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Yttrande till stadsbyggnadsnamnden
over forslag till detaljplan — granskning
for bostader, centrumutveckling och
infrastruktur vid Kampegatan (inom
stadsdelen Gullbergsvass) samt
revidering av budget

Forslag till beslut

I exploateringsndmnden

1. Exploateringsndmnden tillstyrker forslaget till detaljplan for bostéder,
centrumutveckling och infrastruktur inom stadsdelen Gullbergsvass utifran
exploateringsforvaltningens tjdnsteutlatande och oversiander tjansteutlitandet till
stadsbyggnadsndmnden som exploateringsnimndens eget yttrande.

2. Exploateringsnimnden reviderar budgeten till ett positivt projektnetto om 30
mnkr (2024 ars niva).

3. Exploateringsndmndens beslut forklaras omedelbart justerat.

Sammanfattning
Stadsbyggnadsndmnden har 6versént forslag till detaljplan for bostédder,
centrumutveckling och infrastruktur vid Kédmpegatan (granskningshandling,

standardforfarande) med begiran om exploateringsndmndens yttrande senast den 5 juli
2024.

Detaljplanens syfte ir att skapa en torgyta samt bebyggelse med centrumverksamheter
och bostéder om totalt ca 25 000 kvm BTA i anslutning till Bergslagsparken. Den
planerade torgytan &r ett viktigt tillskott av offentlig friyta i Centralenomradet som helhet
dér tillgangen till park och andra offentliga friytor &r en brist. Detaljplanen syfte 4r dven
att skapa en trafikal angéring till Centralstationen genom en forlingning av Kémpegatan
soderut. Detaljplanen tar ocksé hénsyn till att det kan komma en bangérdsfoérbindelse
soder om planomradet.

Beddmning ur ekonomisk dimension
Projektet ingér i programomrédet for Centralen i Alvstaden och utgér en del i den
overgripande Alvstadenekonomin.
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Projektets inkomster bedoms i granskningsskedet till 245 miljoner kronor och projektets
utgifter bedoms till 215 miljoner kronor, det vill séga ett projektnetto pd 30 miljoner
kronor. Projektets inkomster for exploateringsndmnden bestar av inkomster fran
forséljning av kvartersmark och inkomster fran exploateringsbidrag. Projektets utgifter
for exploateringsndmnden bestar av markinldsen for allmén platsmark, markforvérv,
utbyggnad av allmén plats (gata, torg och ledningsomliaggningar), marksanering och
forrattningskostnader.

Stadsmiljondmnden far tillkommande kostnader for driften av anlédggningar i form av
ranta och avskrivningar samt for skotsel och underhall av gata och torg, vilket har
beréknats till 6,6 miljoner kronor per ar.

Bedomning ur ekologisk dimension

Planforslagets bedoms kunna bidra med vissa positiva effekter ur ett ekologiskt
perspektiv. Forslaget ianspraktar ingen befintlig park- och naturmark utan innebér ett
tillskott av trdd och annan vixtlighet i ett idag mycket hardgjort omrade. Foreslagen
tradplantering och dagvattenhantering inom allmén plats har potential att tillskapa
ekosystemtjanster sdisom reglering av lokalklimat, rening av dagvatten och 6kad biologisk
mangfald.

Planens innehall av bostdder och centrumverksambhet i ett kollektivtrafiknira lage
mdjliggor hallbart resande.

Beddmning ur social dimension

Planforslaget innebér ett tillskott av bostéder i omradet som idag préglas av kontor och
verksamheter, vilket dr positivt ur ett trygghetsperspektiv. Fler bostdder innebér att
omradet befolkas under fler tider pa dygnet vilket kan bidra till en dkad trygghet.

Miljon i omrédet dr idag inte anpassad for barn pé grund av trafik och barridrer med fa
tydliga strak. Planforslaget innebar en utveckling med en ny torgyta och en gata med en
tydligare trafikforing, vilket gor det enklare for barn och unga att vistas i omradet. Trots
forbéttringar &r platsen fortsatt inte den mest lampliga for barn d& den 4r omringad av
stora méangder trafik. Inom omradet saknas idag lekplatser och andra vistelseytor for barn,
vilket kommer vara fallet &ven efter planens genomforande.

Den nya torgytan &r ett viktigt tillskott av offentlig friyta i omradet som ett komplement
till den planerade Bergslagsparken. Med en god gestaltning har torgytan potential att bli
en viktig motesplats och vistelseyta for boende och verksamma i omradet.

