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Yttrande till stadsbyggnadsnamnden over
forslag till detaljplan — kompletterande
samrad for Gamlestads torg etapp 2 inom
stadsdelarna Gamlestaden, Olskroken och
Bagaregarden, utokat forfarande

Forslag till beslut

I Exploateringsndmnden

1. Exploateringsndmnden tillstyrker forslaget till detaljplan — kompletterande
samrad for Gamlestads torg etapp 2 inom stadsdelarna Gamlestaden, Olskroken
och Bagaregérden under forutséttning att exploateringsforvaltningens bedémning
1 tjinsteutlatandet beaktas

2. Exploateringsnamnden 6versander tjansteutlatandet till stadsbyggnadsnamnden
som exploateringsndmndens eget yttrande.

3. Exploateringsndmnden justerar drendet omedelbart

Sammanfattning

Stadsbyggnadsnamnden har dversént inbjudan till kompletterande samréad géllande ny
detaljplan for Gamlestads torg etapp 2 med begéran om exploateringsndmndens yttrande
senast den 23 januari 2024.

Syftet med detaljplanen &r att skapa en tét, variations- och upplevelserik, levande
stadsmiljo, med innerstadskaraktér. En ny funktionsblandad bebyggelse kompletterar
stadsdelen med bostédder, arbetsplatser, verksamhetslokaler, skola och torg. Detaljplanen
ingdr som en del av den stadsutveckling som pégér i Gamlestaden och bedoms totalt
kunna rymma cirka 900 bostéder, en forskola med fyra avdelningar och cirka 40 000 kv
lokalytor for kontor, service, butiker m.m. I géllande dversiktsplan pekas Gamlestads
Torg ut som en av Goteborgs tre strategiska tyngdpunkter.

Detaljplanen bidrar till att bygga bort dagens trafikbarridr och kopplar samman befintlig
bebyggelse med kollektivtrafiknoden vid Gamlestads torg. Genom att omvandla dagens
trafikdominerade miljo till en blandstad bidrar projektet till en 6kad trygghet i stadsdelen.
Projektet innehaller en tillkommande bostadsndra park med en koppling till ett framtida
blagront strak och bidrar till att parkmalet en tillgénglig stadsdelspark delvis uppfylls.
Med avseende pé stadsdelens brist pa grona friytor 4r det av storsta vikt att
genomforbarheten av gator, lagfartsgator, torg samt parker sdkerstéllas infor granskning
med avseende pé eventuella konflikter 1 gaturummet mellan vegetationsytor/trdd och
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ledningar, dagvattenhantering samt ytor for riddningstjanst, avfallshantering,
parkeringsplatser for rorelsehindrade m.m.

Projektnettot visar pa ett negativt resultat for exploateringsndmnden pa ca 275 mnkr.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Exploateringsndamnden far inkomster fran forsdljning av kvartersmark for bostdder och
verksamheter och exploateringsbidrag for allmén plats (gata, park och ev.
skyfallsanldggningar) inom planomradet och allmén plats (gata) utanfor planomrédet
samt ersattning fran Vistsvenska paketet. Namnden far utgifter for bland annat
markforvérv, lantmaiteridtgirder, tillstindsansdkan, markmiljo, arkeologi,
stabilitetshdjande atgarder, ledningsomlaggningar, rivningar, utredningar och utbyggnad
av allmain plats, kompensationsatgirder, skyfallsatgirder och projektledning. Utanfor
planomrédet fas utgifter for ytterligare stabilitetshojande atgérder. Totalt sett ar det ett
negativt projektnetto for exploateringsnimnden.

Stadsmiljoforvaltningen far 6kade driftskostnader for tillkommande allmén platsmark.

Stadsfastighetsndmnden fér utgifter for byggnation av forskola samt for inhyrning av
lagenheter for bostdder med sérskild service. Stadsfastighetsndmnden far kostnader for
kommunintern markupplatelse, rianta och avskrivningar samt 6kade driftskostnader for
forskola. Stadsfastighetsndmnden fér intdkter frén uthyrning av forskolan.

Kretslopp och vattenndmnden far inkomster i form av anldggningsavgifter samt utgifter
for utbyggnad av vatten och avlopp. Kretslopp och vattenndmnden far intdkter fran
brukningstaxan samt kostnader for rinta och avskrivningar samt driften av VA-
anlidggningar.

Projektnettot visar pa ett negativt resultat for exploateringsndmnden pa ca 275 mnkr dér
riskreserv pa 50 mnkr &r medréknad.

Bedomning ur ekologisk dimension
Forslaget bedoms forhélla sig som nedan till de tre dvergripande malen i Miljo- och
klimatprogrammet (stadens verktyg for arbetet med den ekologiska dimensionen).

Naturen

Delmalet skydda arters livsmiljéer sd att naturvirdena utvecklas samt delmélet 6ka den
biologiska mdngfalden i stadsmiljon utifran miljo- och klimatprogrammet kopplas bland
annat till G6teborgs gronplan som bland annat syftar till att forstarka och utveckla stadens
blagrona strak. Planforslaget medfor att en ekologisk kantzon bevaras. Stabilitetshdjande
atgérder och erosionsskydd behdver utforas, tillstdnd for detta har givits for en del av
strackan i en miljodom och for resterande stracka upprattas nu anskan om miljodom.
Aven sanering av mark och bittre omhiindertagande och rening av dagvatten &r positivt
for naturvirdena i Sdvean.

