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Yttrande over forslag till detaljplan for
blandstad vid Hornsgatan inom stadsdelen
Gamlestaden, granskningsremiss

Forslag till beslut
1. Exploateringsnimnden tillstyrker forslaget till detaljplan for blandstad
Hornsgatan inom stadsdelen Gamlestaden med beaktande av de synpunkter som
redovisas under forvaltningens beddmning

2. Exploateringsnimnden godkédnner genomforandet av exploateringen och ger
kontoret i uppdrag att genomfora projektet med beaktande av de synpunkter som
redovisas under forvaltningens beddmning.

Sammanfattning

Stadsbyggnadsndmnden har 6versént forslag till detaljplan for blandstad Hornsgatan
inom stadsdelen Gamlestaden med begiran om exploateringsndmndens gransknings-
yttrande senast den 12 maj 2023.

Detaljplanen mdjliggor en utveckling av befintlig fastighet och ar en av flera detaljplaner
som tillsammans utgor delar av padgdende stadsutveckling av Gamlestadens industri- och
verksamhetsomraden. Syftet med detaljplanen &r att mojliggdra en utdkad
markanvindning i en befintlig byggnad (HK3) som idag rymmer kontor till anvindning
med bostéder, kontor och centrumfunktion. Syftet &r ocksa att mdjliggdra en ombyggnad
och pabyggnad av HK3 samt att skapa tva nya byggritter, troligen i pabyggnadsdelen och
1 paviljongen.

Planen overensstimmer delvis med géillande dversiktsplan och bidrar till stadens
bostadsmal. I férhéllande till stadens 6versiktsplan och gronplan innebér planlédggningen
ett okat behov av markytor avsedda for allmén plats som inte tillgodoses pa kort sikt i
denna detaljplan. P4 langre sikt tillskapas offentliga friytor for parkdndamal och for
planens behov i 6vriga pagaende och kommande detaljplaner. Detta forutsétter dock att
dessa detaljplaner vinner laga kraft.

For allmén plats gata saknas i angrédnsande pagéende detaljplan tillrdcklig yta for allmén
plats for att tillse gang- och korbana enligt stadens angivna standard, dock har det kunnat
goras atgirder som anses som acceptabla for de bristfilliga méatten.

Detaljplanen innebér begrinsade dtaganden och ekonomiska konsekvenser for staden.
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Beddmning ur ekonomisk dimension
Detaljplanen innehaller ingen allmén platsmark och dédrmed inga 6kande
driftskonsekvenser for kommunen.

Exploatdren bekostar samtliga atgarder inom kvartersmarken.

Exploateringsnimnden bedoms fa inkomster i form av exploateringsbidrag som tas ut for
allmén plats park, gata, bro m.m. utanfor planomradet.

Bedomning ur ekologisk dimension

De kvarvarande delarna av landeriparken med inslag av haltrdd fér ett stirkt skydd genom
planbestimmelserna om bevarande av landeriparken respektive krav pa marklov vid
tradféllning.

Fastighetens ldge 1 Gamlestaden med god tillgéng till kollektivtrafik lokalt respektive
inom regionen, gang- och cykelvidgnit samt mobilitetslosningar mdjliggor for ett hallbart
resande.

Beddmning ur social dimension

Planforslaget innebér en utdkad och bredare anviandning av marken vilket kan ge en
positiv inverkan for stadsutvecklingen i Gamlestaden avseende storre mangfald och
variation inom &ldrar, intressen och bakgrund, genom de som besoker eller vistas i
omradet. Troligtvis innebér ett genomforande av detaljplanen ocksé ett kat flode av
manniskor i ndromradet under fler av dygnets timmar, det vill sdga dven kvallstid, vilket
kan bidra till att stirka tryggheten i omrédet.

Det sociala samspelet forvintas 6ka vid planomrédet genom att de olika ytornas kvalitéer
forbéttrar for varandra och ger ett utbyte i stadsrummet. I detta fall handlar det
exempelvis om en platsbildning inom kvartersmark dér en yta for méten influeras av
rekreation och rorelsestréket vid det bldgrona stréket vid Séveén, och omvént.
Gaturummet blir mer levande av detta pd denna plats.

