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Yttrande till stadsbyggnadsnamnden over
forslag till detaljplan — granskning for blandad
stadsbebyggelse vid Almedals fabriker (inom
stadsdelen Skar)

Forslag till beslut

I exploateringsndmnden

Exploateringsnamnden tillstyrker forslaget till detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid
Almedals fabriker inom stadsdelen Skar under forutséttning att
exploateringsforvaltningens beddmning i tjdnsteutlatandet beaktas och dversander
tjdnsteutlatandet till stadsbyggnadsndmnden som exploateringsndmndens eget yttrande.

Sammanfattning
Stadsbyggnadsndmnden har dverséant forslag till detaljplan for blandad stadsbebyggelse
vid Almedals fabriker med begédran om exploateringsndmndens yttrande senast den 19

november 2024. Exploateringsndmnden har beviljats forléngd svarstid till efter den 16
december 2024.

Detaljplanenen som ar exploatdrsdriven syftar till att blandad stadsbebyggelse mojliggors
genom att befintlig bebyggelse bevaras och kompletteras, som ett led i omvandlingen av
MoIndalsans dalgéng till en mer stadsméssig téit blandstad. Pagaende anvéndning ges
planstdd och kompletteras med bostider (ca 270 ldgenheter), kontor med mera. Den
befintliga kulturhistoriskt vardefulla bebyggelsen bevaras och skyddas.

Det réader stor brist pé bostadsnéra park i stadsdelen Krokslatt. Exploaterings-
forvaltningen anser att ett helhetsgrepp behdver tas i stadsdelen i kommande planering
och utveckling av omradet for att se till att tillrdcklig parkyta och friyta tillskapas.

Sett till exploateringsforvaltningens mél dr beddmningen att exploateringen ldmnar ett
positivt bidrag, framfor allt kopplat till positiva ekologiska effekter, men ocksé kopplat
till att starka omradets sociala funktioner och blandad stad. Under forutséttning att
erforderliga avtal triffas fore antagande kan exploateringsndmnden tillstyrka
planforslaget. Exploateringsforvaltningen beddmer att detaljplanens genomforande inte
kan godkénnas i granskningsskedet.
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Beddmning ur ekonomisk dimension

Exploateringsndamnden far utgifter for utbyggnad av allmén plats (natur och park) samt
for projektledartid. Utbyggnad av allmén plats avses dock till storsta delen finansieras av
exploateringsbidrag.

Exploateringsndamnden far ett negativt projektnetto pa ca 18 mnkr som motsvarar
kostnaderna for projektledartid och den del av utbyggnaden av allmén plats som inte
tiacks av exploateringsbidraget. Stadsmiljoforvaltningen far en 6kad driftskostnad for
Natur och Parkmark.

Bedomning ur ekologisk dimension

Planforslaget forviantas medfora positiva ekologiska effekter. Planforslaget innebér att en
ekologisk funktionell kantzon byggs ut bade inom och utanfor planomradet. Detta
bedoms utveckla naturvérden, tillskapa ekosystemtjanster och 6ka den biologiska
mangfalden i omradet.

Planomradet &r beldget centralt i staden med god tillgang till olika typer av service,
kollektivtrafik och GC-banor i ndromradet vilket skapar goda forutsattningar for de
boende att resa hallbart vilket kan bidra med minskad klimatpéverkan for transporter. |
planens genomforande foreslas atgarder pa Skars led som forbattrar framkomlighet och
trafiksékerhet till ndrliggande GC-banor, sdisom pendlingscykelstraket langs
Molndalsvégen, och kollektivtrafik.

Négra exploatdrer viljer att inte teckna mobilitetsavtal for ett ldgre parkeringstal, ndgot
som annars gynnar omfordelningen till ett mer hallbart resesitt.

Beddmning ur social dimension

Planforslaget forvintas delvis ge en positiv effekt pd omréadet utifrén social dimension.
Forandringen av omradet fran industri- och kontorsomrade till en blandstad med nya
bostader tillsammans med verksamheter bidrar till att aktivera platsen och starka dess
sociala funktioner. Planomréadet har &ven ett centralt lage med nérhet till kollektivtrafiken.

Planforslaget innebar tillskapande av allmén plats natur lings Mdlndalsan och &r en viktig
del i det blagrona rekreativa straket ldngs &n som haller pa att planeras och byggas ut. Det
innebdr dven att kvalitativ friyta tillskapas for ménniskor att vistas pa. Den nya gangbron
Over an stirker kopplingen till den befintliga staden.