Sdveédn har hdga naturvdrden och &r klassad som riksintresse for natur samt Natura 2000-
omrade, vilket innebér att omradet innehaller arter eller naturtyper som &r sarskilt
skyddsvirda ur ett europeiskt perspektiv. De negativa konsekvenserna av den fardiga
detaljplanen pa naturmiljon och bevarandevardena for Natura 2000 bedoms vara sma
eftersom en bro ersétts med en annan i liknande storlek, vilket innebdr begrénsat intrang i
Sdveans vattenmiljoer. Detta forutsatt att byggskedet genomfors med forsiktighet.
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Med den nya bebyggelsen och gatunétet kommer trdd i biotopskyddade alléer langs gatan
Gamlestadstorget och Banérsparken att behdva tas ned och kompenseras med nya tréd i
befintlig tradrad langs med Gamlestadsvagen. Konsekvenserna bedoms som sma da
storre sammanhéngande delar av alléerna i omradet kommer att bevaras.

Klimatet

Delmaélet om minskad klimatpéverkan for transporter utifrén miljo- och
klimatprogrammet kopplas till Géteborgs stads trafikstrategi som syftar bland annat till
att omfordela resorna i staden fran bil till mer hallbara transportslag, sdsom cykel-, géng
och kollektivtrafik. Inom planomradet tillskapas ett mer finmaskigt gdng- och cykelnét
och befintliga lankar breddas for 6kad framkomlighet. Kollektivtrafiken ges prioritet i
korsningar och det planeras for titare avgéngar. Nérheten till resecentret, kopplingen med
befintlig bebyggelse och minskade barridreffekter 6kar kollektivtrafikens attraktivitet.
Fastighetsdgare har d&ven mojlighet att arbeta med mobilitetsatgarder for att minska
antalet parkeringsplatser som ofta hor ihop med minskad biltrafikering och minskad
miljopaverkan.

Manniskan

Forslaget bedoms bidra till delmélet god tillgang till parker och naturomraden. Forslaget
bidrar till att de grona kvalitéerna i omradet 6kar men sammantaget finns ett underskott
av gronytor inom stadsdelen.

Beddmning ur social dimension

Utgéngspunkten for planforslaget har varit att omvandla det tidigare bildominerade
omrédet till en funktionsblandad stadsdel dér stadslivet tillsammans med kollektiv-, géng-
och cykeltrafiken prioriteras. Stadsdelen ska dven tillforas storre vistelsekvaliteter, med
aterskapande och upprustning av torg-, gatu- och parkmiljoer. Trafikforslaget har arbetats
fram for att den huvudsakliga biltrafiken ska ledas ldngs de storre gatorna och darmed
skydda de mindre gatorna inne bland bostadskvarteren.

Planforslaget innebdr ett tillskott av lagenheter och med fler boende dkar underlaget for
ett storre serviceutbud och mer levande stads- och gatumiljder. Aldre byggnader med
befintliga verksamheter inom omradet behdver rivas. Det ér osdkert hur befintligt
foreningsliv och verksamheter som &r beroende av laga hyror paverkas av
nybyggnationen i Gamlestaden. Vid nybyggnation finns det en viss risk for att hyrorna
gér upp dven 1 omgivande omréden och vissa verksamheter som tidigare legat i omradet
maste flytta.

Forslaget bedoms delvis bidra till delmalet god tillgéng till parker och naturomréden.

Den nya parken tillgingliggor Sdvean och bidrar till stérre andel allmén friyta for de
boende inom omrédet samt hela stadsdelen. De foreslagna platserna for stadsdelens behov
av offentligt tillgdngliga friytor dr dock begransade och kommer nyttjas av manga
ménniskor. Det kréver att gator, strak och platser som finns utformas med grona
vistelsekvaliteter.

Trots att mélet inte uppnés med fri- och gronytor bedéms dnda planforslaget positivt i och
med att stadsmiljon blir mycket battre utformad for stadens och de boendes och
verksammas perspektiv samt att trafiksituationen for oskyddade trafikanter forbéttras i
hog utstriackning. Tillgdngligheten till alla delar av Gamlestaden blir storre, bade for de
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boende i omréadet och for méanniskor som kommer utifrdn med kollektivtrafiken eller som
cykelpendlar till och frén de nordéstra stadsdelarna.

Samverkan
Samverkan med de fackliga organisationerna har inte bedomts aktuell i detta drende.

Bilagor

1. Projektkalkyl

2. Budgetkonsekvenser
3. Oversiktskarta

4. Detaljkartor

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

Protokollsutdrag skickas till
Stadsbyggnadsndmnden
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https://goteborg.se/wps/myportal/start/goteborg-vaxer/sa-planeras-staden/plan-och-byggprojekt

Arendet

Stadsbyggnadsndmnden har dversant inbjudan till kompletterande samrad gillande ny
detaljplan for Gamlestads torg etapp 2 med begéran om exploateringsnamndens yttrande
senast den 23 januari 2024. Stadsbyggnadsforvaltningen har meddelats att
samradsyttrandet bedoms kunna behandlas 1 exploateringsndimnden den 25 mars 2024.
Begiran om forlangd svarstid har ldmnats in till stadsbyggnadsforvaltningen.

