889. Byggnaden har byggts om interiort
och exteriort flera gdnger under 1900-talet.
Husets exterior ér till stora delar fordndrad
men tegelfasaderna och den laga
byggnadshéjden vittnar om att det ror sig om
en dldre byggnad. Den ursprungliga
takutformningen mot gatan &r bevarad.

Visentliga exteriora karaktdrsdrag som
pekas ut dr byggnadshdjden,
naturstenssockel, monstermurade fasader i
gult tegel och takutformningen mot gatan. Interiort uppvisar byggnaden en fordndrad
planlésning men har kvar ett dldre utférande med synlig takstol och undertak. Interidra
vésentliga karaktérsdrag som pekas ut &r éldre takstol, putsade tegelviggar och inslag av
dldre byggnadsdelar.

Figur 13. Byggnad pa Nordhemsgatan 24, byggnad
A. Foto stadsbyggnadskontoret.

Byggnaden pa Nordhemsgatan 26 &
Tredje Langgatan 13, kallad Byggnad B i
gy forundersokningen ar uppford ar 1891.

| Byggnaden ér till 6verviagande del vél

) bevarad. Byggnaden har genomgétt en
storre ombyggnad &r 1892 och en
pabyggnad ar 1929, men byggnadens
tydliga industrikaraktdr med skorsten och
byggnadens ursprungliga utformning med
monstermurade tegelfasader i rott och gult

s e

Figur 14. Byggnad pd Nordhemsgatan 26 och Tredje  tegel ar alltjimt upplevbara. Exteriora
langgatan 13, byggnad B. Foto

stadsbyggnadskontoret. karaktirsdrag som pekas ut som visentliga

ar bland annat den symmetriska
fasaduppbyggnaden, avfasat fasadhorn, naturstensockel, tegelfasader, fonstersittning
skorsten och bevarad port.

Interidra karaktirsdrag som pekas ut som vésentliga &r delar av den ursprungliga
rumsstrukturen med Sppen planlésning mot gatan. Vidare lyfts stomme, synliga gjutna
valv pa I-balkar, dldre synliga tribjilklag, synliga pelar/balksystem i trd och stél samt
inslag av original/dldre byggnadsdelar i trapphus och pa vaningsplan fram.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Andring av del av detaljplan for
omrade sdder om Forsta Langgatan inom stadsdelen Masthugget i
Goteborg (hotell vid Tredje Langgatan)
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Byggnaden pa Tredje Langgatan 13
B, kallad byggnad C i
forundersdkningen &r uppford ar
1926. Byggnaden har en vil
bevarad karaktér frén &r 1926.
Foréndringar som péaverkat
originalkaraktéren dr huvudsakligen
etableringen av sockelvaningens
storre fonsterpartier, fonsterbytet
mot gatan liksom gérdsfasadernas
sekundéra bemalning och
Figur 15. Byggnaden pa Tredje ldnggatan 13. Byggnad C. igensittning av flera garageportar.
Foto Lindholm restaurering. Exteriora karaktirsdrag som pekas
ut som vésentliga ar bland annat
naturstensockel, monstermurade fasader, den symmetriska fasaduppbyggnaden,
fonstersattning och fonsterindelning.

Interidrt &r byggnaden dr sammankopplad med hus B och D. Lokalerna uppvisar 6verlag
utbytta ytskikt och fordndrade planldsningar med undantag for trapphuset som
visentligen ar i originalutforande. Interiora karaktdrsdrag som pekas ut som vésentliga ar
trapphus och inslag av original / dldre byggnadsdelar i trapphus och pa véningsplan.

Byggnaden pé Tredje Lénggatan 13 A,
kallad byggnad D i férundersokningen ar
uppford ar 1891. Under 1900-talet har
byggnaden fordndrats exteriort bland annat
| genom en pabyggnad och tillkomst av
takkupor ar 1926. Den ursprungliga
utformningen med mdnstermurade
tegelfasader i rott och gult ar alltjamt
upplevbar liksom delar av 1920-talets
ombyggnad. Foérindringar som péverkat

- S gy

den éldre karaktéren ar fraimst dndringen
av gatufasadens fonsterpartier samt dvriga
fonsterbyten mot gatan liksom
gérdsfasadens sekunddra bemélning. Exteriora karaktérsdrag som pekas ut som vasentliga

Figur 16. Byggnaden p Ti redj Langgatan 13 A.
Byggnad D. Foto stadsbyggnadskontoret.

ar byggnadens hojd, tegelfasader, monstermutning i rott och gult tegel mot gatan samt
takutformning mot gatan.

Interidrt &r byggnaden dr sammankopplad med byggnad C och nés fran gatan via
trapphuset 1 byggnad C. Den invédndiga planldsningen ar overlag dndrad Gver tid och
original/dldre detaljer finns bevarade i mycket begrdnsad omfattning.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Andring av del av detaljplan for
omrade sdder om Forsta Langgatan inom stadsdelen Masthugget i
Goteborg (hotell vid Tredje Langgatan)
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Byggnaden pa Tredje Langgatan
13 D, kallad byggnad E i
forundersokningen ar uppford ar
1881 1 etapper, byggnaden finns pa
innergarden. Byggnaden har en
delvis bevarad dldre karaktér.
Forandringar som péverkat den
dldre karaktédren dr huvudsakligen
fonster- och dorrbyten,
etableringen av glasade partier
samt fasadens sekundéra

Figur 17. Byggnaden pa Tredje Langgatan 13 D. Byggnad E. bemélning, ExterioOra
Foto Lindholm restaurering.

karaktirsdrag som pekas ut som
vésentliga ar naturstenssockel, tegelfasader, fonstersittning och takutformning.

Interidrt uppvisar lokalerna dverlag utbytta ytskikt och férédndrade planldsningar.
Interiora karaktdrsdrag som pekas ut som vésentliga ar inslag av original/dldre
byggnadsdelar i trapphus och pa vaningsplan.

Sammanfattningsvis visar forundersdkningen pa att samtliga byggnader inom
planomradet har vil bevarande eller relativt vdl bevarade fasader. Interiort har
bebyggelsen genomgétt storre fordndringar men det finns fortfarande kvar vilbevarade
byggnadselement s som valv, pelare och trapphus samt olika vl bevarande interiora
detaljer.