Detaljplanen ar en del av en storre pagaende stadsutveckling av Gamlestaden dar det i
andra detaljplaner kommer tillskapas allmén parkmark, utifran oversiktsplanens
inriktning och den gronstrategi for Gamlestaden som finns framtagen. Pé sikt bedoms
planens behov av rekreativa virden i ndromréadet liksom parkytor med platsbildningar for
moten mellan méinniskor i stadsdelen finnas att tillga. Den sociala dimensionen &r
beroende av den ekonomiska dimensionen samt pagaende och kommande stadsplanering
i Gamlestaden.

Samverkan
Ej aktuellt.

Bilagor
1. Oversiktskarta
2. Detaljkarta

Komplett planhandling finns tillgénglig pa Plan- och byggprojekt, se ’Planer &ppna for

synpunkter”.
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Arendet

Stadsbyggnadsndmnden har 6versént forslag till detaljplan for blandstad vid Hornsgatan
med begéiran om exploateringsndmndens yttrande senast den 12 maj 2023.
Stadsbyggnadsforvaltningen har meddelats att granskningsyttrande behandlas i
exploateringsnimnden den 22 maj 2023. Begéran om forlangd svarstid har lamnats in till
stadsbyggnadsforvaltningen. Detaljplanen upprittas med standard planforfarande.

Beskrivning av arendet

Detaljplanen &r en av flera detaljplaner som tillsammans utgér delar av pagéende
stadsutveckling av Gamlestaden. Utvecklingen innebér ett annat behov av nyttjande av
marken for att omradena ska kunna omvandlas till en tit och funktionsblandad stadsmil;jo,
i enlighet med Gversiktsplanen.

Planforslaget 6verensstimmer delvis med dversiktsplanen.

P& kort sikt uppnés inte intentionen med 6versiktsplanen med avseende pé brist pa
befintlig planlagd allmén plats park i samband med framtagandet av denna detaljplan. I
Ovriga pagaende och kommande detaljplaner tillskapas offentliga friytor for parkdndamal
och for planens behov, utifran oversiktsplanens inriktning och strategin for Gamlestadens
stadsutveckling.

Datum Tidigare beslut i EN (eller tidigare nimnder)
2022-05-20 Samradsyttrande (Trafikkontoret)

2022-06-07 Samradsyttrande (Fastighetskontoret)
2022-06-20 Samrédsyttrande (Park och naturndmnden)

Detaljplanen

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora en utokad markanvéndning i en befintlig
byggnad (HK3) som idag rymmer kontor till anvindning med bostédder, kontor och
centrumfunktion. Syftet dr ocksé att mojliggora en ombyggnad och pabyggnad av HK3
samt att skapa tvd nya byggrétter med de kulturhistoriska vérdena beaktade.

Planomradet &r beldget vid Hornsgatan, cirka 4 kilometer nordost om Géteborgs centrum.
Planomrédet avgriansas i norr med kontorsbebyggelse, i Oster av SKF:s gamla
fabriksomréde. I soder avgriansas planomradet av Kullagergatan och i vister av
Hornsgatan. Planomradet omfattar cirka 6 770 kvm (0,68 hektar) och dgs av i huvudsak
av en privat markagare.

Detaljplanen ingér som en del i pdgéende stadsutvecklingen i Gamlestaden.
Fastighetsndmnden beslutade, 2020-10-19 § 189 att ge fastighetskontoret i uppdrag att
redogora for Exploateringsekonomin och investeringsram for portféljen Gamlestaden, dér
detaljplan for blandstad Hornsgatan ingar. Fastighetsnamnden beslutade vid
sammantradet 2022-12-12 att [dmna vidare drendet till Kommunfullméktige for beslut om
investeringsramen utan eget stillningstagande. 2023-02-21 aterremitterade
Kommunstyrelsen drendet till Exploateringsforvaltningen att ta stillning i &drendet.
Arendet beddms tas upp i exploateringsnimnden under varen 2023.