Projektet bidrar till att uppfylla mal i Goteborgs gronplan avseende utveckling av
ekosystemstjénster i staden, genom foreslagen tridplantering och annan véxtlighet inom
allmén plats.
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Bilagor

1. Budgetkonsekvenser
2. Oversiktskarta
3. Detaljkarta

Komplett planhandling finns tillgdnglig pa Plan- och byggprojekt, se Planer 6ppna for
synpunkter”.

Protokollsutdrag skickas till
Stadsbyggnadsndmnden
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Arendet

Stadsbyggnadsndmnden har 6versént forslag till detaljplan for bostéder,
centrumutveckling och infrastruktur vid Kédmpegatan (granskningshandling,
standardforfarande) med begéran om exploateringsndmndens yttrande senast den 5 juli
2024. Stadsbyggnadsforvaltningen har meddelats att granskningsyttrandet behandlas pa
exploateringsnimnden den 26 augusti 2024.

Beskrivning av arendet

Fastighetsndmnden ansokte om planbesked 2020-06-15. Detaljplanen var ute pa samrad i
mars 2023. Exploateringsndmnden yttrade sig 6ver samrddshandlingen och godkénde
genomforandet av exploateringen 2023-03-27.

Detaljplanen

Planomradet ar beldget i stadsdelen Gullbergsvass och inom Centralenomradet i
Goteborg, ca 300 meter norddst om Goteborgs centralstation. [ véster angrénsar
planomradet till Bergslagsparken. Marken inom planomréadet 4gs av Fastighet AB Raila
(Alvstranden), men avses forvirvas av exploateringsforvaltningen innan detaljplanen
antas. Utdver Alvstranden fger Jernhusen Verkstider AB och KB Bastiljen nr 1
(Tornstaden) mark inom planomradet, vilka berdrs av inlésen av mark for allmén plats.
Trafikverket 4ger 3D-fastighet under mark for Viastlankstunneln som passerar under
planomradet.

Utformning och funktion av allmén plats

Inom detaljplaneomrédet finns ingen befintlig allmén platsmark som péaverkas. Inom
detaljplanen planeras allmén plats i form av ett torg och flera gator. Kémpegatan utformas
for samtliga trafikslag med separerade gang- och cykelbanor och gestaltas med dubbla
traddrader och méobleringszoner. Hallplatsldgen anldggs for att mdjliggdra busstrafik
antingen via Kruthusgatan eller via en framtida bangérdsforbindelse. Gatans utformning
och gestaltning ér anpassad for att kunna moéte en framtida utveckling av
Gullbergsvassomrédet.

Torget ska utformas med sociala vistelsekvaliteter samt bidra till att 6ka
ekosystemtjinster i form av vegetation och dagvattenhantering. En av gatorna regleras
som gangfartsomrade och integreras i torgets utformning och anvéndning.

Trots torgets sociala och ekologiska funktioner &r ytan inte tillrackligt stor eller
anvindbar for att klassas som en bostadsnéra park. I stéllet hanvisas planomrédet till den
nérliggande Bergslagsparken, vilken dr beldgen norr om den nya stationen Park Central

Markanvisningen
Exploateringsndmnden har anskt om planéndring. Kontoret har for avsikt att markanvisa
kvarteret efter detaljplanens laga kratft.

Avtal

Kommunen dr huvudman for allmén plats inom detaljplanen, vilket innebér att
kommunen ansvarar for utbyggnad och framtida drift och underhéll av allmén plats (gata
och torg). Den allménna platsen urholkas delvis av underliggande kvartersmark for
jarnvég (Vastlankstunneln). Det kan innebéra att Trafikverket bygger ut delar av allmén
plats som ett led i sitt ansvar om aterstéllande av mark.

Goteborgs Stad, exploateringsforvaltningen, tjansteutlatande



Markanvisningsavtal ska tecknas med exploatdr néir kvartersmarken &r markanvisad av
exploateringsnimnden. Dérefter ska ett genomférandeavtal tecknas mellan exploatoren
och kommunen. I genomf6randeavtalet regleras bl. a. utbyggnaden av kommunaltekniska
anlidggningar, fastighetsbildningsatgérder, ledningsflytt m.m. Detaljplanens konsekvenser
for exploatoren avseende ekonomi, dtaganden m.m. beskrivs. Genomforandeavtalet
medfor bland annat att planens genomforande sékerstélls ekonomiskt samt att
samordningen mellan exploatéren och kommunen regleras avseende utbyggnad av
kvartersmark respektive allmén plats. Parallellt med genomforandeavtalet upprittas
kopeavtal for overlatelse av kvartersmarken.