Sammanfattning bevarande rivning

Gatubyggnadernas fasader i en till tre vaningar bevaras och resterande delar rivs
undantaget gardsbyggnaden (byggnad E) som bevaras i sin helhet genom att den far
planstdd samt att den forses med rivningsforbud. Skorstenen foreslds demonteras ner
under byggtiden for att dérefter teruppforas pa samma plats som den har idag. De
interiora karaktirsdragen och detaljerna kommer till 6vervédgande del att forsvinna vid
genomforandet. De exteridra karaktdrsdragen som har identifierats f6ljs upp med skydds-
och varsamhetsbestimmelser. Fasaderna mot gatan pa byggnad A, B och C forses med
skyddsbestdmmelser som skyddar murverk och detaljer som ér viktiga for byggnadernas
exteriora karaktdr och kulturhistoriska vérde. For att planforslaget ska kunna genomforas
kravs att det gér att ta sig in pa garden med fordon och material under byggtiden. Detta
innebdr att en byggnad kommer att behdvas monteras ner under byggtiden. Valet har stétt
mellan att tillata att byggnad A eller D far monteras ner. Da byggnad A ar négot éldre, ar
den forsta byggnaden inom planomrédet och har mer av sin karaktér bevarad sé
beddmdes det ldmpligare att byggnad D tillats att monteras ner. Fasaden pa byggnad D
forses med en reglerande utformningsbestimmelse som anger att tegelfasader i rétt och
gult tegel med inslag av monstermureri, byggnadens takutformning med rott pléttak och
takkupor fasaden ska aterbyggas som rekonstruktion av fasad och tak mot gatan.

Solljus

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 nuléget
under stor del av dagen. Den fordndring som sker dr att innergarden skuggas nagot mer
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vid vardagsjadmning och sommarsolstdnd. Vid klockan 12 under vardagsjamning syns en
marginell skillnad av skuggningen av gérden. Vid sommarsolstand syns en viss skillnad
av skuggningen av garden vid klockan 12 och 15. D4 innergarden redan i dagsliget &r
skuggad under merparten av aret och under de flesta timmar av dagen sa bedoms
fordndringen av solljuset inte utgora en betydande olédgenhet for de boende i fastigheten
Masthugget 8:2.

SOLSTUDIER

20 MARS, VARDAGJAMNING
BEFINTLIGT UTSEENDE

1. 0900
2.12:00
3. 1500

4. oo

Figur 13. Utdrag ur solstudie framtagen av OkiDoki Arkitekter. Bilden visar hur solforhdllandena ser ut i
dagsliiget for befintlig bebyggelse vid vdardagjimning, vid tidpunkterna kl 9, 12, 15 och 18.
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SOLSTUDIER

20 MARS, VARDAGJAMNING
FORESLAGET FRAMTIDA UTSEENDE

1. ogoo
2. 1200
31500

4. 1800

Figur 14. Utdrag ur solstudier framtagna av OkiDoki arkitekter. Bilden visar hur solférhallandena ser ut for
framtida bebyggelse vid vardagjimning, vid tidpunkterna k1 9, 12, 15 och 18.

SOLSTUDIER

21 JUNI, SOMMARSOLSTAND
BEFINTLIGT UTSEENDE

1. 0900
2. 1200

3. 1500

4.18:00

Figur 15. Utdrag ur solstudie framtagen av OkiDoki Arkitekter. Bilden visar hur solforhdllandena ser ut i
dagsldget for befintlig bebyggelse vid sommarsolstand, vid tidpunkterna kl 9, 12, 15 och 18.
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21 JUNI, SOMMARSOLSTAND
FORESLAGET FRAMTIDA UTSEENDE

SOLSTUDIER

3. 15200

4. 1Boo

Figur 16. Utdrag ur solstudie framtagen av OkiDoki Arkitekter. Bilden visar hur solférhallandena ser ut for
framtida bebyggelse vid sommarsolstand, vid tidpunkterna kl 9, 12, 15 och 18.

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Gator, GC-vagar
Andringen av detaljplanen medfor ingen utbyggnad av vigar eller gang- och cykelvigar.

Parkering / cykelparkering

Till ansdkan om bygglov ldmnades Mobilitets- och parkeringsutredning for
hotellprojektet "Village”, Masthugget 8:1 & 8:11 utfor av Koucky & Partners AB, Miljé-
och trafikkonsulter in. Utredningen har inventerat parkeringsplatser i ndromradet och
gjort en beddmning av vilket parkeringsbehov som finns for verksamheten hotell vid
olika tidpunkter under dygnet. Utredningen har utgétt ifran en analys av forutsittningarna
1 omradet kring fastigheten och med utgangspunkt i anvisningarna till Géteborgs Stads
riktlinjer for mobilitet och parkering, version 1.1, daterad 17 april 2019. Slutsatsen av
utredningen &r att anvéndningen hotell och restaurang genererar ett behov av 17
parkeringsplatser for bilar och 26 platser for cyklar.
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Personal (13% av 3 bilar 6 bilar 4 bilar 6 bilar -
personerna)
Hotellgaster (10% av 8 bilar 12 bilar | 11 bilar | 12 bilar | 15 bilar
belagda rummen)
Restaurang, utan 6 bilar 17bilar | 12bilar | 17bilar | -
hotellgiister (6,5% av
personerna)

Tabell S1: Sammanlagda parkeringsbehovet for bil, fordelat 6ver tid.

Personal (24% av 6 cyklar 12cyklar | 8cyklar | 12cyklar | 1 cykel
personerna)
Hotellgister: 2% av | 3 cyklar 4 cyklar g4cyklar | 4 cyklar 5 evkel
antal personer
Restaurang: 10% av | 9 cyklar 26 cyklar | 18 cyklar | 26 cyklar | -
de lokala gésterna

Tabell S2: Sammanlagda parkeringsbehovet for cykel, fordelat dver tid.

Figur 17. Sammanfattning av parkeringsbehov for bilar och cyklar. Fran Mobilitets- och
parkeringsutredning for hotellprojektet "'Village”, Masthugget 8:1 & 8:11 utfor av Koucky & Partners AB,
Miljé- och trafikkonsulter

Da dndringen av detaljplanen bekraftar pagaende markanvéndning i form av
verksamheter som ryms inom anvindningen centrum och enbart innebér vissa justeringar
av egenskapsbestimmelser som reglerar hur bebyggelsen fir uppforas sa ar kontorets
bedomning att tidigare framtagen utredning ar tillracklig for arbetet med dndringen av
detaljplanen. Om det i framtiden skulle inkomma ansdkningar om bygglov for dndrad
anvandning till annan verksamhet 4n hotell sa far mobilitets- och parkeringsfragan
utredas for den specifika verksamheten 1 samband med ansdkan om bygglov.