Beskrivning av arendet

Detaljplan for Gamlestads torg var pa samrad 2011 och darefter delades planen i tva
etapper, etapp 1 och etapp 2. Detaljplan for Gamlestads torg etapp 1, innehallande bland
annat ett nytt resecentrum, bostdder och kontor, vann laga kraft i mars 2014 och
utbyggnad pagar.

Planarbetet for detaljplan for Gamlestads torg etapp 2 aterupptogs 2016 och i samband
med att byggnadsndmnden beslutade om samréd (2020-02-07), utdkades planomréadet
med detaljplan for verksamheter och bostdder norr om Gamlestadstorget inom kvarteret
Sillen. Skdlet till detta &r att de tva planerna har flera gemensamma frégestéllningar och
beroenden.

Déavarande byggnadsndmnden gav davarande park- och naturndmnden, trafiknimnden
och fastighetsndmnden majlighet att limna synpunkter pa samradsforslaget for
detaljplanen i sin helhet i borjan av 2020 men ingen av nimnderna lamnande nagot
yttrande den géngen pa grund av flera osdkerheter som delvis har utretts klart. Med
anledning av detta inkommer exploateringsnidmnden nu med ett samrédsyttrande pa
detaljplaneforslaget i sin helhet.

Inom foreslagen detaljplan dgs marken av kommunen och privata fastighetsigare. Tva
kommunégda kvarter 4r markanvisade av davarande fastighetsnimnden och har forlangts
vid tre tillfdllen. Ovrig kvartersmark kommer att markanvisas i ett senare skede.

I géllande Gversiktsplan, som kommunfullmiktige antog i maj 2022, pekas Gamlestads
Torg ut som en av Goteborgs tre strategiska tyngdpunkter. Laget invid tva viktiga
regionala infarter till Géteborg och invid pendeltdgsstationen for Norge/Vénerbanan samt
den nya knutpunkten for lokal kollektivtrafik gér omradet intressant for stadsutveckling.

Datum Tidigare beslut i nimnd

FN 2015-06-12 § 155 Beslut om markanvisningar

FN 2017-10-23 § 251 Forlangning av markanvisningarna

FN 2019-12-09 § 286 Forlangning av markanvisningarna

EXN 2023-09-25 § 225 Forlangning av markanvisningarna
Detaljplan

Syftet med planen ar att skapa en tét, variations- och upplevelserik, levande stadsmiljo,
med innerstadskaraktdr. En ny funktionsblandad bebyggelse kompletterar stadsdelen med
bostéder, arbetsplatser, verksamhetslokaler, skola och torg. Planomrédet kopplar samman
befintlig landshovdingebebyggelse och gatustruktur med den nya exploateringen och
kollektivtrafikknutpunkten vid Gamlestads torg. De tvé sidorna av Séveén kopplas
samman genom att dagens trafikviadukt rivs och ett nytt huvudgatusystem byggs ut.
Detaljplanen ingér som en del av den stadsutveckling som pagar i Gamlestaden. Vidare
syftar planen till att skydda byggnader med kulturhistoriskt virde samt ldka samman den
tidigare kvartersstrukturen vid Banérsgatan.
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Detaljplanen bedéms totalt kunna rymma cirka 900 bostédder, en forskola med fyra
avdelningar och cirka 40 000 kvm lokalytor for kontor, service, butiker m.m. Utdver detta
finns ytor for parkering, teknik etc. Detaljplanens bebyggelseforslag inrymmer ett tillskott
av totalt ca 130 000 kvm ovan mark.

Med planerad utveckling i Gamlestaden uppkommer ett behov av bade forskolor och
skola i stadsdelen. Det planerades forst for en skola (F-3) i ett av kvarteren men det
planeras nu, p4 samma plats, for en forskola om fyra avdelningar. Behovet av skola tas
omhand i pagdende detaljplan for Ambrosiusgatan (skola och studentbostéder).

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

Exploatorerna inom den kommunaldgda marken ansvarar for utbyggnad av kvartersmark.

Fastighetsdgaren, Gamlestaden 740:127 och Gamlestaden 22:14, ansvarar for samtliga
atgérder inom sin kvartersmark avseende utférande, kostnader samt framtida drift och
underhall inklusive markforberedande atgirder sdsom arkeologiska utredningar,
marksanering och ledningsflytt till f6ljd av planforslaget.

Stadsfastighetsndamnden ansvarar for utbyggnad av forskola.