Bebyggelsens omfattning

Bostédderna uppfors troligen i pdbyggnadsdelen och i paviljongen, vilket innebér ett
tillskott pa ca 120 bostdder. Planen medger 4ven BTA om ca 24 000 kvm f6r kontor- och
centrumverksamheter i det befintliga huset och BTA om ca 1 550 kvm i tillkommande
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byggnader. Planen ldmnar en 6ppenhet rérande bebyggelsens innehéll i syfte att vara
flexibel Gver tid med de foreslagna anvéndningarna. En beddmning &r att det maximalt
kan bli ca 300 bostader.

I forhéllande till exploateringsgraden har planomréadet begrénsad friyta inom
kvartersmarken.

Bebyggelsens foérhallande till ytor i stadsrummet
Parkytan fran landeriepoken ska iordningstillas och kommer bevaras genom
skyddsbestammelser pa plankartan.

Planomradet omfattar enbart kvartersmark men angrénsar till allmén plats som i
angransande detaljplaner planeras utgora starka rorelsestrak for olika trafikslag, publika
platser och ytor i stadsrummet samt for rekreation, mot Hornsgatan och mot sdder finns
det blégrona straket vid Sévean.

Till granskningen har plankartan kompletterats med planbestimmelser for
kvartersmarken respektive den paviljongbyggnad som moter det blagrona stréket sé att
det ska finnas en 6ppenhet och tydlig kontakt mellan planomridet och ytorna utanfor,
jamfort med nuvarande situation. Det sociala samspelet i stadsrummet 6kar genom att de
olika ytornas kvalitéer forbéttrar for varandra och ger ett utbyte. I detta fall handlar det
om en platsbildning inom kvartersmark och exempelvis rorelsestraket vid Sévean dér en
yta for mdten influeras av rekreation frén det blagrona straket, och omvant.

Grénstruktur

For att hantera och sékerstilla oversiktsplanens intentioner och stadens riktlinjer i
gronplanen har en Gronstrukturutredning for Gamlestaden tagits fram och visar pa ett
nulége, ett planerat lage samt ett aterstdende behov for den dvergripande gronstrukturen.
Utredningen visar pa att det rdder brist pa offentlig friyta och framfor allt tillgénglig
parkyta i Gamlestaden dé 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 virden i den tita staden. En
gronstrukturstrategi har tagits fram for att sa langt som mojligt mota 6versiktsplanens
intentioner och stadens riktlinjer i gronplanen. Gronstrukturstrategin ingér i
forvaltningens inriktning for stadsutvecklingen i Gamlestaden.

Gronstrukturutredningen visar att detaljplanen har behov av offentliga friytor avsedda for
bostadsnira park, stadsdelspark och omrédeslekplats, vilket inte kan tillgodoses inom
planomradet. Allmén plats park behover alltsa tillskapas utanfor fastigheten som nu
planldggs dndamalsenligt for kvartersmark. Inom ramen for Gamlestadens
stadsutveckling planeras det for att tillskapa allmén plats park i pdgédende och kommande
detaljplaner som kommer tillgodose behovet for detaljplanen.

Detaljplanen samordnas med 6vriga planer och tillskapandet av offentliga friytor genom
exploateringsbidrag till genomforandet av allmén plats park.

Trafik

Planomradet planeras fortsatt ha sin in- och utfart via Kullagergatan som i angrédnsande
planarbete planldggs som allmén plats gata och utformas som lokalgata. Den 6kning av
trafikrorelser som forvintas av den flexibla detaljplanen utgér fran ett antagande och
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beddms bli liten. Angoring till byggnaderna l9ses via fastighetens underjordiska garage,
Rullagergatan och Kullagergatan.

Parkering och angéring

Mobilitetsutredningen visar att tillrdckliga ytor for cykel- och motorfordonsparkering gér
att tillgodose inom planomrédet. Tillgangen till kollektivtrafik &r god och ytterligare
infrastruktursatsningar till forman for kollektivtrafiken ingér i pdgédende planering for
stadsutvecklingen i Gamlestaden.