Fastighetsdgaren ansvarar for att det finns erforderligt utrymme for bil- och
cykelparkering. Om parkeringsbehovet 16ses inom de egna fastigheterna eller genom
hyresavtal i parkeringsanldggningar provas vid ansdokan om bygglov.

Tillganglighet
Foreslagen hotell- och restaurangbyggnad nés fran gatuniva.

Tillgdnglighetskraven i enlighet med Boverkets byggregler avseende utformningskrav
granskas 1 samband med ansdkan om bygglov. De tekniska egenskapskraven granskas i
samband med tekniskt samrad.

Sociala aspekter och atgarder

Genom att bekréifta anvandningen centrum sékerstélls att omradet kan utvecklas med
olika funktioner och bidra till en blandstad, vilket 4r i linje med de intentioner som
beskrivs for omradet i géllande 6versiktsplan och foreslagen fordjupning till
oversiktsplan.
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Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Det finns allménna vatten- och avloppsledningar inom fyra meter fran fastighetsgrans.

Avfall

Atervinning och sophantering foreslas placeras inne i foreslagen hotellbyggnad.
Kretslopp- och vatten har i samband med en remiss i tidigare bygglovsérende sagt att
avfallsutrymmet ar tillrackligt stort for att full utsortering av samtliga avfallsslag ska vara
mojlig. Samt att dragvigen for sopkérl understiger den maximalt tilldtna om 25 meter och
att lutningen pé dragviigen understiger 1 meter per 12 meter. Andringen av detaljplanen
forandrar inte forutsattningarna for hanteringen av avfall.

Ovriga atgarder

Buller
Négon bullerutredning bedoms med hénsyn till bullersituationen inte krivas.
Anledningen &r att dndringen av detaljplanen inte innebar négra tillkommande bostéder.

Nordhemsgatan och Tredje langgatan ar bullerutsatta och enligt milj6forvaltningens
bullerkartering fran ar 2018 sa ligger den ekvivalenta ljudnivén p& 60-65 och 65-70
decibel. I samband med att bygglov provas for nya verksamheter behover det i bygglovet
och efterfoljande startbesked sékerstéllas att ljudnivan inomhus uppfyller Boverkets
byggregler avseende ljudkrav.

Luft

Luftkvalitén i omradet bedoms vara dalig. Enlig milj6forvaltningens méatningar ar 98-
percentilen av dygnsmedelvérdet av kvévedioxidhalter pa platsen ca 60 kubikmeter per
dygn. Gillande detaljplan medger inte bostadsbebyggelse. Da éndringen av detaljplanen
bekriftar pagaende markanvindning i form av verksamheter som ryms inom
anviandningen centrum och enbart innebar vissa justeringar av egenskapsbestimmelser
som reglerar hur bebyggelsen far uppforas sé dr kontorets bedomning att luftkvalitén inte
behover utredas ytterligare.

Fastighetsindelning

Fastighetsbildning
Masthugget 8:1 omfattas av fastighetsplan 1480K-III-1983, 8-skutan i Masthugget denna
upphévs inom planomradet, men fortsétter att gélla for grannfastigheten Masthugget 8:2.

Genom upphévandet av fastighetsindelningsbestimmelserna kommer dessa ej langre
hindra foréndringar i fastighetsindelningen. Nér fastighetsindelningsbestimmelserna
upphévs skapas mojligheten att fastigheterna éndras i sin utformning, genom exempelvis
sammanslagning eller avstyckning, vilka féar provas vid en eventuell lantmaéteriforréttning.

Avtal

Avtal mellan kommun och exploatér

Avtal angéende avstdende av ersittningskrav pd kommunen pé grund av att
skyddsbestammelser och rivningsférbud infors for fastigheten ska traffas mellan
kommunen och dgaren till fastigheten Masthugget 8:1 och 8:11 innan detaljplanen antas.
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Dispenser och tillstand

Befintlig byggnad ligger inom fornldamning L.1960:2928, om grundforstirkning kravs for
pabyggnaden sa behdvs tillstand for ingrepp i fornlamning.

Tidplan

Samréd: andra kvartalet 2022
Granskning: tredje kvartalet 2022
Antagande: fjarde kvartalet 2022

Om planen inte 6verklagas vinner den laga kraft cirka fem veckor efter antagande.

Genomforandetid

Under genomforandetiden har fastighetsdgaren en lagstadgad rétt att bygga i enlighet med
planen och detaljplanen fér inte &ndras eller upphévas utan att synnerliga skél foreligger.
Efter genomforandetidens slut fortsétter planen att gélla tills kommunen tar fram en ny
plan eller upphéver géllande plan. Fastighetsdgaren dger efter genomforandetidens slut
ingen ratt till erséttning for forlorade rattigheter som fanns i den ursprungliga planen och
som forsvinner nédr den ursprungliga planen dndras, ersitts eller upphéavs.

Planens genomférandetid
Genomforandetiden dr fem ar fran den dag da beslutet att anta planen vinner laga kraft.
Fem é&r bedoms vara en rimlig tid for utbyggnad enligt planforslaget.

Overvaganden och konsekvenser

Avviagningar har gjorts mellan de allménna kulturmiljévardena som finns utpekade i
planomrédet och den géllande detaljplanen som &r en saneringsplan med en outnyttjad
byggritt.

Planomradet innehéller allmadnna kulturmiljévarden. Dels som visentliga uttryck for
riksintresset for kulturmiljovarden, dels for de enskilda byggnaderna som anses vara
sarskilt vardefulla utifran 8 kap. 13 § plan- och bygglagen (PBL). Gallande detaljplan &r
en sé kallad saneringsplan som indirekt férordar rivning av bebyggelse i kvarteret i och
med att den medger en hogre hojd dn befintlig bebyggelse. En aspekt av detta &r att
géllande detaljplan antogs &r 1948 vilket ar fore det att riksintressena inréttades. Urvalet
av riksintressen for kulturmiljovérden gér tillbaka till 1960-talet, men det nuvarande
urvalet gjordes till storsta delen 1987 i samband med tillkomsten av naturresurslagen.
Skalforskjutningen i form av ny- och pabyggnader medges i géllande detaljplan 11-2545.
Skalforskjutningen bedoms vara en av de aspekter som ger storst negativ paverkan pa
riksintresset for kulturmiljovarden.

