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Yttrande till stadsbyggnadsnamnden over
forslag till detaljplan — granskning for
verksamheter vid Sorredsvagen inom
stadsdelen Bjorlanda

Forslag till beslut

I exploateringsndmnden

1. Exploateringsndmnden tillstyrker forslaget till detaljplan for verksamheter vid
Sorredsvédgen inom stadsdelen Bjorlanda utifrén exploateringsforvaltningens
tjdnsteutldtande och dversdnder tjdnsteutlatandet till stadsbyggnadsndmnden som
exploateringsndmndens eget yttrande.

2. Exploateringsndmnden justerar drendet omedelbart.

Sammanfattning

Stadsbyggnadsndmnden har oversént forslag i granskningsskedet, till detaljplan for
verksamheter vid Sorredsviagen med begéiran om exploateringsndmndens yttrande senaste
30 juni 2024. Exploateringsforvaltningen har begért forlangd svarstid till den 26 augusti.
Syftet med detaljplanen ér att tillskapa ett nytt verksamhetsomrade, for bland annat
logistik, industri och lager. Exploateringsforvaltningen stéller sig positiva till
genomforande av rubricerat drende.

Planforslaget innebdr ett positivt projektnetto for exploateringsndimnden. Synpunkter fran
exploateringsforvaltningen i samradet har beaktats under planarbetet fram till och med
granskning. Forslaget har till viss del arbetats om sedan samrddskedet. En av
justeringarna som gjorts ér att andelen kvartersmark for verksamheter har minskat och
allmén plats natur har utokats.

Exploateringsforvaltningens biolog har under en faltundersdkning i slutet av april funnit
tvad mindre hackspettar inom planomradet. Troligtvis finns det hdckningsrevir i omrédet
som behover utredas i detalj. Detta medfor en risk for minskade byggritter och ddrmed
minskade inkomster.

Beddmning ur ekonomisk dimension
Exploateringsndmnden far inkomster fran forséljning av kvartersmark for
industri/verksamheter och i form av exploateringsbidrag. Namnden far utgifter for
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markforvary, lantmateridtgiarder, markmiljo, arkeologi, ledningsomlidggningar, utbyggnad
av allmain plats, kompensationsatgirder samt dagvatten- och skyfallsatgirder. Totalt sett
ar det ett positivt projektnetto for exploateringsndmnden. Stadsmiljoforvaltningen far
okade driftskostnader for tillkommande allmén platsmark.

Pé grund av observation av mindre hackspett inom planomradet finns en risk att en del av
byggratterna pa kvartersmarken behover reduceras i det kommande planarbetet. Det finns
darfor en risk att projektets berdknade inkomster kommer att minska.

Beddmning ur ekologisk dimension
Forslaget bedoms forhélla sig som nedan till de 3 6vergripande mélen i Miljo- och
klimatprogrammet (stadens verktyg for arbetet med den ekologiska dimensionen).

Naturen: Detaljplanen innebér en forsdmring for livsmiljéer samt biologisk méngfald i
och med exploaterade skog- och jordbruksytor. Trots att nuvarande planforslag innebar
en stor negativ paverkan sé har flera avvigningar gjorts i planarbetet. Bland annat har det
ursprungliga planomradet minskats for att undvika paverkan pa en befintlig ridstig/skog,
delar av betesmarken och brynzoner. Flertalet kompensationsitgarder kommer att utforas.
Ytor planldggs som allmén plats natur, vilket gor att de 4r mer sdkra att forbli natur.

Klimatet: Ett av grundkraven i markanvisningen som hor till detaljplanen bestér i att
intressenten ska visa hur de jobbar med att bli klimatneutrala i sin verksamhet.

Modinniskan: Planforslaget mojliggdr att tillgang till gronomraden norr om omréadet okar
(passage fran Sorredsvégen till befintlig ridstig) men ocksé att mark som planldggs som
kvartersmark blir otillgéngligt for rekreation eller friluftsliv.

Beddmning ur social dimension

De yttre granserna for industriomradet gor inverkan pé kulturmiljé/landskapsbygden. 1
nirmiljon och pé platsen forvéntas tinkt exploatering ha paverkan for narboendes
vardagsliv. De personer som nyttjar omradet for rekreation kommer inte ldngre ha den
mojligheten, vilket dr en negativ aspekt av detaljplanens genomforande. For att minska
negativ paverkan foreslar detaljplanen en allmén koppling genom planomréadet for att
skapa mojlighet for koppling mellan skogsomradet/bostadsomradet i nordvéast och
Sorredsvagen.