Det rader stor brist pa bostadsnéra park i stadsdelen Krokslatt. Genomforandet av
detaljplanen bidrar till att 6ka bristen pa tillgénglig parkyta for invdnarna. En ny parkyta
kommer utvecklas utanfor planomradet, vaster om Moélndalsén. Parken kommer dock inte
uppfylla alla de varden som ska finnas i en bostadsnéra park. Detta medfor att de boende
och verksamma i omradet kommer att sakna en offentlig parkmilj6 inom 300 meter for
rekreation, vila och socialt umgénge.

Atgirderna pa Skars led bidrar till en trafiksiker och trygg trafikmiljo for fotgéingare.
Aven cyklister fir en mer trafikséiker miljo genom GC-banan pa gatans norra sida mellan
Molndalsvégen och Nellickevégen.
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Samverkan
Forvaltningen har bedomt att facklig samverkan inte &r aktuellt i detta drende.

Bilagor
1. Projektkalkyl
2. Budgetkonsekvenser
3. Oversiktskarta
4 Detaljkarta

Komplett planhandling finns tillgénglig p& Plan- och byggprojekt, se ’Planer 6ppna for
synpunkter”.

Protokollsutdrag skickas till
Stadsbyggnadsndmnden
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Arendet

Stadsbyggnadsndmnden har dverséant forslag till detaljplan for blandad stadsbebyggelse
vid Almedals fabriker med begéran om exploateringsndmndens yttrande senast den 19
november 2024. Stadsbyggnadsforvaltningen har meddelats att granskningsyttrande
behandlas i exploateringsndmnden den 16 december 2024. Detaljplanen upprattas med
normalt planforfarande.

Beskrivning av drendet

Byggnadsndmnden beslutade 2012-10-30 att uppdra at stadsbyggnadskontoret att uppratta
detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid Almedals fabriker. Detaljplanen var ute pa
samrad 2016. Ett forslag till granskningshandling har tagits fram. Planen bedoms vara av
den karaktéren att den ska hanteras med normalt planférhallande och antas av
stadsbyggnadsndmnden.

Datum Tidigare beslut i exploateringsnAmnden (eller tidigare nimnder)
2016-02-23 Samradsyttrande, Trafikndmnden

2016-02-10 Samréadsyttrande, Park- och naturnimnden

2016-02-18 Samrédsyttrande, Fastighetsnimnden

Detaljplanen
Planomradet ar beldget inom stadsdelen Skar, 6ster om Moélndalsan och omfattar tre
privata fastigheter.

Planforslaget 6verensstimmer med &versiktsplanen for Goteborg samt med den
fordjupade Gversiktsplanen for Molndalsans dalgang.

Syftet med detaljplanen &r att mojliggdra en blandad stadsbebyggelse genom att bevara
befintlig bebyggelse och komplettera med bostider, centrumverksamhet, kontor,
utbildning, hantverk och andra ej stérande verksamheter samt parkering som ett led i
omvandlingen av MoéIndalsans dalgang till en mer stadsmaéssig tét blandstad. Planen
syftar dven till att ge planstdd for pagéende anvindning med i huvudsak kontor och
hantverk som genom é&ren etablerats inom omradet.

Planforslaget innebar att befintlig dldre industribebyggelse bevaras och kompletteras med
ny bebyggelse. Detaljplanen mdjliggor cirka 18 300 m2 bruttoarea (BTA) bostéder (cirka
270 lagenheter), cirka 53 000 m2 tillkommande BTA centrum, kontor, handel,
verksamheter varav cirka 3 500 m2 parkering. Befintliga byggnader i omradet omfattar
sammanlagt cirka 17 500 m2 BTA.

Bevarande av befintliga kulturhistoriskt vardefulla byggnader sékerstélls genom skydds-
och varsamhetsbestimmelser.

Parkering for boende och verksamma i kvarteret mojliggors till stor del 1 garage under
tillkommande bebyggelse samt i parkeringsanliggning nirmast jirnvigsomradet dar
stadigvarande vistelse inte ar lamplig.