Klimat, miljé och risk

For att hantera klimatforandringar med 6kade skyfallsmdngder och minska negativ
paverkan pa miljon har plankartan kompletterats med krav pa utrymme for fordrojning av
skyfall respektive yta for fordrdjning och rening av dagvatten. Plankartan har dven

fortydligats avseende krav pd marksanering for att friytorna ska vara lampliga for vistelse.

Avtal

Innan detaljplanen antas ska exploateringsavtal tecknas mellan kommunen och
fastighetségaren till fastigheten Gamlestaden 2:8 angédende genomforandet av planen.
Exploateringsavtalet innehaller férutom sedvanliga villkor bland annat foljande:

Exploateringsbidrag for anldggande av allméin plats utanfor planomradet.

- Befintligt erosionsskydd anses vara funktionsdugligt i sin nuvarande utformning
men atgirder behdvs pa sikt. Detta reglers i exploateringsavtalet mellan
fastighetsdgaren och kommunen.

Avtal angéende avstaende fran erséttningskrav pa kommunen pa grund av att skydds- och
varsamhetsbestimmelser samt rivningsforbud infors for fastigheten Gamlestaden 2:8
ingds mellan kommunen och fastighetsdgaren innan detaljplanen antas.

Ett avtalsservitut ska tecknas med fastighetségaren for att mojliggora planerad breddning
av Kullagergatan inom ramen for pagéende planarbete for intilliggande detaljplan.

Avtal ska dven tecknas om fastighetsreglering mellan fastighetségarna till fastigheterna
Gamlestaden 2:5, Gamlestaden 2:8 och Gamlestaden 2:10.

Tidplan

Samrad: Q2 2022

Granskning: Q1 och Q2 2023

Antagande: Q3 2023

Om planen inte dverklagas vinner den laga kraft cirka fem veckor efter antagande.
Forvantad byggstart: Q2 2024

Fardigstillande: Q4 2025

Utbyggnad av projektet ska samordnas med nérliggande detaljplan for forlingning av
Hornsgatan inom stadsdelen Gamlestaden.

Ekonomiska konsekvenser till foljd av exploateringen

Projektkalkyl

Exploateringsnaimnden bedéms inte fa ndgra utgifter forutom projektledningskostnader.
Exploateringsndmnden far inkomster fran exploateringsbidrag for del av allmén plats
utanfor planomradet sdsom gata, bro och park.
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Kretslopp och vattenndmnden far inkomster i form av anlédggningsavgift for en ny
dricksvattenservis och erséttning for den faktiska utgiften for sprinklerflode i det fall
fastighetségaren bestéller detta, samt utgifter for utbyggnad av ny dricksvattenledning i
Hornsgatan om dricksvattenservisen bestills.

Drifiskonsekvenser
Detaljplanen innebér inga dkade driftskostnader for kommunen.

Kretslopp och vattenndmnden far intikter fran brukningstaxan samt kostnader for rénta
och avskrivningar samt driften av VA-anldggningar.

Osakerhet och risker

D4 planomrédets avgrinsning enbart omfattar kvartersmark sé innebér detta en risk
utifran behovet av allmén plats park d& samordningen med att tillskapa det for planens
behov sker i andra detaljplaner for Gamlestaden. Detaljplanerna ar pdgaende respektive
forvéntas att tas fram vilket innebér en osékerhet med framtida markanvindning di den
inte ar sdkerstélld i laga kraftvunnen planldggning. For att tillskapa ny allmén plats for
gator och park sa forutsitts inlosen av mark inom ramen for respektive detaljplan.

Om planerna inte vinner laga kraft blir konsekvensen for aktuell detaljplan att bostider
och arbetsplatser kommer ha brist pa tillgang till ytor i det offentliga rummet for méten
mellan stadens invanare och besokare i miljoer med tillrickliga ytor for att kunna erbjuda
rekreation, vila, social interaktion pa olika nivéer, varierad gronska, véixtlighet och
naturmiljoer, djurliv samt goda lokalklimat i den tdta staden.