Ur ett 6vergripande perspektiv beddms tdnkt exploatering bidra till fler arbetsplatser och
déarigenom forsorjning till fler. Det gor ocksa att fler personer kommer att rora och
befinna sig i ndromradet. Dammarna for dagvatten- och skyfallshantering kan bidra med
sociala funktioner, ett mer trivsamt industriomrade och plats for de arbetande att ta pauser

pa.

Samverkan
Forvaltningen har beddmt att facklig samverkan inte dr aktuellt i detta drende.
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Bilagor

1. Projektkalkyl

2. Budgetkonsekvenser
3. Oversiktskarta

4. Detaljkarta

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/portal/start/byggande--lantmateri-och-planarbete/mark-och-exploatering/plan--och-byggprojekt/!ut/p/z1/04_Sj9CPykssy0xPLMnMz0vMAfIjo8ziAwy9Ai2cDB0N_N0t3Qw8Q7wD3Py8fSz8fMz1wwkpiAJKG-AAjgZQ_ejCTkFGTsYGBu7-RmD9BO3HYwEB_ZFA_ebxJkbuBoZeJobeFmZO5gaOPt7Oxmbe5mauXkb6wfqRzvqRpj4RJtqO-gW5oaERVcGOANSG3S4!/dz/d5/L2dBISEvZ0FBIS9nQSEh/

Arendet

Exploateringsndmnden fattade 2023-08-28 beslut om yttrande till stadsbyggnadsndamnden
over forslag till detaljplan — samréad for verksamheter vid Sorredsvidgen (inom stadsdelen
Bjorlanda) samt beslut om genomforande.

I foreliggande drende foreslar exploateringsforvaltningen exploateringsndmnden tillstyrka
forslaget till detaljplan for verksamheter vid Sorredsvégen inom stadsdelen Bjorlanda.

Beskrivning av arendet

Stadsbyggnadsndmnden beslutade den 21 maj 2024 att genomfora granskning for
rubricerat drende. Granskningstid for drendet &r 29 maj 2024 — 30 juni 2024.
Exploateringsforvaltningen har begért forlangd svarstid till den 26 augusti.

Synpunkter frin exploateringsforvaltningen har beaktats under planarbetet fram till och
med granskning. Forslaget har till viss del arbetats om sedan samradskedet. En av
justeringarna som gjorts &r att andelen kvartersmark for verksamheter har minskat och
allmén plats natur har utokats.

Datum Tidigare beslut i exploateringsnimnden (eller tidigare niimnder)

2020-12-07 | Fastighetsndimnden: Ansdkan om planbesked och vid positivt planbesked
bestilla detaljplan.

2022-05-23 Fastighetsndmnden: I syfte att stdrka och understryka vikten av
livsmedelslager och logistik kopplat till livsmedelsindustrin; Att ge
fastighetskontoret i uppdrag att paskynda savil planerad
detaljplaneldggning som planerad markanvisning (genom
jamforelseforfarande) inom trakten Lassby sa att plansamrad och
annonsering for markanvisning genomfors under 2022.

2022-11-21 Fastighetsndmnden: Faststillande av krav och utvérderingskriterier
géllande markanvisning for livsmedelslager inom Lassby

2023-05-22 | Exploateringsndmnden: Tilldelning av markanvisning for livsmedelslager
inom Lassby

2023-08-28 | Exploateringsndmnden: Yttrande till stadsbyggnadsndmnden ver forslag
till detaljplan — samrad for verksamheter vid Sorredsvigen (inom
stadsdelen Bjorlanda) samt beslut om genomforande, utdkat forfarande

2024-06-17 | Exploateringsndmnden: Forvarv av fastigheten Kalsered 1:102

Detaljplanen

Planomrédet &r beldget vid Sorredsvégen i hojd med Kélsereds Industriomrade pa
Hisingen cirka 8 kilometer nordvést om Goteborgs centrum och cirka 5 kilometer norr
om Arendals hamn.

Syftet med detaljplanen ar att tillskapa ett nytt verksamhetsomrade, for bland annat
logistik, industri och lager, i anslutning till de industrier och verksamheter som finns
etablerade i ndromradet. Detaljplanen sédkerstiller ocksé mark for allmén plats gata, natur
och skydd.
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Béade kommun och exploatdr dger mark inom planomradet. Del av den kommunala
marken har markanvisats med dndamalet livsmedelslager. Resterande kommunal mark
kommer att siljas efter laga kraft.