Utformning och funktion av allman plats

Detaljplanen foreskriver att kommunen dr huvudman for allmén plats och ansvarar for
utbyggnad och framtida drift och underhéll. Detaljplanen innebar att tidigare planlagd
kvartersmark blir allmén plats.
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Allmén plats, gata

Norr om planomradet foreslas atgarder pa Skars led for 6kad framkomlighet och
trafiksdkerhet for oskyddade trafikanter. Skars led &r fortsatt dubbelriktad med
langsgéende korttidsangdring i gatan men foreslas smalnas av for att ge mer utrymme for
gang- och cykeltrafiken. P& den vistra delen och 6ver Kallebdcksbron anldggs en
kombinerad gang- och cykelbana pa gatans norra sida och cykeltrafiken behdver pa sa
sdtt inte langre ga 1 blandtrafik pa denna stricka. Gang- och cykelbanan kopplas ithop med
planerad gang- och cykelbana ldngs Nellickevigen genom en forhdjd passage over
Nellickevigen. Oster om Nellickevigen gar cykel fortsatt i blandtrafik men gatans norra
sida kompletteras med en gangbana samtidigt som befintlig gdngbana ldngs den sodra
sidan breddas.

En forhojd passage foreslas dven dver Skars led, i anslutning till Nellickevdgen och
Gamla Almedalsvégen. Detta for att forbattra trafiksékerheten for oskyddade trafikanter
mellan planomrédet och géng- och cykelbanan léngs Skérs led for vidare fard mot
pendlingscykelstriket lings Mdlndalsvagen och Nellickevégen.

Allmén plats, park och natur

Inom detaljplanen planeras allmén plats NATUR lédngs Mdlndals &n. Omradet lings an
ska utvecklas till en ekologisk funktionell kantzon men &ven innehélla gdngvégar och
sittplatser. Kantzonens bredd varierar lings an med hénsyn till befintliga och nya
byggnader, ett genomsnitt om 6 m ekologisk kantzon tillskapas. I anslutning till vattnet
anldggs torrbryggor for att skapa platser med néra vattenkontakt.

Det planeras dven for allmin plats GANG och BRO i anslutning till kantzonen for att
koppla samman det blédgrona straket 14ngs och 6ver MoéIndalsan. I planens genomforande
ingdr dven anldggande av en ny park utanfor planomradet pa véstra sidan av Mdlndalsan,
dér den nya gangbron landar. Utformningen av allmén plats har studerats i ett
gestaltningsforslag och bearbetas vidare i arbetet med ansokan om vattenverksamhet.

Hogvattenskydd

Naturmarken avslutas med ett hdgvattenskydd mot kvartersmarken. Skyddet foreslas
utformas som en mur i betong for att ta sa lite yta som mojligt 1 ansprak. Muren foreslas
delvis klds in med tré for att till exempel kunna anvindas som sittplats.

Avtal/Tillstand
Avtal om genomférande av detaljplanen, Exploateringsavtal, kommer att tecknas med
exploatorerna infor antagande.

Avtalet innehaller férutom sedvanliga villkor bl. a. f6ljande:

e Exploateringsbidrag for anldggandet av allmén platsmark
e Avstdende av erséttning av skyddsbestdmmelser

Parallellt med detaljplancarbetet ska kommunen ansdka om tillstand for vattenverksamhet
enligt Miljobalkens 11 kap. Undersdkningssamrad holls 1 kv. 2024 och Lénsstyrelsen
beslutade dé att atgérderna utmed Mdlndalsan inte &r av betydande miljopaverkan.
Ansodkan till Mark och Miljodomstolen forvintas ske i borjan av 2025.

Tidplan
Detaljplanen forvéntas gé for antagande 1: a kvartalet 2026. Om planen inte dverklagas
vinner den laga kraft cirka fem veckor efter antagande. Planens antagande ar beroende av
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att pdgaende ansokan om milj6tillstdnd for vattenverksamhet beviljas. Utbyggnad av
allmén plats forvéntas byggstarta 2027.

Ekonomiska konsekvenser till foljd av exploateringen

Projektkalkyl

Projektinkomster bestaende av exploateringsbidrag bedoms till 42 mnkr. Projektutgifter
for parkanldaggningar och 6vriga anldggningar ar berdknat till 56 mnkr. Projektutgifter for
gatuanldggningar dr beréknat till 3 mnkr. Projektutgifter for kommunen bedoms till 17
mnkr, se vidare bilaga 1.

Projektnettot 4r kommunens bedémda projektutgift som ingar i de investeringsutgifter
som é&r skattefinansierade och som skall finansiera atgérder som ar for ett stérre omrédets
behov. For dessa redovisas ingen inkomst i projektet utan endast utgiften.