Andringen av detaljplanen ger planstdd till den befintliga bebyggelse som avviker frén
detaljplanen idag och tillfor rivningsférbud for en av byggnaderna. Darjamte tillkommer
skydds- och varsamhetsbestimmelser for att sidkerstélla att fasaderna mot gatan med
befintligt murverk och detaljer bevaras.
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De dndrade planbestammelserna ger ddrmed ett starkare juridiskt skydd for den befintliga
bebyggelsen dn vad géllande detaljplan har. En avvigning har gjorts mellan att kunna
bevara gardsbebyggelsen och sikerstilla att exteridra karaktirsdrag och detaljer bevaras
genom att detaljplanen dndras eller att medge ett planenligt bygglov som innebér att
ytterligare bebyggelse behover rivas. I och med att géllande detaljplan inte innehaller
nagot rivningsforbud sa hade all bebyggelse kunnat rivas inom planomradet om inte
detaljplanen éndras. Utforligare forklaring av detta finns att 14sa under rubriken
Nollalternativet.

Motiv till detaljplanens reglering
Planbestiammelser som upphavs

e §1.Mom. 7. Inom med A, B, BH eller H betecknat omrade skall vid hérn, som
betecknas med z, den del av omréade, som begriansas av de bada gatulinjerna samt
med en rédt linje av minst 3,5 (tre och en halv) meters ldingd mellan gatulinjerna
och bildade lika stora vinklar mot vardera av dessa, hallas tillgédnglig f6r allmén
trafik i hdjd med angrénsade gator och till en fri hdjd dver dessa av minst 3,0 (tre)
meter.

o § 2. Nybyggnad far foretagas endast under forutsittning att bebyggelsen &
fastigheten i dess helhet bringas i 6verensstimmelse med stadsplanen.

e §6.mom. I. Byggnads hojd Inom med rektangel betecknat omrade far byggnad
uppforas till hogst den hojd i meter, som angives inom rektangeln. (For detta
omrade anges 13, 5 m mot gatan och 5 m inne pé garden)

e § 7.mom. 1 Antal véningar. Inom med romersk siffra betecknat omrade far
byggnad uppforas med hogst det antal vaningar, som angives av siffras. (For
bebyggelsen som vetter mot gatan géller fyra vaningar.

e § 8- Inom med triangel betecknat omréde fér tak hava hogst den lutning mot
horisontalplanet, som angives inom triangeln, 3 grader (Omradet dar
gardsbebyggelsen ar uppford har en takvinkel pa 3 grader, bestimmelsen upphévs
for detta omréde, men bestimmelsen fortsétter att gélla diar det inom triangeln
anges 30 grader).

Planbestammelser som tillkommer

Motiv till detaljplanens reglering

Beteckning Bestdmmelse Motiv till reglering

Lige i kartan

Anvindning av

kvartersmark

C

Anvindning av
kvartersmark C-
Centrum

Infors for att fortydliga att
anvindningen Handel i géllande
detaljplan ar att likstédlla med det
innehall som ryms inom
anvindningen centrum i Boverkets

Hela planomrédet
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foreskrifter om detaljplan; (BFS
2020:5)

Centrum é&r en samlingsanvéndning
som dr lamplig att anvénda dar
syftet dr att det ska finnas en
blandning av verksambheter. |
Centrum ingér en rad olika
verksamheter som ocksé kan
aterfinnas i andra anvdndningar.
Daér ingar till exempel butiker,
restauranger, kontor, gym,
biografer, bibliotek, teatrar,
museum, banker, apotek,
smédjursklinik, hantverk och annan
service. | anvindningen ingar dven
byggnader for religiosa andamal,
foreningslokaler, samlingslokaler,
vuxenutbildning, hotell,
vandrarhem och léttare former av
vérd och hilsovard som
vardcentral, fot- eller hudvard.
Aven polisstation, hiikte och
liknande kan lokaliseras inom
Centrum medan en
kriminalvardsanstalt bor planeras
som anvédndningen Vérd.

I anvéndningen ingar ocksa
komplement till
centrumverksamheten som till
exempel parkering, lastomraden
och de utrymmen som behovs for
de anstillda.

Egenskapsomriden
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Egenskapsomr Delar av gardsbebyggelsen pé
aden Masthugget 8:11 ligger inom det
omrade som omfattas av 5 meter
byggnadshojd i gillande detaljplan,
men befintliga byggnadsdelar ér
hogre dn si. For att det planstridiga
utgangsliget ska upphora for dessa
delar tillskapas egenskapsomréden
utifran byggnadsdelarnas bredd och
nockhdjd.
Flygfoto tillsammans med
kartoverldgg som visar géllande
detaljplan 1I-2545. R6d markering
visar den byggnadsdel som strider
mot gillande detaljplan.
Utsnitt av plankartan som visar
tillkommande egenskapsomréde.
Flygfoto tillsammans med
kartoverldgg som visar géllande
detaljplan 1I-2545. R6d markering
Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Andring av del av detaljplan for 32 (46)
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visar den byggnadsdel som strider
mot géllande detaljplan.

Utsnitt av plankartan som visar
tillkommande egenskapsomrade.

Egenskapsbestimmelser

Hogsta nockhojd i

meter Over angivet
nollplan.

I och med att byggnadshojden for
gardsbebyggelsen upphivs sé
behover den ersittas med en ny
h6jd som dr anpassad till de den
befintliga gardsbebyggelsen.
Gardsbebyggelsen har idag en
hogre byggnadshdjd dn den angivna
byggnadshéjden pa 5 meter som
regleras i den ursprungliga
detaljplanen. For att
gardsbebyggelsen ska fa planstod
infors en hogsta nockhojd.

Planbestimmelsen &r satt utifran
den hogsta nockhéjd som har matts
in pa plats.

De storre egenskapsomrédena pa
Masthugget 8:1 och 8:11

Hogsta totalhojd i
meter Over stadens
nollplan. Hogsta
totalh6jd pa byggnad
ar [hojd:decimaltal]
meter Over angivet
nollplan.

Planbestimmelsen infors for att
sdkerstilla att hojderna pa den aldre
bebyggelsen kan utlédsas dven efter
att pdbyggnaderna har genomforts.

Planbestimmelserna &r baserad pa
den hogsta totalhdjden som finns pa
tva lagre byggnaderna inom
planomradet.