Markanvisningen

Tilldelning av markanvisning for livsmedelslager beslutades av exploateringsnaimnden
2023-05-22. NREP AB fér under tva ars tid en avgiftsfri markanvisning for del av Lexby
4:54, Kalsered 1:3, Lexby S:28 samt Kélsered S:8. Process att tecknamarkanvisningsavtal
med intressenten pagar.

Resterande kommunal mark som ingér i detaljplanen (kvartersmark) kommer séljas
ndrplanen vunnit laga kraft.

Utformning och funktion

Allmdn plats, gata

Omradet planeras ansluta till Sérredsvégen i hdjd med John Bunyans vég via befintlig
cirkulationsplats enligt framtaget trafikforslag. Cirkulationsplatsen behdver byggas om
for att mojliggora en ny anslutning. Inga 6vriga anslutningar till Sérredsvégen planeras.

Mellan cirkulationsplatsen 1 st och naturmarken i vést planeras en 7 meter bred allmén
gata med en 3 meter bred gang- och cykelkoppling. Gatan avslutas med en vandplats och
ansluter till en gangkoppling genom naturmarken.

Allmén plats gata skapar en tillgdnglighet genom omradet och mdjliggor for en gen
koppling frén Lassby till verksamhetsomrédet och vidare till Biskopsgarden.

Liangs gatan planeras ett dike for dagvattenhantering samt utrymme for en allé med
blandade trdd och buskar.

Allmdn plats, natur

I den norra delen av planomradet planldggs allmén plats natur bland annat med syfte att
sammankoppla omradet med befintliga ridstigar nordvést om planen. Den allminna
platsen ska ocksé sékerstilla att det finns plats for skyfallslosningar,
kompensationsétgirder och ekosystemtjénster. Dessutom vill kommunen sikerstilla
mojlighet for en eventuell framtida fortsdttning av gatan norrut, vilket hade forsvarats om
omrédet planlagts som kvartersmark.

Allmdn plats, skydd

Léangs med Sorredsvigen planldggs en remsa med allmén plats skydd. Bestimmelsen
syftar till att ge mdjlighet for hantering av ytor for 6versvidmning och att férhindra att
utfarter kan anordnas till Sorredsvagen.

Tillstand/Avtal/Overenskommelser
Kommunen dr huvudman for allmén plats och ansvarar for utbyggnad samt framtida drift
och underhall.

Exploateringsforvaltningen kommer att teckna ett exploateringsavtal med Skanska dar
Skanska bland annat far lamna exploateringsbidrag for utbyggnad av allmén plats. Detta
avtal tecknas innan ett antagande av detaljplanen och dess syfte dr bland annat for att
sdkra genomforandet av exploateringen.
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Genomfoérandeavtal kommer tecknas med NREP AB. Genom genomforandeavtalet
regleras bland annat utbyggnaden av kommunaltekniska anldggningar inom
avtalsomradet. Genomforandeavtalet medfor bland annat att planens genomforande

sakerstills och att samordningen mellan exploatdren och kommunen regleras
avseendeutbyggnad av kvartersmark respektive allmén plats. For exploatéren innebér
genomfOrandeavtalet att exploatdren kdnner till kommunens intentioner
avseendeutbyggnad av allmén plats med mera.

Avtal om fastighetsbildning kommer upprittas i samband med exploaterings- samt
genomforandeavtalet.

Beslut om forvérv av fastigheten Kalsered 1:102 inom aktuellt planomrade fattades av
exploateringsndmnden 2024-06-17.

Exploateringsforvaltningens biolog har under en féltundersékning i slutet av april funnit
tva mindre hackspettar inom planomrédet. Troligtvis finns det hickningsrevir i omradet
som behdver utredas i detalj. Forvaltningen arbetar just nu med att utreda fragan.
Resultatet av utredningen kan komma att péverka planens utformning.

Tidplan
Forvintad byggstart: 2026-2027

Fardigstéllande: 2030

Ekonomiska konsekvenser till foljd av exploateringen

Projektkalkyl

Exploateringsndmnden far intékter fran forséljning av kvartersmark for
industri/verksamheter och i form av exploateringsbidrag. Intikter beréknas till cirka 290
miljoner kronor.

I samband med detaljplanens genomforande far exploateringsndmnden utgifter for
markforvérv, lantmiteridtgirder, markmiljo, arkeologi, ledningsomlidggningar, utbyggnad
av allmén plats, kompensationsatgirder samt dagvatten- och skyfallsatgéarder. Utgifterna
berdknas till cirka 100 miljoner kronor.