Tvéa privata fastighetségare berors av inlosen av allmén platsmark, Jernhusen och
Tornstaden. Avtal har tecknats med Jernhusen i samband med detaljplan Norr om
Centralstationen (vilken vann laga kraft 30 april 2024) om att Jernhusen ska Gverlata
mark for allmén plats till kommunen utan ersittning inom detaljplanen.

Kommunen har tecknat verenskommelse om fastighetsreglering med Alvstranden
Utveckling AB om forvirv av marken inom planomradet som égs av Alvstranden.
Fastighetsregleringen &r inte &nnu inte genomford.

Avtal ska dven tecknas med Trafikverket avseende forkortning av befintlig
sparuppstillning vid Centralstationen, innan detaljplanen antas.

Tidplan

Tidplan
Samrad Q1 2023

Granskning Q2 2024
Antagande Q1 2025

Utbyggnad allmén plats 2027-2029
Utbyggnad kvartersmark 2028-2031

Ekonomiska konsekvenser till foljd av exploateringen

Projektkalkyl

Projektets inkomster bedoms i granskningsskedet till 245 miljoner kronor och projektets
utgifter bedoms till 215 miljoner kronor, det vill séga ett projektnetto pa 30 miljoner
kronor. Projektets inkomster for exploateringsnimnden bestar av inkomster fran
forséljning av kvartersmark och inkomster fran exploateringsbidrag. Projektets utgifter
for exploateringsndmnden bestar av markinldsen for allmén platsmark, markforvérv,
utbyggnad av allmén plats (gata, torg och ledningsomliaggningar), marksanering och
forrattningskostnader.

Kretslopp och vatten fér utgifter for ledningsforldggning beréknat till ca 10 miljoner
kronor och intékter i form av anslutningsavgifter berdknat till ca 2 miljoner kronor.

Budgetkonsekvenser
Exploateringsforvaltningen fér investeringsutgifter pé ca 24 miljoner mellan aren 2021—
2025 och ca 191 miljoner ar 2026 och framat.

Exploateringsforvaltningen far inkomster fran markforséljning och exploateringsbidrag
pa ca 245 miljoner 2026 och framaét.

For budgetkonsekvenser, se bilaga 1.
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Driftkonsekvenser

Typ av anldggning | Drift/underhall Kapitalkostnader | Totalt tkr/ar

tkr/ar tkr/ar
Gatu/torganlidggning | 463 tkr* 6180 tkr 6643 tkr

*Kostnader for vintervighéllning ingar ej

Kommunala foljdinvesteringar

Trafik- och utformningsforslaget i detaljplanen ar anpassat till en framtida ombyggnad
som behdvs om Bangardsforbindelsen byggs. Gatan behdver d& breddas samt i mindre
utstrackning byggas om.

Innehallet i kvarteret, det vill sdga att kvarterets planeras for studentbostédder, ar en foljd
av att forskola och skola saknas i de centrala delarna. Exploateringsforvaltningen anser att
det &r av stor vikt for mojligheten att uppfora alla typer av bostiader i Centralenomradet att
de kommunala f6ljdinvesteringarna sésom skola och forskola med tillhérande beslut
foljer med stadsutvecklingen.

Ekonomisk forandring och risker

Exploateringsndmnden godkinde genomforandet av exploateringen i samband med
samradsremissen 2023-03-27. I samradsskedet beddmdes projektets inkomster till 225
miljoner och projektets utgifter bedomdes till 190 miljoner kronor, dvs ett projektnetto pa
35 miljoner.

Driftskostnaderna har dubblerats sen samradsskedet 1 och med att allménna
platskostnaderna samt réntenivierna har okat.