Totalhojden ar satt dar den hogsta
punkten finns pé de befintliga
fasaderna i forhallande till stadens
nollplan.

De tva smala egenskapsomradena
som vetter mot Nordhemsgatan
och Tredje langgatan.
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Ritning fran Okidoki arkitekter.
Fasad mot Nordhemsgatan som
omfattas av planbestimmelsen —

Hogsta totalhdjd pa byggnad ér + 7
meter over angivet nollplan.

UL T

+29
=

Ritning fran Okidoki arkitekter

Fasad som vetter mot Tredje lang
gatan och som omfattas av
planbestdmmelsen - Hogsta
totalhdjd pa byggnad ar + 10 meter
over angivet nollplan.

Egenskapsomradenas bredd
anpassas sa att det skapas ett indrag
i fasaderna mellan befintlig
bebyggelse och kommande
pabyggnader. Genom att ha tva
egenskapsomraden med totalhdjder
anpassade till de befintliga
byggnadernas fasader sa sikerstélls
att fasadernas hojd kvarstar dven
vid utnyttjade av byggratten for en
hogre byggnad.

Egenskapsbestimmelser - Utformning

f1

Takkupor far En utformningsbestimmelse infors
uppforas pé upp till for att fortydliga att takkupor far

en tredjedel av uppforas in mot garden, men att

Infors pa flera egenskapsomraden,
men inte pa de tvd smalaste ut
mot Nordhemsgatan, Tredje lang
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fasaderna in mot

utbredningen av dem ska begrédnsas

gatan samt omradet for

garden. sd att de dominerar takfallet. gardsbyggnaden.

2 Tak ska utformas Sadeltak bedoms vara ett viktigt De storre egenskapsomrédena pa
som sadeltak dér karaktirsdrag i den befintliga Masthugget 8:1 och 8:11
kompletterande bebyggelsen, for att sékerstill att
takfonster och dven framtida pabyggnader
takkupor far finnas. utformas med ett uttryck som

knyter an till befintlig bebyggelse
infors en planbestimmelse om att
tak ska utformas som sadeltak.

3 Pabyggnaden ska Planbestimmelsen infors for att De storre egenskapsomrédena pa
genom form, fortydliga inriktningen av Masthugget 8:1 och 8:11
material och farg ta gestaltningen av pabyggnader inom
sarskild hansyn till planomradet. Det slutgiltiga
den ursprungliga forslaget av utformningen provas i
byggnadens karaktir | samband med ansdkan om bygglov.
och formsprak samt
harmonisera med
anslutande
byggnader i kvarteret
och omgivande
kulturmiljésammanh
ang.

4 Balkonger, Bebyggelsen ligger dels exponerati | Infors pa alla egenskapsomraden
takterrass, stadsbilden, framfor allt byggnaden | utan de tva smalaste ut mot
brandtrappor och som syns i korsningen Tredje Nordhemsgatan och Tredje ldng
andra utkragande langgatan / Nordhemsgatan. Ovrig | gatan.
byggnadsdelar far bebyggelse vetter mot relativt

endast anordnas in
mot gard

smala gaturum. Utkragande
byggnadselement sa som
balkonger, takterrasser,
brandtrappor etc. riskerar ddirmed
att fa en stor paverkan pa
stadsbilden och gaturummet i de
fall de skulle placeras mot gatan.
Dessa byggnadselement kan
déremot provas in mot garden dar
de inte far samma paverkan pa
stadsbilden och gaturummet.
Utformningsbestammelsen infors
for att fortydliga detta
stallningstagande.
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Infors pa det mellersta
egenskapsomradet som vetter mot
Tredje Langgatan.

Byggnaden som omfattas av
planbestimmelsen f5. Foto
Lindholm restaurering.

f5 Nya fonsterpartier i | Vaning ett dr utformad med
vaning ett ska blinderingar / murade viggfilt. Nya
anpassas till fasadens | fonsterpartier behdver anpassas och
murverk mot gatan utformas sa att harmoniserar med
med avseende pa fasadens symmetriska uppbyggnad
blinderingar i teglet. | dér blinderingarna skapar ett
repetitivt och symmetriskt uttryck
W /7T
En av blinderingarna i vaning ett. Foto
Lindholm restaurering.
fo Fasad mot gata ska Byggnaden kommer att behdva

utformas som en
rekonstruktion
genom
ateruppbyggnad av
tegelfasader i rott
och gult tegel med
inslag av
monstermureri,
byggnadens
takutformning med
rott plattak och
takkupor

monteras ner under byggtiden. Da
den tillsammans med Gvriga
byggnader i planomréadet utgor en
viktig bestdndsdel for karaktéren av
bebyggelseomradet sé ska fasaden
monteras upp som en
rekonstruktion. Byggnaden bidrar
till uttrycken smaskalig bebyggelse,
stilméssiga variation och tegel som
fasad material som har definierats
som viktiga for riksintresset for
kulturmiljévérden.

Byggnaden som omfattas av

planbestidmmelsen f6. Foto
Lindholm restaurering.

Infors pa det smalare
egenskapsomradet som vetter mot
Tredje lang gatan.

Egenskapsbestimmelser — Skydd av kulturviirden

Skydds- och
varsamhetsbestim
melser.

I den antikvarisk forundersdkning
och konsekvensbeskrivningen samt
i kulturmiljéunderlaget beskrivs att
bebyggelsen inom planomradet har
kulturhistoriska vérden.
Forundersokningen pekar ut viktiga
exteriora karaktirsdrag for

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Andring av del av detaljplan for
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respektive byggnad. Dessa har varit
utgangspunkten for skydds- och
varsamhetsbestdmmelserna.

Byggnaden som omfattas av
planbestimmelsen ql. Foto Lindholm

restaurering.

Infors pa det smalare
egenskapsomradet mot
Nordhemsgatan.

ql Fasadens murverk Planbestdmmelsen infors for att
mot gatan med fortydliga vilka karaktérsdrag som
fasader av gult tegel | ska bevaras.
med rusticering och Med rusticering menas for denna
kalstenssockel ska .
b byggnad de dekorativa murade
cvaras. falten i 6vre delen av fasaden och
de murade hornkedjorna.
Ndrbild pa rusticerade delar av
fasaden. Foto Lindholm restaurering.
q2 Fasadens murverk Planbestimmelsen infors for att

mot gatan i rétt, gult
och svart tegel,
kalkstensockel och
detaljer: pilastrar,
inslag av
monstermurning och
gesimer ska bevaras.
Fonsterdppningar i
plan tva och tre samt
original fonster pé
adress
Nordhemsgatan 26
ska bevaras.

fortydliga vilka karaktérsdrag som
ska bevaras.