Detaljplanen ingar som en del i den pagéende stadsutvecklingen i Gamlestaden.
Fastighetsndmnden beslutade, 2020- 10-19 § 189 att ge fastighetskontoret i uppdrag att
redogdra for Exploateringsekonomin och investeringsram for portfoljen Gamlestaden, dir
denna detaljplan ingér. Fastighetsndmnden beslutade vid sammantridet 2022-12-12 att
lamna vidare drendet till kommunfullméktige for beslut om investeringsramen utan eget
stallningstagande. 2023-02-21 dterremitterade kommunstyrelsen drendet till
exploateringsforvaltningen att ta stdllning i &rendet. Exploateringsndmnden beslutade
2023-08-28 §204 att godkdnna forvaltningens rapportering och foreslar
kommunfullméiktige att godkédnna fortsatt planeringsinriktning. Kommunfullméktige
fattade beslut 1 drendet 2024-02-29. Projektnettot for detaljplanen bedoms rymmas inom
investeringsramen for Gamlestaden.

Bebyggelse

Planforslaget innehaller en méngd egenskapsbestdmmelser som styr byggnadernas
utformning for bade befintlig och foreslagen ny bebyggelse. Planforslaget innebéar ocksa
att kommande byggnation anpassas for att méta upp kulturmiljévéarden Gster om
planomrédet dér det angrénsar till Albert Lilienbergs stadsplan ifran 1913. Vissa
karaktarsdrag plockas upp i den kommande bebyggelsen och regleras med hjilp av
egenskapsbestdmmelser for att mjuka upp overgéngen till den mer modernistiska
arkitekturen kring resecentrum. Hérdast reglerat &r omradet i Oster och avtar nagot
nirmare visterut. Det stora antalet planbestimmelser medfor att det ar svart att skapa sig
en tydlig bild av vilken typ av bebyggelse som detaljplanen tilléter. Det &r onskvért att se
Over mojligheten att minska antalet planbestimmelser for att forenkla detaljplanens
lasbarhet. Det dr dven viktigt att planbestimmelserna inte hindrar mojligheten att uppfylla
de krav som stélls pa ny bebyggelse genom lagstiftning och byggregler nir det géller
exempelvis tillgénglighet eller teknisk standard.
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Utformning och funktion av allman plats

Allmiin plats, gata
Vid framtagandet av detaljplanerna i Gamlestaden ligger styrdokumentet ”Gdéteborg

2035 trafikstrategi for en ndra storstad” till grund for planering av stadsrummen och
infrastrukturen. P4 Gamlestadsvidgen som idag 4r hart trafikbelastad, planeras antalet
korfalt reduceras for att skapa ytor for bland annat bredare gang- och cykelviagar, trad och
angoringsfickor. Passager for gdende och cykel planeras anldggas i plan och
hastighetsséikras dér behovet finns. Viadukten over Artillerigatan planeras rivas och en ny
bro anldggas i plan for att mojliggora titare exploatering och en mer stadsmassig
gatustruktur. Ambitionen &r att den nya utformningen av gaturummet kommer bidra till
en minskad biltrafik genom en &verflyttning till hallbara fardmedel enligt trafikstrategin
samt en Gverflyttning till det storre vagndtet. Bedomningen ar dven att den nya
utformningen kommer leda till l4gre hastigheter, 6kad trafiksidkerhet, mindre
miljopaverkan och en mer attraktiv stadsmiljo att vistas och leva i.

Léngs del av Artillerigatan mittforlaggs sparvigen och nya passager tillskapas for gang-
och cykel. Pendelcykelstraken lings Artillerigatan och Gamlestadsviagen breddas for en
bittre framkomlighet for gdende och cyklister. Pendelcykelbana ldngs Gamlestadsvigen
planeras dven att forlingas och breddas mot Hjéllbo i ett separat projekt. Flera
lagfartsgator planeras i de olika kvarteren dér hastigheten anpassas till gdende och
cyklister for att forbéttra trafiksdkerheten. Dessa lankar 6kar dven finmaskigheten i
gatundtet for alla trafikslag. Vid Gamlestads torg, intill resecentrum, uppfordes i samband
med utbyggnaden av detaljplan for Gamlestads torg etapp 1 ett cykelparkeringshus for
cirka 600 cyklar som underléttar for cykel som fardmedel.

For att avlasta Gamlestadsvdgen och mojliggdra rivning av viadukten planeras en ny
Hornsgatubro inom ramen for detaljplan for forlingning av Hornsgatan (detaljplanen &r
infor antagande i stadsbyggnadsndmnden) som sammankopplar Byfogdegatan och
Artillerigatan. Den bidrar till ett mer robust gatunét, skapar ett mer finmaskigt och
sammanhéngande gatunit, minskad trafik pd Gamlestadsvigen och ytterligare en gang-
och cykelvigsforbindelse 6ver Sdvean.

Kollektivtrafiken kommer prioriteras framfor dvrig trafik genom korsningspunkterna
langs Artillerigatan for ett attraktivt resande. Visttrafik planerar dven att infora langre
sparvagnar, 45 meter mot dagens 30 meter, som gor att kapaciteten forbattras.
Slakthusbron som idag har ett enkelspar for sparvagnstrafiken planeras breddas for att fa
plats med ett dubbelspér och darmed majlighet till en 6kad turtithet och kapacitet.
Utformningen inom planomradet mojliggor for ett 6kat antal avgangar for sparvagnar.

