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Yttrande till stadsbyggnadsnamnden over
forslag till detaljplan — granskning for
bostader vid Morangatan inom stadsdelen
Bagaregarden i Goteborg

Forslag till beslut

I exploateringsndmnden

1. Exploateringsndmnden tillstyrker forslaget till detaljplan for Bostader vid
Moréngatan inom stadsdelen Bagaregirden i Géteborg under forutséttning att
exploateringsforvaltningens beddmning i tjansteutldtandet beaktas och
oversander tjansteutldtandet till stadsbyggnadsndmnden som
exploateringsndmndens eget yttrande.

2. Exploateringsnimnden uppdrar till forvaltningen att fatta genomforandebeslut for
detaljplan for bostédder vid Mordngatan inom stadsdelen Bagaregirden i Goteborg

3. Exploateringsndmnden justerar drendet omedelbart.

Sammanfattning

Stadsbyggnadsndmnden har dversént forslag till detaljplan for bostédder vid Moréngatan
med begiran om exploateringsndmndens yttrande. Granskningstid for drendet &r passerad.
Exploateringsforvaltningen har anhallit om, och beviljats anstand till den 20 maj. Syftet
med detaljplanen &r att ersétta en befintlig byggnad i en vaning och mdjliggora ett
flerbostadshus som ska innehalla cirka 55 bostider i form av mindre ldgenheter dér
exploatdren har for avsikt att upplata lagenheterna for studentbostider.

Detaljplanens utformning innebér att ett omrade om ca 45 kvm av kommunal mark som
idag &r allmén plats, park, kommer behova regleras over till exploatdrens fastighet.
Byggnadens placering och ianspraktagandet av parkmark kommer att medfora en negativ
paverkan pa gronstraket bade rent ytméssigt men framforallt upplevelsemaéssigt.

Forvaltningen anser att gronstrakets funktion och kvalitet bor prioriteras vid
planutformningen vilket skulle innebdra en annan placering av foreslagen byggnad.

Bedomning ur ekonomisk dimension

De kompensationsatgéirder som foreslas kommer att bidra till en kostnad for
exploateringsndmnden och en 6kad driftskostnad for stadsmiljéndmnden.
Exploateringsnamnden far dock inkomster till f6ljd av markférsdljning med nuvarande
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planforslag. Bedomningen &r dock att intékterna inte till fullo kommer ticka utgifterna,
vilket kan medf6éra mindre underskott som paverkar stadens exploateringsekonomi
negativt.

Bedomning ur ekologisk dimension

Planforslaget medfor en negativ paverkan pa ekosystemtjinster, sd som paverkan pa
Estetik, landskap, Blomning, Promenad, Pollinering och Lokalklimat. Byggnadens
placering och ianspraktagandet av parkmark kommer att medfora en negativ paverkan pa
gronstréket ytméssigt. Fyra trdd och ett antal buskar kommer att behdva tas ned nér de
hamnar i konflikt med den nya byggnaden. Befintlig vegetation som inte &r mojlig att
bevara inom planomrédet foreslas kompenseras genom plantering av ett antal nya
blommande trdd och buskar inom allmén plats, park. Utifran detta bedoms planforslaget
inte innebéra negativ paverkan ur ett ekologiskt perspektiv.

Beddmning ur social dimension

Planforslaget medfor en negativ paverkar pa den sociala dimensionen genom paverkan pé
ekosystemtjinsterna Estetik, landskap och Promenad. Ekosystemtjénsten Estetik,
landskap har inte bedomts mojlig att kompensera. Den yta som idag &r planlagd som
allmén plats, park, och som foreslas bli kvartersmark ar en del av ett vilanvant och
uppskattat gront gangstrak for de boende i ndromradet. Detta gronomrade har redan
minskat kraftigt i samband med tidigare exploatering séder om fastigheten d&
kvarvarande gronomréde rustades upp som en kompensationsitgird genom nya
planteringar och asfaltering av gangvigar. Byggnadens placering och ianspraktagandet av
parkmark kommer att medfora en negativ paverkan pd gronstréket bade rent ytmassigt
men framforallt upplevelseméssigt, di den nya byggnaden hamnar titt intill befintlig
gangvig. Detta paverkar bade siktlinjer, upplevd rumslighet och kan dven medfora en
negativ effekt ur trygghetssynpunkt. P4 grund av gronstrakets topografiska forutsittningar
kan gangvigen inte dras om eller placeras pé annan plats.

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

Bilagor
1. Oversiktskarta
2. Detaljkarta

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

Protokollsutdrag skickas till
Stadsbyggnadsnamnden
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Arendet

Stadsbyggnadsndmnden beslutade den 2025-02-04 att genomfora granskning for
rubricerat drende. Granskningstid for drendet &r passerad. Exploateringsforvaltningen har
anhallit om och beviljats ansténd till den 20 maj.