Kalkstensockel utan bréstning. Foto
Lindholm restaurering

Bilden visar kalkstensockeln som &r
original. Under fonstren pa
Nordhemsgatan 26 sa ansluter
sockeln till fonstren. Pa ovriga
fonster har det genomforts en

Byggnaden som omfattas av

planbestidmmelsen q2. Foto
stadsbyggnadskontoret.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Andring av del av detaljplan for
omrade sdder om Forsta Langgatan inom stadsdelen Masthugget i
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putsad brostning mellan sockeln
och nyare fonster. Den putsade
brostningen omfattas inte av
skyddsbestammelsen.

Kalkstenssockel och putsad bréstning.
Foto Lindholm restaurering.

Bilden nedan visar den
monstermurade fasaden som har en
tydlig féltindelning med pelare och
gesimser i gult tegel och svarta,
horisontella band i de nedre
vaningarna.

Foto Lindholm restaurering

Med fonsteroppningar i vaning tva
och tre menas de dppningar som
finns for fonster. Merparten av
fonstren 1 byggnaden &r inte
original, men utformningen med
smasprojs och placeringen har varit
densamma sedan ombyggnaden
1898.

Fonstren pa bilden nedan ar
originalfonstren pa adressen
Nordhemsgatan 26.

Goéteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Andring av del av detaljplan for
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Foto Lindholm restaurering

q3 Fasadens murverk Planbestimmelsen infors for att
mot gatan med inslag | fortydliga vilka karaktdrsdrag som
av monstermurning ska bevaras.

ska bevaras.
Fonsterdppningar i
vaning tva och tre

Med fonsteroppningar i vaning tva
och tre menas de 6ppningar som
finns for fonster. Fonstren ar inte

samt portoppning original, men fonstrens

mot gatan ska . . o
symmetriska placering syns pa

bevaras.

ritningar frén ar 1926. Byggnaden som omfattas av
planbestdmmelsen q3. Foto
Portoppningen mot gatan syns dven | Lindholm restaurering.

den pa ritning fran ar 1926
Infors pa det storre
egenskapsomradet som vetter mot
Tredje Langgatan

Egenskapsbestimmelser — Rivningsforbud

rl Byggnad fér inte Gardsbyggnaden (Byggnad E)
rivas forses med rivningsforbud.
Rivningsforbudet innebér att
byggnadens stomme inte far rivas.
Bestdmmelsen kombineras med
varsamhetsbestdmmelser for att
sikerstilla att den exteridra

karaktdren.
Byggnaden som omfattas av
Gardshuset utgér en vésentlig del planbestidmmelsen rl. Foto
av gardsmiljon och har en Lindholm restaurering
overvigande bevarad dldre
karaktir. Byggnaden ingar dven i
en av fa bevarade industrimiljoer
inom stadsdelen och &r en vésentlig
del av gardsmiljon.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Andring av del av detaljplan for 39 (46)
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Egenskapsbestimmelser — Varsamhet

kl

Skorstenen, fonstrens
sprdjsindelning och
parddrr i fasad mot
Nordhemsgatan ska
bibehéllas till sin
utformning.

Varsamhetsbestimmelsen infors for
att fortydliga att dessa
karaktirsdrag ska bibehallas. Under
byggtiden foreslas nedmontering av
skorstenen, den kan darfor inte
forses med en skyddsbestimmelse
dé det hade omgjliggjort
nedmontering.

Merparten av fonstren i byggnaden
ar inte original, men utformningen
med smasprojs och placeringen har
varit densamma sedan
ombyggnaden 1898 dérfor bedoms
den smasprojsade indelningen
utgora ett viktigt karaktarsdrag.

Byggnaden som omfattas av
planbestdmmelsen q2. Foto
stadsbyggnadskontoret.

Infors pa det storre
egenskapsomradet som vetter mot
Nordhemsgatan och Tredje
Langgatan

k2

Byggnadens
exteriora
karaktarsdrag vad
géller kalkstensockel,
tegelfasader och
fonstersattning ska
bibehallas till sin
utformning.

Planbestammelsen infors for att
fortydliga vilka karaktérsdrag som
ska beaktas och bibehallas.

Fasaderna ar idag sekundart
bemalade i vit kulor, denna
fargsdttning skulle med fordel
kunna avldgsnas for att gora
tegelfasaderna synligare.

Fonstren pé byggnaden ér inte
original. Daremot ar fonstrens
placering, bredd och utformning
med bagformade 6verstycken
ursprungliga, vilket syns pa dldre
ritningar. Begreppet fonstersattning
i bestimmelsen syftar pa dessa
karaktérsdrag. P4 dldre ritningar
syns att fonstren har haft olika
indelning med sprdjs, dels med
mindre sprdjs, dels med korspost
och mittpost s& som de nuvarande
fonstren har.

Byggnaden som omfattas av
planbestidmmelsen k2. Foto
Lindholm restaurering

Planbestdmmelsen infors pa
egenskapsomradet inne pa garden
som vetter mot Masthugget 8:3

Varsamhet

Vid dndring av
fonster ska

Merparten av fonstren inom
planomradet &r utbytta. En del

Galler for hela planomréadet
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ursprungliga fonster
vara vigledande.
Fonsterutformning
ska vara forenlig
med byggnadens
karaktér och
detaljeringsniva.

fonsterbyten har en god anpassning
till bebyggelsens karaktir medan
andra fonsterbyten bedoms vara
ovarsamma (framfor allt de pa
byggnad D och E). For att det vid
eventuella framtida fonsterbyten
ska finnas mojlighet att prova en
utformning som stdmmer béttre
Overens med byggnaderna karaktir
infors en generell
varsamhetsbestimmelse som anger
att fonsterutformning ska vara
forenlig med byggnadens karaktér
och detaljeringsniva.

Varsamhet

Vid utvindiga
underhallsatgarder
skall utférande
betriaffande utseende,
material och kvalitet
véljas om mojligt i
Overensstimmelse
med
originalutforande
eller i ett utférande
som d&r tidstypiskt for
byggnadens karaktér.