Exploateringsnimnden gav forvaltningen i uppdrag att férhandla om markfoérvirv av hela
Tornstadens fastighet, Gullbergsvass 703:58. Uppdraget giller till och med juni 2024 och
forhandling pégér mellan Tornstaden och kommunen. Om parterna inte kan na en
overenskommelse om fastighetsforvéarv innan detaljplanen antas kan det innebéra
planldggning av allmén platsmark mot fastighetségarens vilja inom Gullbergsvass 703:58
med ett eventuellt 6verklagande som f61jd. Om detaljplanen dverklagas dr det en risk for
tidplanen for genomforandet av detaljplanen. Detaljplanen &r en viktig del i
Centralenomradet som helhet.

Forhallande till styrande dokument

Projektet uppfyller mél i trafikstrategin om att stirka resmojligheter med kollektivtrafik,
genom att Kdmpegatan inom detaljplanen utformas for busstrafik och héllplatslagen.
Projektet uppfyller mal i cykelprogram, genom mojliggérande av pendlingscykelstrak
langs Kémpegatan. Projektet uppfyller stadens mal om att markanvisa f6r byggande av
fler bostider.

Forvaltningens bedomning

Exploateringsforvaltningen &r positiva till planforslaget, eftersom den mojliggor bostader
och verksamheter om ca 25 000 kvm BTA i ett kollektivtrafiknira ldge. Detaljplanen
mojliggdr offentlig friyta i form av torgyta, vilket &r viktigt tillskott i Centralenomrédet
dér tillgangen till park och andra offentliga friytor &r bristande enligt stadens riktvirden.

Bergslagsparken dr planomradets ndrmaste bostadsnéra park. Parken &r utpekad som
skyfallsyta och kommer i vissa delar bli 2 m djup i férhallande till omgivande gator och
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platser. Detta skapar stora utmaningar bade avseende innehall, tillgédnglighet och trygghet
da parken blir svarare att 6verskdda. Sdnkningen av parken innebér en risk att de virden
som ska finnas i en bostadsnéra park inte gar att uppfylla, vilket innebér att boende och
verksamma i omrédet riskerar att sakna en offentlig parkmilj6 for rekreation, vila och
socialt umgénge. Exploateringsforvaltningen avser ta fram en ny forslagshandling for
Bergslagsparken for att sikerstélla att varden for bostadsnéra park kan uppfyllas.

Behovet av tillkommande parkyta i nérheten till planomréadet 6kar i och med
Bergslagsparkens utmaningar och planldggning av den foreslagna framtida Kajparken vid
Gullbergsstrand ar dirmed angeldget for Centralenomradet som helhet. En
stadsutvecklingsidé héller pa att tas fram kring Kajparken.

I forslaget pé plankarta saknas bestimmelser som reglerar byggréttens placering i
forhéllande till allmén plats GATA. Det innebér att mojlighet ges att bygga dnda ut till
gransen mot allmén plats GATA, eller, att gora byggnaden indragen fran gatan.
Forvaltningen anser att plankartan bor kompletteras med bestimmelser som reglerar att
entréer ska vara indragna, i det fall att exploatoren véljer att bygga énda ut till allmén
plats. Stadsbyggnadsforvaltningen bor dven dvervéiga om plankartan bor kompletteras
med eventuella bestimmelser kring gestaltning och innehall pd eventuell forgardsmark,
ifall exploatoren viljer att gora byggnaden indragen.

Kristina Lindfors Jakob Andreasson
Direktor Avdelningschef projekt soder
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Bilaga 1

Budgetkonsekvenser/Likviditetsplanering

Budgetkonsekvenserna dr upprdttade -2020 2021-2025 2026- Totalt
i 2024-drs prisniva mnkr
Inbetalningar
Markforsaljning inkl
gatukostnadsersattning 225 225
Exploateringsbidrag 20 20
Extern finansiering 0
Summa inbetalningar 0 0 245 245
Utbetalningar
Mark* 24 20 44
Parkanlaggning
exploateringsfinansierad 0
Gatuanlaggning
exploateringsfinansierad 169 169
Ovriga anliggningar 2 2
Summa utbetalningar
exploateringsfinansierade invest. 0 24 191 215
Gatuanlaggning skattefinansierad

0
Parkanlaggning skattefinansierad

0
Summa utbetalningar
skattefinansierade invest. 0 0 0 0
Totalt 0 -24 54 30
* Myndighetsutgifter, markférvirv, markdtgdrder, sam/medfinansiering
Utbetalning - VA-anlaggning
taxefinansierad 0







Bilaga till tjansteutlatande
till exploateringsnamnden
Oversiktskarta 2024-08-26. Dnr EXF-2023-00391
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