Nér forslag till detaljplanen var pa samrad yttrande sig nimnden med stdd av delegation.
Synpunkterna som forvaltningen framforde i samradet har inte blivit tillgodosedda.
Diérfor lyfts yttrandet 6ver detaljplan i granskningsskedet till exploateringsndmnden.

Beskrivning av arendet

Detaljplanen

Byggnadsndmnden beslutade 2021-12-13 att uppdra at stadsbyggnadskontoret att uppritta
detaljplan for bostdder vid Moringatan. Detaljplanen ingick som ett specificerat drende i
startplan for ar 2022. Planarbetet startade 2023-02-03 nir planavtal tecknades.

Planomrédet &r beldget vid Morédngatan inom stadsdelen Bagaregérden, cirka fyra
kilometer 0ster om Goteborgs centrum. Planomradet omfattar cirka 650 kvadratmeter och
dgs av privat markdgare, JM AB, samt Goteborgs kommun. Syftet med detaljplanen &r att
ersitta en befintlig byggnad i en vaning och mojliggora ett flerbostadshus i atta vaningar
samt kéllare som ska innehalla bostdder i form av ca 55 stycken mindre ldgenheter dér
exploatdren har for avsikt att upplata lagenheterna for studentbostider.

Detaljplaneforslaget behandlar en fastighet beldgen inom en funktionalistisk stadsplan i
Strommensberg hogre delar. Stadsbyggnadsforvaltningen har darfor bedomt att
uppforandet av en ny byggnad inom planomradet bor beakta Strommensberg
overgripande funktionalistiska karaktér for att inte medfora negativa konsekvenser pa
omradets karaktir. Byggnaden ska dérfor enligt planforslaget anpassas till dess
omgivning i form av byggnadsvolym, h6jd och formsprék samt placeras i samma vinkel
som befintliga punkthus pd Wahlbergsgatan, detta for att f4 en god anpassning till
befintlig bebyggelse.

Ovriga atgérder

I anslutning till planomrédet, finns det 4-5 parkeringsplatser som dr anlagda pé allmén
plats, park dgd av Goteborgs stad och som tidigare nyttjats av davarande
verksamhetsutovaren inom exploatorens fastighet utan formellt lov. Idag nyttjas de av
allminheten i omradet. Dessa platser kommer pa exploatdrens bekostnad aterstéllas till
allmén plats, park vid detaljplanens genomforande.

Avtal

Utifrén nuvarande planforslag innebér det att staden kommer behdva teckna ett
exploateringsavtal samt en 6verenskommelse om fastighetsreglering for 6verforing av
den kommunala marken till exploatdrens fastighet. Exploateringsavtalet kommer utdver
standardskrivelser bland annat att innehalla reglering avseende:

- Ansvar och erséttning avseende aterstéllande av befintliga parkeringsplatser péa
kommunens mark.
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Ekonomiska konsekvenser till foljd av exploateringen

Projektkalkyl

De kompensationsatgéarder som foreslas kommer att bidra till en kostnad for
exploateringsnimnden. Ungefarlig kostnadsberdkning avser paverkan pé vérdena Estetik,
landskap, Blomning, Pollinering och Lokalklimat vilka foreslas kompenseras genom
nyplantering av trdd och buskar samt iordningstéllande av sittplatser inom intilliggande
gronomrade. Kostnaden &r utrdknad genom schablonkostnader och &r uppskattat till totalt
cirka 1 mkr.

I samband med genomf6randet av detaljplanen med nuvarande utformning far
Exploateringsndmnden inkomster for markforséljning. Det finns dock osékerheter kring
inkomstsidan da det avhingigt detaljplanens slutliga utformning.

Beddmningen av planens ekonomiska konsekvenser paverkas av om nuvarande
planforslag faststills eller om planforslaget revideras i enlighet med
exploateringsforvaltningens 6nskemaél enligt detta yttrande. Med nuvarande
planutformning bedémer forvaltningen att detaljplanen kan innebéra ett mindre
ekonomiskt underskott. Aven ett forindrat planforslag kommer dock med storsta
sannolikhet att innebéra ett underskott dd vi inte har mojlighet att fakturera exploatéren
for forvaltningens projektledningstid.

Kretslopp- och vattenndmnden far inkomster i form av anlaggningsavgifter for vatten och
avlopp.

Driftkonsekvenser

Med nuvarande planforslag far Stadsmiljoforvaltningen 6kade kostnader for
drift/underhall och kapitaltjdnstkostnader for de kompensationsétgérder som foreslas i
detaljplanen.

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

Gatuanldggning 0 0 0
Parkanldggning 15 80 95

Ovrig anliggning | 0 0 0

Summa 15 80 95

Kommunala féljdinvesteringar
Kommunala f6ljdinvesteringar bedoms inte bli aktuellt med anledning av planforslaget.

Ekonomisk fordndring
Forvaltningen har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifran detta perspektiv.