Ett nytt Slakthusmot &r under utredning och planeras anldggas norr om befintligt mot.
Motet &r en forutséttning for god stadsutveckling i Gamlestaden och Slakthusomradet da
det skulle bidra till ett minskat trafikflode pa Slakthusgatan samt ge mindre
genomfartstrafik genom Gamlestaden. Slakthusmotet hjélper till att minska trafiktrycket
mot Munkebicksmotet och Anismotet. Motet ger ocksd mojlighet till en frbindelse
mellan E45 och Gamlestadsvéigen som kan kopplas till en framtida Nyldseldnk, vilket
troligen krévs for att kunna stadsutveckla i Bergsjon och Kortedala.

En trafikanalys ar framtagen for Munkebacksmotet dir kapacitetshdjande atgérder &r
foreslagna bade pa det kommunala och det statliga végnatet. Framkomligheten pa E20
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som dr ett riksintresse far inte paverkas negativt. Dialog pagar med Trafikverket och
genomforbarheten for tgirderna ska sikerstillas. Atgérderna behdver troligtvis
genomforas i takt med att stadsutvecklingen i Gamlestaden sker.

Det pagar dven en Overgripande trafikanalys for gatunitet i anslutning till detaljplanen.
Analysen kommer ge underlag till uppdatering av buller och luftmilj6 samt redovisa
kapacitet och kolangder i kritiska korsningspunkter. Analysen behdver ocksa svara pa att
planerad gatuutformning ger en godtagbar kapacitet samt framkomlighet for
kollektivtrafiken och géng- och cykeltrafik.

Allméin plats, park och natur
For att hantera och sékerstélla dversiktsplanens intentioner och stadens riktlinjer i

gronplanen har en Gronstrukturutredning for Gamlestaden tagits fram och visar pa ett
nulége, ett planerat ldge samt ett dterstdende behov for den 6vergripande gronstrukturen.
Utredningen visar pa att det rader brist pa offentlig friyta och framfor allt tillgénglig
parkyta i Gamlestaden da stora delar tidigare varit industri- och verksamhetsomrade samt
storre trafikomraden. Utifrdn dessa forutsittningar kommer man efter planerad utbyggnad
nd cirka 11 procent offentlig friyta, jimfort med stadens inriktning om minst 15 procent,
for att kunna bevara och utveckla ekologiska och sociala vérden i den téta staden.
Gronstrukturstrategin ingér i forvaltningens inriktning for stadsutvecklingen i
Gamlestaden. Gronstrukturutredningen visar att detaljplanen har behov av offentliga
friytor avsedda for bostadsnéra park, stadsdelspark, stadslekplats och omrédeslekplats.

For att komplettera stadsdelens begransade tillgang till grona friytor ska de nya allménna
platserna, bade gator och torg, forses med planteringar och trad. Vistelsekvaliteterna ska
prioriteras.

Banérsparken planeras till stor del bibehéllas och utvecklas med fler vistelsekvalitéer for
att kunna tillgodoridknas som bostadsnéra park. Ett stvistligt gdngstrak som kopplar
samman omradet foreslas i parken. Planforslaget innebér att tidigare planlagd parkmark i
Banérsparken delvis exploateras till forskola. Banérsparken behdver utformas med flera
vistelsekvalitéer pa en begrinsad yta, sasom motesplats, omradeslekplats och plats for
vila for att klara de rddande underskott av gron friyta i omradet.

Till det kompletterade samradet har planomradet utokats for att &ndra befintlig
markanvindning trafik vid befintlig bro vid Savean till allmén plats park. Forslaget 6kar
andel gron friyta i omradet samt mojliggdr utveckling av en stadsdelspark pé sikt enligt
oversiktsplanen intentioner, vilket dr positivt for detaljplanen samt stadsutvecklingen i
Gamlestaden i stort. Det &r dven positivt for befintlig bebyggelse som idag saknar en
tillgdnglig stadsdelspark.

In- och utfarten till torget i A-parken ska utformas s att god sikt och trafiksikerhet
uppfylls. Torget behdver utformas sé att gransen mellan parken framgér och for att en
reglering av ytan ska vara mojlig och det behover vara mdjligt med rundkodrning vid
torget for renhallningsfordon. Projektet behdver titta vidare pa en vandplats for stadens
driftfordon lings med Sdveans strandgata, eftersom forslaget innebér att kopplingen
mellan Sévedn Strandgata och Artellerigatan utgar.

Avtal

Det finns befintliga avtal sdsom arrendeavtal och tillfalliga nyttjanderétter inom
planomradet som kommer sidgas upp i samband med att planen genomfors.
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Innan detaljplanen antas ska exploateringsavtal tecknas mellan kommunen och
fastighetsdgarna till fastigheterna Gamlestaden 740:127 och Gamlestaden 22:14, for att
sdkerstélla genomforandet av detaljplanen. Exploateringsavtalet innehéller forutom
sedvanliga villkor bland annat f6ljande:

- Exploateringsbidrag for anldggande av allmén plats (gata, park och ev.
skyfallsanldggningar) inom planomradet och allmén plats (gata) utanfor
planomradet som ér till nytta for fastighetsdgarna i detaljplanen.