Da bebyggelsen har kulturhistoriska
varden ar det viktigt att dven
underhallsarbeten anpassas och
utfoérs med hog kvalité for att de
kulturhistoriska virdena ska besta.
For att det ska finnas en mojlighet
att folja upp och diskutera hur
underhallsatgirder ska ske infors en
generell varsamhetsbestimmelse
for att hantera detta.

Galler for hela planomréadet
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Nollalternativet

GALLANDE
DETALJPLAN

BYGGRATT MOJLIGGOR
ETT TILLSKOTT OMETT
VANINGSPLAN

GARDSHUSETS DELAR
OVANFOR 5 METER MASTE
RIVAS.

Figur 18. lllustration av Okidoki arkitekter 6ver byggrdtten i gdllande detaljplan.

PLANSTRIDIGT UTGANGSLAGE

/

@ Avvikelser fran byggritt reglerad i stadsplanekarta markerat i rosa.

Figur 19. lllustration av Okidoki dver vilka delar av den befintliga bebyggelsen som avviker fran gdllande
detaljplan. Dessa behdver rivas om inte detaljplanen dndras.

Gillande detaljplan innehaller inte nagra skydds- eller varsamhetsbestimmelser for
bebyggelsen. Bebyggelsen omfattas inte heller av rivningsférbud.
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Enligt Plan- och bygglagen 9 kap. 30 § sa ska bygglov medges for en atgérd inom ett
omrade med detaljplan, om atgirden stimmer verens med detaljplanen. Detta innebér att
om inte detaljplanen dndras sd maste gardsbebyggelsen rivas ner till en byggnadshdjd pa
5 meter och det avfasade hornet som vetter mot korsningen Nordhemsgatan / Tredje
langgatan maste delvis rivas fore det att bygglov kan beviljas for ny-, pa- eller
tillbyggnad som har byggritt i gidllande detaljplan. Om detaljplanen inte dndras sa
kvarstar ett planstridigt utgangslége for den befintliga bebyggelsen pa fastigheterna vilket
innebdr att den byggritt som finns i gdllande detaljplan inte kan utnyttjas. For att den ska
kunna nyttjas s& hade gardsbebyggelsen och delar av det avfasade hornet behovt rivas. Dé
planbestéimmelsen 1§ mom 7 anger att det ska finnas en fri hjd av tre meter s& hade det
avfasad hornet behovt rivas i den nedre delen for att tillskapa den fria hdjden. Da géllande
detaljplan inte innehaller ndgot rivningsforbud hade det troligen inte gatt att neka
rivningslov utan att staden hade behovt ersitta fastighetens dgare for den ekonomiska
skadan utifran 14 kap. § 7 plan- och bygglagen (2010:900), PBL som anger att om en
detaljplan eller omradesbestammelser innehaller ett rivningsforbud eller om ett
rivningslov végras enligt 9 kap. 34 § PBL, har fastighetens agare rétt till ersittning 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
vigrade rivningslovet medfor dr betydande i forhallande till vardet av den berérda delen
av fastigheten.

Byggnadsndmnden har 2021-02-09 tagit beslut om ansténd i enlighet med 9 kap. 28 §,
PBL, (2010:900) om att avgdra frdgan om bygglov till dess att detaljplanen har dndrats.
Om detaljplanen inte &ndras enligt det forslag som é&r framtaget nu finns det begrénsad tid
kvar for att ta fram ett nytt forslag fore det att tiden for beslutet om ansténd 16per ut. Da
den tiden regleras av 9 kap. 28 §, PBL sé gar den inte att forlénga. Paragrafen anger att
om kommunen inte har avslutat planarbetet inom tva ar fran det att ansékningen om lov
eller forhandsbesked kom in till byggnadsndmnden, ska drendet om lov avgdras utan
drojsmal.

I och med att den inlimnande ansdkan om bygglov avser ett planenligt forslag som
uppfyller forutsittningarna i 9 kap. 30 § PBL sa hade det inneburit att féreslagna
nybyggnader, pdbyggnad och rivningar i inlimnad bygglovsansokan hade genomforts
tillsammans med ytterligare rivningar som inneburit att gardsbebyggelsen rivs
tillsammans med delar av det avfasade hornet.

Sa lange byggnadsndmnden inte har beslutat om att en ny detaljplan ska tas fram med en
lagre exploatering dn befintlig detaljplan sé har fastighetsdgaren ratt att bygga i enlighet
med detaljplanen dven om detta innebér att utnyttjandet av byggrétten medfor
konsekvenser for utpekade kulturmiljovarden och ger negativ paverkan pa utpekade
uttryck i riksintresset for kulturmiljévéarden.

Nollalternativet i detta drende &r att inte d4ndra del av detaljplanen och att aterga till
inldimnad ansdkan om bygglov. Det skulle innebéra att géllande detaljplan kvarstar
ofordndrad utan att rivningsforbud infors for gardsbyggnaden (Byggnad E) och att
fasaderna mot gatan inte forses med skydds- och varsamhetsbestimmelser. Mgjligheten
till fortydligande planbestimmelser gidllande hur utformningen ska hanteras uteblir ocksa.
Nollalternativet innebar att bebyggelsen kan rivas i sin helhet i och med att en ansékan
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om bygglovs skulle kunna atertas och en ansdkan om rivningslov for all bebyggelse inom
planomrédet skulle kunna l&mnas in. Nollalternativet beddms dédrmed ha storre negativa
konsekvenser for kulturmiljon #n forslaget till indring av del av detaljplan. Aven om
kulturmiljon paverkas negativ av skalforskjutningen i detaljplan 11-2545 sé innebér
andringen av detaljplanen att gardshuset bevaras i sin helhet och planbestédmmelserna
sdkerstéller att flera av de exteridra detaljer som pekats ut som virdebarande for
kulturmiljén bevaras.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Planforslaget bidrar inte sarskilt till barnperspektivet, da det handlar om en mycket
begrénsad atgird avgrénsad till tva fastigheter som redan 4r bebyggda.

Riksdagen har beslutat att inkorporera konventionen om barnets rittigheter i svensk lag
den 1 januari 2020. Lagen géller vid byggnadsndmndens och kommunfullmaktiges beslut
i plandrendet fran arsskiftet 2019/2020, oavsett nér planarbetet paborjades.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna dndring av del av detaljplan har stadsbyggnadskontoret gjort en
lamplighetsprévning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvégning enligt 3 och 4
kap. miljobalken. Vidare har dndringen av del av detaljplanen provats mot kommunens
oversiktsplan i enlighet med 5 § férordningen om hushéllning med mark och
vattenomraden m.m.