Aktuell detaljplan kommer tillsammans med genomférandet av andra narliggande
detaljplaner leda till Kretslopp och Vatten kommer fa kostnader for att uppdatera
spillvattenledningsnétet, en spillvattenpumpstation och dricksvattenledningsnétet i
Sorredsvigen.

Driftskonsekvenser
Stadsmiljondmnden kommer att fa utgifter for drift, se vidare nedan.
Typ av anldggning | Drift/underhall Kapitalkostnader | Totalt tkr/ar
tkr/ar tkr/ar
Gatuanldggning 300 1 000 1300
Parkanldggning 14 0 14
Ovrig anliggning
Summa 314 1000 1314
Ekonomisk fordndring

Inga storre ekonomiska forandringar har gjorts sedan samradskedet. Intdkterna bedoms
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ligga kvar pad samma niva som i samradsskedet, trots att kvartersmarken har minskats
nagot.

Osédkerhet och risker

D4 exploateringsforvaltningens biolog under en faltundersdkning funnit tva mindre
hackspettar inom planomradet finns risk for att byggrétterna for verksamhetsmarken
behover minskas ner i omfattning vilket kommer paverka projektets inkomster.

P& grund av att all kommunens mark inte &r markanvisad &n finns en viss osékerhet
géllande nivan pa inkomsterna da priset kan skifta i och med konjunkturen.

Forvaltningens bedomning
Exploateringsforvaltningen har medverkat i planarbetet och stéller sig positiva till
genomforande av rubricerat drende.

Forvaltningen podngterar vikten av att fortsdtta utreda fragan om hiackningsrevir for
mindre hackspett. D& resultatet av utredningen kan fa en paverkan pa detaljplanens
utformning med en minskning av kvartersmarken och minskade inkomster for projektet
avser forvaltningen aterkomma till exploateringsndmnden med beslut om genomforande
innan detaljplanens antagande. Planforslaget innebér ett positivt projektnetto for
exploateringsndmnden.

Synpunkter frén exploateringsforvaltningen i samradet har beaktats under planarbetet
fram till och med granskning.

Kristina Lindfors Elisabet Gondinger
Direktor Avdelningschef projekt norr
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Bilaga 1

Projektkalkyl!

Kalkyl upprattad i 2024-drs prisniva mnkr
Markforsaljning inkl

gatukostnadsersattning 275
Tomtratt (nuvardet 10 forsta arens

avgald)

Exploateringsbidrag 14
Extern finansiering (stat, region etc)

Summa Projektinkomster 289
Ingdende bokférda markvarden
Myndighetsutgifter 4
Markforvarv 12
Markatgarder 30
Gatuanlaggningar 70
Exploateringsfinansierade 60
Skattefinansierade

Parkanlaggningar 0
Exploateringsfinansierade

Skattefinansierade

Ovriga anlaggningar 0
Exploateringsfinansierade

Skattefinansierade

Sam/medfinansiering

Summa Projektutgifter 116
Projektnetto 173

Utbyggnad vatten & avlopp
Inkomster VA (tilldggsuppgift)

75
28



Bilaga 2

Budgetkonsekvenser/Likviditetsplanering

Budgetkonsekvenserna dr upprdttade -2020 2021-2025 2026- Totalt
i 20XX-drs prisniva mnkr
Inbetalningar
Markforsaljning inkl
gatukostnadsersattning 275 275
Exploateringsbidrag 14 14
Extern finansiering
Summa inbetalningar 0 0 289 289
Utbetalningar
Mark* 1 24 17 42
Parkanlaggning
exploateringsfinansierad 0 0
Gatuanlaggning
exploateringsfinansierad 5 60 65
Ovriga anlaggningar 0 0
Summa utbetalningar
exploateringsfinansierade invest. 1 29 77 107
Gatuanlaggning skattefinansierad

0
Parkanlaggning skattefinansierad

0
Summa utbetalningar
skattefinansierade invest. 0 0 0 0
Totalt -1 -29 212 182
* Myndighetsutgifter, markférvérv, markdtgdrder, sam/medfinansiering
Utbetalning - VA-anlaggning
taxefinansierad 75




Bilaga till tjansteutlatande
till exploateringsnamnden
2023-08-28. Dnr EXF-2023-00081

Oversiktskarta




Detaljkarta
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