Detaljplanen ger ett underlag till att ut exploateringsbidrag avseende allmén park och gata
utanfor planomrédet som é&r till nytta for detaljplanen. Det finns en risk att bidraget uteblir
om atgérderna inte genomfors inom rimlig tid. En del av atgérderna ar ocksé kopplade till
att pdgdende och framtida detaljplaner vinner laga kraft. I de fall atgérderna inte
genomfors inom rimlig tid kan konsekvensen bli att skattekollektivet far ta en storre andel
av kostnaden.

Forvaltningens bedomning

Exploateringsforvaltningen foreslar att exploateringsndmnden tillstyrker foreslagen
detaljplan for blandstad Hornsgatan med beaktande av de synpunkter som redovisas
nedan.

Detaljplanen &r en del av padgéende stadsutveckling i Gamlestaden med {ortétning och
bidrar med byggande av bostdder och ytterligare verksamheter i anslutning till
kollektivtrafiknoden vid Gamlestads Torg. Den utékade markanvidndningen forvéntas
medfora en dkad trygghet i ndromradet och for intilliggande fastigheter.

Den samlade beddmningen é&r att exploateringens konsekvenser &r rimliga i forhallande
till de nyttor som foérvintas uppnés pa lang sikt sett till stadsutvecklingen av Gamlestaden
som helhet.
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Allmén plats gata

I angransande pagaende detaljplan saknas tillracklig yta for allmén plats for att tillse
gang- och korbana enligt stadens angivna standard. For att kompensera for detta har en
byggritt begrinsats i plankartan genom prickmark for en del av strackan. For resterande
stridcka ska ett avtalsservitut tecknas mellan fastighetségaren och kommunen med
avsikten att i en annan detaljplan planlégga ytan som allmén plats. De &tgérder som
kunnat goras for de bristfalliga matten for gdng- och korbana anses som acceptabla.

I trafikkontorets samradsyttrande pétalades att det pagick en utredning for
Munkebécksmotet som skulle tas hinsyn till i fortsatta planarbetet. Utredningen visar att
kapacitetshojande atgirder med mera kommer att krévas for planerad exploatering i
Gamlestaden och Munkebéck. Det pagér en ytterligare utredning for att bedoma
detaljplanens péverkan pd motet, samt nytta och behov v atgirderna. Detta kommer att
regleras 1 exploateringsavtalet med fastighetsdgaren.

Allman plats park och offentlig service

I Park- och naturnimndens samradsyttrande patalades att detaljplaneforslaget skapar
behov av allmén plats park och som inte kan tillgodoses inom detaljplanen utan behover
tillskapas utanfor planomradet.

Bedomningen &r att med dversiktsplanens och gronplanens intentioner samt
gronstrukturstrategin for Gamlestaden finns en tydlig och genomforbar
planeringsinriktning med att tillskapa offentliga parkytor over tid.

Forvaltningen vill dock patala att visentligt for stadsutvecklingen i Gamlestaden i sin
helhet samt for denna detaljplans behov ér tillskapandet av nya allménna gronytor. For
att uppnd detta forutsétter det genomforande av dnnu inte laga kraftvunna planer.
Kostnader for tillskapandet av dessa allmidnna gronytor inkl. inlésen av mark for allmén
plats finansieras inom respektive detaljplan.

Planomréadet omfattar en begransad markyta med befintlig bebyggelse och
kompletteringar. Det finns en flexibilitet i detaljplanen avseende byggrittens bruttoarea
vilket medfor en osdkerhet avseende behoven av offentlig service, framst forskola.

I 6vrigt har park- och naturnimndens samradssynpunkter avseende planens forhéllande
till angransande allmén plats, med ny bebyggelse mot det bla-grona straket vid Savean,
delvis tillgodosetts genom att begrinsa byggritten for paviljongbyggnaden pa plankartan.

Ekonomi

Beslut om uppdraget "Exploateringsekonomin och investeringsram for portfoljen
Gamlestaden" kan komma att fattas efter det att detaljplanen antagits. Detta bedomer
forvaltningen acceptabelt da detaljplanen innebér begriansade atagande och ekonomiska
konsekvenser for staden.

Kristina Lindfors Elisabet Gondinger
Direktor exploateringsférvaltningen Avdelningschef
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