Exploateringsndamnden far utgifter for anldggandet av allmén plats inklusive markinldsen
som delvis finansieras via exploateringsbidrag fran exploatdrerna och delvis genom
skattekollektivet.

Exploateringsndmnden far minskade intékter d& markarrende for parkering upphér till
forman for gronomréde.

Kretslopp och vattenndmnden far inkomster i form av anldggningsavgifter. Kretslopp och
vattenndmnden fir &ven en inkomst som motsvarar uppdimensioneringen av ledningsnét
for brandvatten om exploator begér en sddan utbyggnad.

Kretslopp och vattenndmnden far utgifter for utbyggnad av allmidnna VA-ledningar i det
fall sédan utbyggnad sker inom detaljplanen samt uppdimensionering av ledningsnét for
brandvatten.

Stadsmiljondmnden far kostnader for driften av anldggningen i form av rinta och
avskrivningar samt drift och underhall av allmin plats GANG och NATURI1 (gang,
skydd, brygga) samt Vattenomrdde W1 (bro) och W (brygga).

Kretslopp och vattenndmnden far intikter fran brukningstaxan. Kretslopp och
vattenndmnden far kostnader for ranta och avskrivningar samt for driften av va-
anlidggningar.

Budgetkonsekvenser

Projektets storsta utgifter kommer i samband med utbyggnad av allmén plats, vilket
planeras ske under aren 2027-2029. Projektet far samtidigt inkomster i form av
exploateringsbidrag. Budgetkonsekvenserna finns beskrivna i bilaga 2.

Driftkonsekvenser
I tabellen anges antaganden om projektets driftkonsekvenser for stadsmiljoforvaltningen
vad det géller allmén plats:

Typ av anliiggning Drift/underhaill | Kapitalkostnader | Totalt
tkr/ar tkr/ar tkr/ar
Gatuanldggning 0 200 200
Natur och Parkanldggning 290 3900 4190
Summa 290 4100 4390
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Ekonomisk forandring

Lénsstyrelsen stéller idag krav pa ekologisk funktionell kantzon p& mark som grénsar till
vatten vid detaljplaneldggning. I samradsforslaget redovisades inte den ekologiska
kantzonen och den har heller inte varit medréknad i tidigare prognoser, darfor har vi en
okad kostnad for utbyggnad av Allmén plats.

Osakerhet och risker
Det finns risker och osdkerheter avseende utbyggnaden vad géller kostnader kopplade till
konjunkturen, tillstindsprévning och avtalsforhandlingar.

Forvaltningens bedomning

Exploateringsforvaltningen har medverkat i planarbetet och tagit fram planeringsunderlag
och forutséttningar. Sett till exploateringsforvaltningens mal dr bedomningen att
exploateringen lamnar ett positivt bidrag, framfor allt kopplat till positiva ekologiska
effekter, men ocksa kopplat till att starka omradets sociala funktioner och blandad stad.

Under forutsattning att erforderliga avtal traffas fore antagande kan
exploateringsndmnden tillstyrka planforslaget. Exploateringsforvaltningen bedomer att
detaljplanens genomforande inte kan godkénnas i granskningsskedet. Innan detaljplanens
antagande ska exploateringsndmnden fatta ett genomforandebeslut.

Allmén plats, gator

Prickmark s6der om bostadskvarteret bor ha egenskapsbestdmmelse gl (marken ska vara
tillgénglig for gemensamhetsanldggning for kvartersgatan). Detta for att sdkerstilla
framkomlighet for stadens forvaltning vid drift av allmén plats natur och gang.

Exploateringsforvaltningen uppmanar att dorrar inte ska ppnas ut mot allmén platsmark
for att upprétthalla god tillgénglighet. Alla hdjdskillnader ska tas inom kvartersmark.

Park, trid och gronstruktur

Exploateringsforvaltningen anser att ett helhetsgrepp behdver tas i stadsdelen i
kommande planering och utveckling av omradet for att se till att tillrdcklig parkyta och
friyta tillskapas for att uppfylla Miljo- och klimatprogrammets delmél f6r ménniskan. I
Fordjupad gronplan Centrum pekas omréden for bostadsnéra parker ut.