Riksintresse for kulturmiljovarden berdrs. Kontoret bedomer att redovisad anvéndning
kan anses vara den fran allmin synpunkt mest lampliga utifran planomradets
forutsittningar och foreliggande behov. Planen bedoms inte medfora att
miljokvalitetsnormerna dverskrids. Detaljplanen ir forenlig med Oversiktsplan for
Goteborg.

Kontoret bedomer att redovisad anvéndning kan anses vara den fran allmén synpunkt
mest lampliga utifran planomradets forutsittningar och foreliggande behov. Planen
bedoms inte medfora att miljokvalitetsnormerna 6verskrids. Detaljplanen ar férenlig med
Oversiktsplan for Goteborg.

Stédllningstagande om betydande miljopaverkan

Kommunen har gjort en undersékning om betydande miljopaverkan enligt PBL 5 kap. 11
§ och Miljobalken (MB) 6 kap. 6 § for aktuell &ndring av del av detaljplan.

Kommunen har bedomt att ett genomforande av dndring av del av detaljplanen inte kan
antas medfora en betydande miljopaverkan. Beddmningen har utgétt fran kriterierna i
Miljobedomningsférordningen (SFS 2017:966) 5 §.

Detaljplaneforslaget medger endast en mindre komplettering i befintlig sammanhéllen
bebyggelse. Platsens kénslighet avser kulturmiljon. De berérda byggnaderna finns inom
omradet av riksintresse for kulturmiljévarden och ingér i stadens bevarandeprogram.
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Vid en dndring av detaljplan avgransas provningen till att omfatta det som dndringen
avser. Den géllande detaljplanen kan inte upphévas vid en édndring. Géllande detaljplan
11-2545 medfor konsekvenser for kulturmiljon i form av att den medger en hogre hojd dn
vad befintliga bebyggelse har. Andringen av detaljplanen innebir dock att en byggnad
inom planomrédet forses med rivningsforbud. Vidare bekriftar dndringen pagiende
markanvandning, tillskapar byggritt till bebyggelse som saknar planstéd och tillfor
skydds-, varsamhets-, och utformningsbestimmelser. Utifran att provningen avgrénsas till
att omfatta det som dndringen avser 4r kommunens bedomning att forslaget inte medfor
betydande miljopaverkan eller pataglig skada pa riksintresset for kulturmiljévéarden.

Kommunens stéllningstagande grundar sig bland annat p&4 beddmningen att ett
genomforande av detaljplanen:

e Inte bedoms negativt paverka mojligheterna att uppfylla nationella och regionala
miljomal.

e Inte bedoms ge upphov till en betydande miljopaverkan pa biologisk mangfald,
landskap, fornlamningar, vatten etc.

e Inte ger upphov till betydande risker for manniskors hélsa eller for miljon till f6ljd av
allvarliga olyckor eller andra omsténdigheter.

e Inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer Gverskrids.

e Inte patagligt paverkar ndgra omraden eller natur som har erkénd nationell eller
internationell skyddsstatus, t ex riksintressen eller naturreservat.

Ytterligare motiv till stéllningstagandet dr att planen foljer intentionerna uppsatta i
Oversiktsplanen for Géteborgs kommun samt att planens genomfdrande ger upphov till
paverkan pa ett begransat omrade och pa begrinsade intressen.

Kommunen har ddrmed beddmt att en miljobeddmning med tillhdrande
miljokonsekvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt planforslag. Undersdokningssamrad
har héllits med lénsstyrelsen 2021-08-27. Lansstyrelsen upplyste dd om de inte kan
utesluta att dndringen av detaljplanen kan medfora betydande miljopéverkan. Foljderna
av planens genomforande ska dock alltid redovisas enligt PBL. Nedan f6ljer déarfor en
kort sammanstillning av planens miljokonsekvenser.

Miljdmal

Goteborgs Stads Kommunfullmaktige har antagit tolv lokala miljokvalitetsmal som har
sin utgangspunkt i de nationella miljokvalitetsmalen. Detaljplanen bedoms innebéra en
marginell paverkan pa mojligheterna att nd de uppsatta miljomalen da planomrédet utgérs
av ett for staden relativt litet omrade. Nedan redogérs for de miljomal som beddms
paverkas.

Naturmiljo
Ingen paverkan pa naturmiljon

Kulturmiljo

Det ar framforallt byggrétten 1 den géllande detaljplanen som innebdr negativa
konsekvenser for kulturmiljon i och med att den medger en skalforskjutning.
Skalforskjutningen innebar paverkan pa den variationsrika sarpragel som finns avseende
funktion och byggnadshdjder inom planomradet. Skillnaden i skala mellan de enskilda
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byggnaderna inom planomradet samt i férhallande till anslutande kvarter kommer att
forsvinna. Det resulterar dven i en mer homogen skala i stadsdelen. De tvé lagre
byggnaderna paverkas mest da fordndringarna av dessa forsvarar forstaelsen och
upplevelsen av byggnadernas historiska karaktéir och funktion.

En annan konsekvens ér att bebyggelsen inte skyddas i sin helhet. Fasaderna mot gatan
skyddas for tre av fyra byggnader medan en tilléts att tas ner under byggtiden.
Interidrerna kan rivas och erséttas med ny struktur i samband med att om- ny- och
pabyggnad sker.

Konsekvenser och effekter utvecklas utforligare i Antikvarisk konsekvensbeskrivning,
stadsbyggnadskontoret.

Paverkan pa luft

Planforslaget bedoms inte paverka luftkvaliteten i omradet, eftersom trafiken i omradet
inte bedoms oka. Planforslaget bekriftar enbart den pdgaende markanvéndningen inom
planomrédet. Ingen parkering anldggs och i nirheten finns god forsérjning med
kollektivtrafik.

Paverkan pa vatten
Planforslaget innebar pabyggnad av en befintlig byggnad i titbebyggd stadsmiljo. Ingen
fordndring av hanteringen av dagvatten sker.

Overensstimmelse med dversiktsplanen

Planindringen ar i 6verensstimmelse med oversiktsplanen for Goteborg.

For Stadsbyggnadskontoret

Carita Sandros Emily Eidevag

Avdelningschef Byggavdelningen Planarkitekt

Goéteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Andring av del av detaljplan for
omrade sdder om Foérsta Langgatan inom stadsdelen Masthugget i
Goteborg (hotell vid Tredje Langgatan)
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