Osékerhet och risker

Ré&dande marknadsldge kan komma att inverka p& mojligheten for exploatoren att
byggstarta projektet. Da det inte gar att reglera att bostidderna ska upplétas som
studentbostidder finns det en risk att bostdderna inte upplats for detta &ndamal. Men da
lagenhetsstorleken &r regleras till max 35 kvin/BOA samt att parkeringstalet &r satt till 0
ar sannolikheten liten att det inte skulle bli studentbostéder.
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Forvaltningens bedomning

Att bygga smé ldgenheter 1 form av studentbostider &r prioriterat for att uppna stadens
mal om att byggandet av kategoriboenden ska 6ka. Likvél har staden ett mal om att
planera yteffektivt for att spara pa naturomraden.

Enligt stadens rutin for kompensationsétgérder ska man i férsta hand undvika eller
minimera paverkan pa ekosystemtjanster och om detta inte ir mdjligt ska kompensation
genomforas.

For att huset ska kunna std i samma vinkel som de angridnsande husen norr om
planomrédet behdver en del av stadens mark overlétas till exploatdren. Det &r mark som
idag dr planlagd som allmén plats, park och som utgdr en del av ett uppskattat och
vilanvint gronstrak med béde sociala och ekologiska vdrden som nu planldggs som
kvartersmark. Ytan motsvarar ca 45 kvm och dr ca 6 meter bred.

Detta gronomrade har redan minskat kraftigt i samband tidigare exploatering séder om
denna exploatering. | samband med tidigare exploatering rustades kvarvarande
gronomrade upp som kompensationsétgird bland annat genom nya planteringar och
asfaltering av gangvigar. Detaljplanens paverkan pé siktlinjer och upplevelsen av det
befintliga gronstraket kommer inte att kunna kompenseras for pa grund av byggnadens
placering samt att topografin och gronstrakets storlek gor det svart att forlagga
gingstréket i ett annat lage.

For att undvika konsekvenser pé befintligt gronomrade sa behover byggnaden fa en annan
placering som inte innebdr ett intrdng i parken. Forvaltningen anser att utgdngspunkten
bor vara att gronstréket i forsta hand ska bevaras.

Enligt forslaget kommer byggnadens placering medfora en negativ paverkan pé befintligt
gronstrék och ett antal trdd och buskar kommer att behdva tas ned. Kompensation behdvs
i form av nyplantering av trdd och buskar samt iordningstédllande av sittplatser inom
intilliggande gronomréde. Detaljplanens paverkan pa siktlinjer och upplevelsen av det
befintliga gronstraket bedéms inte kunna kompenseras for.

Utover detta innebér det foreslagna genomforandet en hogre kostnad for exploatdren da
denne far kostnader for inkop av kommunal mark. Exploateringsforvaltningen anser att
gronstrakets funktion och kvalitet bor prioriteras framfor husets placering.

Utifrén nuvarande planforslag bor stadsbyggnadsforvaltningen i det fortsatta planarbetet
ocksé se over mojligheten att reglera byggnadens placering. Da en av grundorsakerna till
att den kommunala marken behdver tas i ansprak ar for att huset ska kunna sta i samma
vinkel som de angrinsande husen norr om planomrédet, &r det viktigt att man i
detaljplanen sikerstéller att det ocksa blir sa i genomforandet av planen. Risken dr annars
att kommunen séljer mark som sedan inte anvinds i enlighet med detaljplanens syfte.

I fortsatt planarbete behdver man dven utreda mojligheten att begrénsa utfart mot
Moringatan utifall det skulle bli flerbostadshus med hdgre parkeringstal. En méjlig
16sning skulle kunna vara egenskapsbestimmelse for den prickmark pa kvartersmark som
ar utmed Morédngatan.

Forvaltningens bedomning dr att nuvarande forslag innebér stora konsekvenser pé
befintligt gronomrade och ett intrdng bor undvikas.
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Exploateringsforvaltningen stéller sig, precis som i samréadet, positiva till genomforandet
av rubricerat drende under forutsittning att forvaltningens synpunkter pa byggnadens
placering beaktas samt att exploateringsavtal, mobilitetsavtal och, vid ett oférandrat
planforslag, 6verenskommelse om fastighetsreglering tecknas mellan kommunen och
exploatdren innan detaljplanen antas.

Forvaltningen kommer innan detaljplanens antagande fatta genomforandebeslut utifran
detaljplanens innehéll. Forvaltningen foreslér att genomforandebeslutet fattas med stod av
aktuell delegation 3.3.9 Genomforandebeslut for exploateringsinvestering med
uppskattade totala utgifter upp till 1000 prisbasbelopp per projekt.

Forvaltningen avvaktar med att redovisa projektkalkyl och budgetkonsekvenser tills
slutlig planutformning &r kdnd och de ekonomiska konsekvenserna av detaljplanen kan
bedomas.

Kristina Lindfors Elisabet Gondinger
Direktor exploateringsforvaltningen Avdelningschef projekt norr
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