- Fastighetségaren till fastigheten Gamlestaden 22:14 forutsétts avsta fran
ersittningskrav pa grund av att skyddsbestammelser och rivningsforbud infors pa
fastigheten. Detta kommer regleras i avtalet. Blivande kvarter E ér till storre del
belédgen inom kommunigd mark. Fastighetségaren till fastigheten Gamlestaden
740:127 dger en mindre del och kommunen har for avsikt att forvarva den del
som dr beldgen pad Gamlestaden 740:127. Detta kommer regleras i
exploateringsavtal med fastighetségaren.

Kommunen kommer att teckna genomf6randeavtal gidllande den kommunaldgda marken
med berorda exploatorer avseende detaljplanens genomforande.

Erforderliga avtal om fastighetsbildning/servitutsavtal/dvriga avtal for detaljplanens
genomforande kommer att uppréttas.

En mobilitet- och parkeringsutredning behdver tas fram som redovisar behovet av
parkering i detaljplanen. Mojlighet finns dér for fastighetsdgarna att teckna
mobilitetsavtal med staden for att fa ett lagre parkeringstal. Ett utkast méste da finnas
framtaget infor granskning av detaljplanen.

Avtal med Trafikverket behover tecknas géllande atgarder i Munkebacksmotet.

Vistsvenska Paketet

Vistsvenska paketet dr en finansieringslosning for infrastruktur i Véstsverige.
Medverkande parter d4r Goteborgs Stad, Trafikverket, Goteborgsregionen, Vistra
Gotalandsregionen, Region Halland samt Visttrafik. Vastsvenska paketet har en
ekonomisk ram pé 34 miljarder kronor i 2009 ars prisniva.

Projekt 407 ir det projektavtal som berdr Gamlestads torg etapp 2. Atgirderna planeras
att utforas inom ramen for detaljplan for Gamlestads torg etapp 2. Utpekat belopp i
Vistsvenska paketet &r totalt 525 mnkr (2009 ars prisniva) och utgar fran de atgérder som
reglerats i Blockavtal 2. Av de 525 mnkr dr 50 mnkr (2009 ars prisniva) reglerade i
Blockavtal 2 och avser projektering. Avtalsforhandling om genomforandet av atgérderna
omfattar 475 mnkr (2009 ars prisniva) och bedoms pébdrjas under 2024. Innehallet ar
delvis forandrat sedan blockavtal 2 tecknades. Goteborgs Stad dr utférande part.

Tidplan
Granskning: 3 kvartalet 2024 — 4 kvartalet 2024

Antagande: 2 kvartalet 2025 — 3 kvartalet 2025
Om planen inte 6verklagas vinner den laga kraft cirka fem veckor efter antagande.

Forvintad byggstart: 2026 — 2027
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Ekonomiska konsekvenser till foljd av exploateringen

Projektkalkyl och budgetkonsekvenser

Projektnettot visar pa ett negativt resultat for exploateringsndmnden pa ca 275 mnkr dér
riskreserv pa 50 mnkr dr medriknad. I projektkalkylen ingér erséttning fran Vastsvenska
paketet. Projektkalkylen ar uppréttat i 2023 ars prisniva.

For ndrmare info om projektkalkyl och budgetkonsekvenser, se bilaga 1 och 2.

Driftkonsekvenser

Drift- och underhallskostnader for tillkommande allmén plats &r beskrivet i tabellen
nedan. Det dr riknat med internrénta 2,25% och for kapitalkostnader ett genomsnitt de 10
forsta aren.

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

Gatuanlaggning — -400 tkr 19 200 tkr 18 800 tkr

hérdgjorda ytor

Parkanldaggning — 1200 tkr 5100 tkr 6 300 tkr

gronytor

Summa 800 tkr 24 300 tkr 25100 tkr

Beroenden, osakerheter och risker

Anldaggandet av Hornsgatubron inom ramen for detaljplan for Hornsgatans forlangning ar
en forutsdttning for att kunna hantera de trafikfloden som bland annat detaljplan for
Gamlestads torg etapp 2 alstrar. Det dr ocksa viktigt att denna bro tillkommer i ett tidigt
skede eftersom den fyller en viktig funktion under utbyggnadsfasen av Gamlestads torg
etapp 2.

Bedomningen ér att kapacitetshojande atgérder i Munkebdcksmotet krévs och dr en
forutsattning for planerad stadsutveckling i Gamlestaden. En risk som kan forsena
tidplanen ar avtalsdiskussionerna med Trafikverket om foreslagna atgérder och dess
effekter.

En risk i projektet som kan paverka bade tidplan och projektekonomin ar forhandlingen
med fastighetsdgarna for de markfoérvirv som behdver genomforas samt kommande
exploateringsbidrag.

Det finns risker och osidkerheter avseende utbyggnaden vad géller kostnader kopplade till
konjunkturen, markforhéllanden, intilliggande projekt och avtalsforhandlingar.

Inkomsterna dr bedomda utifran varde av byggrétter vilka forandras utifran prisutveckling
pa marknaden.