Vid planldggningen éterintréder strandskyddet. Strandskyddet foreslas upphévas inom
kvartersmarken men inte inom allmén plats. Ett dterintritt strandskydd innebéar
begrénsningar i utformning och innehéll i gronstraket. Exploateringsforvaltningens
bedomning dr ddrmed att strandskyddet ska upphévas dven for allmén plats for att
sdkerstélla att allmén plats kan utformas, driftas och underhéllas med 6nskvérda
vistelsekvaliteter.

Hogvattenskydd
Forvaltningen anser att hogvattenskyddet i huvudsak bor placeras péa kvartersmark da
dess funktion ar att skydda kvartersmarken.

Kristina Lindfors Jakob Andreasson
Direktor exploateringsférvaltningen Avdelningschef projekt soder
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Bilaga 1

Projektkalkyl

Kalkyl upprdttad i 20XX-drs prisniva mnkr
Markforsaljning inkl

gatukostnadsersattning

Tomtratt (nuvardet 10 forsta arens

avgald)

Exploateringsbidrag 42
Extern finansiering (stat, region etc)

Summa Projektinkomster 42
Ingdende bokférda markvarden
Myndighetsutgifter

Markforvarv

Markatgarder

Gatuanlaggningar 3
Exploateringsfinansierade 3
Skattefinansierade

Parkanlaggningar 40
Exploateringsfinansierade 28
Skattefinansierade 12
Ovriga anldggningar 16
Exploateringsfinansierade 11
Skattefinansierade 5
Sam/medfinansiering

Summa Projektutgifter 59
Projektnetto -17
Utbyggnad vatten & avlopp

Inkomster VA (tilliggsuppgift)

Markforsaljning Inkomst for marken.

Tomtratt

Gatukostnadsersattning
Exploateringsbidrag

Extern finansiering

Ingaende bokfort markvarde
Myndighetsutgifter

Markforvarv
Markatgarder

Utgifter gata

Utgifter park

VA- anlaggningar
Ovriga anlaggningar
Sam/Medfinansiering

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

Inkomst for utbyggnad av allmén plats dér kommunen dger marken.

Bidrag fran exploatér till utbyggnad av allmdén plats dédr kommunen inte
dger marken.

Tex ersdttning fran exploatér fér medfinansiering, ersdttningar frén andra
ndmnder och bolag, servitutersdttning, ersdttning ledningsrdtter mm.

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

Utgifter fér inkép av mark o vérdering

Utgifter for markmiljé, geotekniska undersékningar, saneringar,
arkeologiska utredningar, fér- och slutundersékningar, évriga utredningar,
projektledartid, flytt av ledningar, rivningar, kompensationsatgdrder, 1%
madlet inom kultur.

Utgifter fér gatuanldggningar

Utgifter for parkanldggningar

Utgifter for 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 2024-@rs prisniva mnkr
Inbetalningar
Markforsaljning inkl
gatukostnadsersattning 0
Exploateringsbidrag 42 42
Extern finansiering 0
Summa inbetalningar 0 0 42 42
Utbetalningar
Mark* 0
Parkanlaggning
exploateringsfinansierad 39 39
Gatuanlaggning
exploateringsfinansierad 3 3
Ovriga anlaggningar 0
Summa utbetalningar
exploateringsfinansierade invest. 0 0 42 42
Gatuanlaggning skattefinansierad
0 0

Parkanlaggning skattefinansierad

17 17
Summa utbetalningar
skattefinansierade invest. 0 0 17 17
Totalt 0 0 -17 -17

* Myndighetsutgifter, markférvérv, markatgdrder, sam/medfinansiering

Utbetalning - VA-anlaggning
taxefinansierad




Bilaga till tjansteutlatande
till exploateringsnamnden
2024-12-16. Dnr EXF-2023-02017

Oversiktskarta




Bilaga till tjdnsteutlatande

till exploateringsnamnden
2024-12-16. Dnr EXF-2023-02017

Detaljkarta

TOTALT CA 3400 KVM GRONT INOM OCH | DIREKT NARHET TILL PLANOMRADET
+ grona inslag pa kvartersmark

YTBERAKNINGAR
Parkyta innanfér planomeade: 8 kvm
== mm  Parlota vtanfor planomrade: ca 870 kvm
- mm=  Nabur/ekologisk kantzon utanftr planomrade: ca 630 kvm

== mm Natur/ekologisk kantzon inom planomrade: ca 1908 kvm
500 kvim ekologisk kantzon och 480 kvm socisls ylor. gangvigar mml
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