Forhandlingen med Vistsvenska paketet utgdr en risk. Dels att avtalet hanterar en
betydande del av utgiften for atgirder inom allmén plats. Dels att eventuella fordandringar
som péverkar detaljplanearbetets tidplan okar risken for utebliven finansiering.

Det finns en osékerhet och risk kring genomforandet av Slakthusmotet som i dess
foreslagna utformning ar direkt kopplat till planerad och framtida stadsutveckling i
Gamlestaden och i nordostra Goéteborg.
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Det finns osédkerheter kopplade till skyfallsutredningen och moéjliga atgérder.
Genomforbara atgirder har behovts studeras mer dé det framkommit nya uppgifter efter
att samradshandlingarna uppréttades gidllande 6kad méngd skyfallsvatten som belastar
planomrédet. I dagsldget att det osékert om delar av planomradet klarar att hantera
skyfallsvattnet som belastar omradet. Utgifterna for erforderliga skyfallsatgarder som ska
belasta projektet gar i dagsldget inte att bedoma ndarmare da konkreta atgérdsforslag annu
inte finns framtagna. Det foreligger dven en risk att dtgérderna kommer att behova
skattefinansieras.

For detaljplanens genomforbarhet behdver genomforandestudien slutforas till
detaljplanens granskningsfas och inkludera skedesplanering. Det 4r viktigt att arbetstiden
i kommunens miljétillstdnd for vattenverksamhet kan hallas, januari 2030.

Forvaltningens bedomning

Exploateringsforvaltningen foreslar att exploateringsndmnden tillstyrker foreslagen
detaljplan for Gamlestads torg etapp 2 med beaktande av de synpunkter som redovisas
nedan. En forutsattning dr ocksa att Godkdnnande av fortsatt planeringsinriktning,
inklusive ekonomiska forutsdttningar, for portfoljen Gamlestaden behover godkannas i
kommunfullméktige innan detaljplanen kan antas.

Detaljplanen bidrar till att bygga bort dagens trafikbarridr och kopplar samman befintlig
bebyggelse med kollektivtrafiknoden vid Gamlestads torg. Detta innebar ocksa att gdng-
och cykelstrkens finmaskighet forbéttras och forstarks. Sammantaget mojliggor
projektet en sammanhéngande stadsstruktur av innerstadskaraktdr som kopplar bade mot
Kortedala och Bagaregarden. Genom att omvandla dagens trafikdominerade miljo till en
blandstad bidrar projektet till en 6kad trygghet i stadsdelen. Detaljplanen bedéms inte
omojliggora en eventuell framtida sparvagskoppling under Slakthusbron.

Exploateringsforvaltningen anser att det dr av stor vikt att berorda fastighetségare inom
detaljplanen tecknar mobilitetsavtal och utfor s manga atgirder som mojligt for att bidra
till minskad biltrafik i omradet.

Plankartan behover anpassas infor granskning utifran den nya
genomforandestudien/trafikforslaget och reviderade hojdséttningen.

Med avseende pa stadsdelens brist pd grona friytor dr det av storsta vikt att
genomforbarheten av gator, lagfartsgator, torg samt parker sikerstills infor granskning
med avseende pé eventuella konflikter i gaturummet mellan vegetationsytor/trdd och
ledningar, dagvattenhantering samt ytor for riddningstjénst, avfallshantering,
parkeringsplatser for rorelsehindrade m.m.

Forvaltningen ér positiv till att projektet innehaller en tillkommande bostadsnéra park
med en koppling till ett framtida bldgront strak och bidrar till att parkmalet en tillgénglig
stadsdelspark delvis uppfylls. Forslaget mojliggor att en tillgdnglig stadsdelspark pé sikt
kan utvecklas osterut, dock kvarstar behovet av stadsdelspark i Gamlestaden.

Det finns barridrer inom omréadet och parkytorna som nas dr mycket smé, vilket kommer
innebéra ett hogt tryck i synnerhet med tanke den férvantade befolkningsdkningen i
stadsdelen. Beddmningen &r dock att med 6versiktsplanens och gronplanens intentioner
samt gronstrukturstrategin for Gamlestaden finns en tydlig och genomforbar
planeringsinriktning med att tillskapa offentliga parkytor 6ver tid.
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Det utdkade planomradet vid befintlig bro vid Sdvean, dar befintlig markanvandning &r
trafik éndras till allmén plats park. Omrédet omfattas idag ej av strandskydd men vid
planldggning aterintrdader strandskyddet. Strandskyddet foreslas upphédvas inom hela den
aktuella utvidgningen av planen undantaget allmén plats PARK. Ett aterintrétt
strandskydd innebér begransningar i utformning och innehall i parkmiljon.
Exploateringsforvaltningens bedémning dr ddrmed att strandskyddet ska upphévas dven
for PARK f0r sékerstilla att parken utformas med de vistelsekvaliteter och tillhdrande
anldggningar som en bostadsndrapark och pa sikt en stadsdelspark bor innehalla enligt
gronplanen.

I nulédget finns ingen acceptabel 16sning for skyfall for planen. I vidare arbete behover det
sakerstillas framkomlighet vid skyfall. En fungerande 16sning behdver presenteras och
redovisas i planhandlingarna till granskning av planen.

Planforslaget innehaller en mingd egenskapsbestimmelser som styr byggnadernas
utformning for bade befintlig och foreslagen ny bebyggelse. Exploateringsforvaltningen
vill ha en fortsatt diskussion med stadsbyggnadsforvaltningen om nivan av reglering av
planbestimmelserna och om att dka flexibiliteten och ddrmed genomfoérbarheten dver tid.

Exploateringskalkylen kan komma att péverkas av forhandlingen av projektavtal 407
inom Vistsvenska paketet som beror Gamlestads torg etapp 2. Dérfor dr det viktigt att
man kommer 6verens om innehall och finansiering samt att avtal tecknas innan detaljplan
for Gamlestads torg etapp 2 antas da avtalet hanterar en betydande del av finansieringen
for dtgérder inom allmén plats.

Forvaltningens bedomning &r att genomforandet av Slakthusmotet i dess foreslagna
utformning &r direkt kopplat till planerad och framtida stadsutveckling i Gamlestaden och
i norddstra Goteborg. Med ett utbyggt Slakthusmot skapas ett mer robust vignit med
minskad genomfartstrafik vilket ger béttre forutséttningar for trafiksituationen inom
detaljplanen.

Kristina Lindfors Elisabet Gondinger
Direktor exploateringsférvaltningen Avdelningschef projekt norr

Goteborgs Stad Exploateringsférvaltningen, tjansteutlatande

12 (12)



Bilaga 1

Projektkalkyl
Kalkyl upprdttad i 2023-drs prisniva

mnkr

Markforsaljning inkl
gatukostnadsersattning

Tomtréatt (nuvardet 10 forsta arens
avgald)

Exploateringsbidrag

Extern finansiering (stat, region etc)

419

86
769

Summa Projektinkomster

1274

Ingdende bokférda markvarden
Myndighetsutgifter
Markférvarv
Markatgarder
Gatuanldggningar
Exploateringsfinansierade
Skattefinansierade
Parkanlaggningar
Exploateringsfinansierade
Skattefinansierade
Ovriga anlaggningar
Exploateringsfinansierade
Skattefinansierade
Sam/medfinansiering

Riskreserv

46
390
988
93
895
54

54

18

12

50

Summa Projektutgifter

1549

Projektnetto

-275

Utbyggnad vatten & avlopp
Inkomster VA (tilldggsuppgift)

Markforsaljning
Tomtratt

Gatukostnadsersattning
Exploateringsbidrag

Extern finansiering

Ingaende bokfort markvarde
Myndighetsutgifter

Markforvarv
Markatgarder

Utgifter gata

Utgifter park

VA- anlaggningar
Ovriga anliggningar
Sam/Medfinansiering

37
20

Inkomst fér marken.

Vid upplatelse av tomtrdtt anges marknadsvdrdet som om marken skulle
ha sdlts.

Inkomst fér utbyggnad av allmdn plats dédr kommunen dger marken.
Bidrag fran exploatér till utbyggnad av allmdn plats dér kommunen inte

dger marken.
Tex ersdttning fran exploatér fér medfinansiering, ersdttningar frén andra

ndmnder och bolag, servitutersdttning, ersdttning ledningsrétter mm.

Befintligt markvdrde som finns i vart anldggningsregister.
Fastighetsbildning, bygg o rivningslov, utredningar, detaljplanekostnad,
avgifter till miliéférvaltningen.

Utgifter fér inkép av mark o virdering

Utgifter fér markmilj6, geotekniska undersékningar, saneringar,
arkeologiska utredningar, for- och slutundersékningar, évriga utredningar,
projektledartid, flytt av ledningar, rivningar, kompensationsatgdrder, 1%

mdlet inom kultur.
Utgifter fér gatuanldggningar

Utgifter for parkanldggningar

Utgifter fér VA-anldggningar

Utgifter for tex bullerskydd, broar, staket mm

Kommunens medfinansiering i statliga och regionala projekt.



Bilaga 2

Budgetkonsekvenser/Likviditetsplanering

Budgetkonsekvenserna dr upprdttade -2020 2021-2025 2026- Totalt
i 20XX-drs prisniva mnkr
Inbetalningar
Markforsaljning inkl
gatukostnadsersattning 0 0 395 395
Exploateringsbidrag 0 0 86 86
Extern finansiering 769 769
Summa inbetalningar 0 0 1250 1250
Utbetalningar
Mark* 10 17 462 488
Parkanlaggning
exploateringsfinansierad 1 1 53 54
Gatuanlaggning
exploateringsfinansierad 0 0 93 93
Ovriga anlaggningar 0 0 18 18
Summa utbetalningar
exploateringsfinansierade invest. 10 18 626 654
Gatuanlaggning skattefinansierad

0 2 893 895
Parkanlaggning skattefinansierad

0 0 0 0
Summa utbetalningar
skattefinansierade invest. 0 2 893 895
Totalt -10 -20 -269 -299
* Myndighetsutgifter, markférvérv, markatgdrder, sam/medfinansiering
Utbetalning - VA-anlaggning
taxefinansierad 0
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