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Versionshantering

Datum Version Beskrivning Andrat av
2023-10-10 0.3 Ett uppkast for disposition Martin Storm
2023-10-19 0.5 Komplettering med text och bilder Martin Storm
2023-12-14 0.9 Fardigstallande av text och exempel. Martin Storm
2023-12-20 1.0 Arbetat in synpunkter och ekonomisk Martin Storm

kalkyl
2024-02-19 1.5 Bildmaterialet omarbetat. Kap 7 utgar Martin Storm
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Bakgrund

Tidigare uppdrag

Stadsledningskontoret har utrett de allminna forutsittningarna for husbétar och i en
fordjupad utredning ytterligare studerat forutsittningarna i Goteborg.
Stadsledningskontoret kommer fram till fljande:

"Generellt kan alltsd konstateras att det kommer att behovas kaj och hamn for en
rad idag inte kiinda ansprdk. De platser som ska pekas ut som intressanta for
husbdtar bor sdledes vara sadana som med rimlig sikerhet inte behovs for andra
dndamal.

Stadsledningskontoret gér bedémningen att det finns flera typer av husbdtar som
dr intressanta:

e Smd husbdtar avsedda for frdimst studenter eller annat ungdomsboende.
Husbdtarna har en boendeyta pa mellan 20 och 35 kvadratmeter

o Stérre husbdtar pad kanske 60 kvadratmeter och uppdt avsedda for en mer
kopstark kundkrets.

Stadsledningskontorets bedémning dr ocksd att det inte dr limpligt med
permanenta husbdtar ldngs de strak lings dlven som dr mest frekventerade av
gdende och cyklande. En sddan strécka dr Norra dlvstranden fran Fdrjends till
Frihamnen.”

Kommunstyrelsen dversdnde utredningen till stadsbyggnadsndmnden som del i
stadsbyggnadsndmndens uppdrag frén kommunfullméktige 2022-10-27 § 27 att
arbeta fram en strategi for utveckling och planering for anvindning av Goteborgs
icke kommersiella kajer.

SBN ger nytt uppdrag

Efter ett yrkande av S, Mp, V och C beslutade Stadsbyggnadsnamnden att
Stadsbyggnadsforvaltningen fér i uppdrag att, i samverkan med relevanta aktorer,
inleda forberedande arbete infor planering for att anldgga husbatsboende i inre
delen av Lindholmshamnen. I yrkandet anges att planeringen ska utgé fran
permanenta platser for studentbostédder eller hyresrétter langs véstra och dstra
kajen. For att inte kajen ska upplevas som privatiserad bor nadgon eller nagra av
husbétarna upplatas som verksamhetslokaler, exempelvis restaurang. Hela ytan till
kajkant ska vara allmént tillgdnglig.



Administrativa forutsattningar

Ny detaljplan kravs

Gallande detaljplan visar pa 6ppet vattenomrade eller vattenomrade dar bryggor
eller farjelage far anordnas. Gallande detaljplan medger batar som kan angbéra for
kortare tid men inte for flytande bostader for en langre tid. For att kunna bevilja
permanent bygglov maste en ny detaljplan som tillater bostader tas fram.
Detaljplanen reglerar da de tekniska, ekonomiska, administrativa och
gestaltningsmassiga férutsattningar som staden anser ska styra etableringen av
husbatar i Lindholmnshamnen.
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Gé//ande detaljplan (planmosa/.'k)*‘ o

Permanent husbat upplats med egen fastighet eller tomtratt

I uppdraget ingar att ta fram en permanent plats for husbatar. Det finns olika sétt att
uppléta vattenomradet och dessa ger olika forutséttningar for savédl kommunen som
de som éger husbatarna. Valet av upplételseform beror i hog grad pad kommunens
intresse av att kunna behalla dgandet 6ver vattenomradet i forlangningen kunna
styra dver vattenomradets anvéndning.

Da uppdraget omfattar en ’permanent plats” forutsitter det att vattnet for
husbatarna upplats genom forsiljning eller tomtratt.

e Med stod av detaljplanen kan kommunen ansdka om fastighetsbildning av
en eller flera fastigheter i vattnet 1angs kajerna pa ostra och véstra sidan.
Fastigheterna kommer da att taxeras och far ett taxeringsvirde som speglar
cirka 75 % av marknadsvirdet. En fastighet kan séljas och belanas samt



delas och sammanlédggas om detaljplanen tillater det. Séljer kommunen en
fastighet forloras kontrollen 6ver vattenomradet.

e Efter fastighetsbildning kan kommunen bilda en tomtrétt for en eller flera
flytande bostdder for att behélla vattenomréadet och en stérre mojlighet att
paverka den framtida anvéndningen. Om det handlar om flera bostdder
forutsitts en juridisk person vara kommunens motpart som
tomtréttshavare. Tomtréittshavaren kan belana byggnaderna. Avgélden for
tomtrétten baseras pd marknadspris och avtalsldngden &r 10 ar om man inte
kommer dverens om annat. Bostdder pa tomtrétter kan normalt inte sdgas
upp utan ersittning. Om tomtrétter sdgs upp kommer vanligtvis ett krav pa
inldsen av bostdderna men detta kan diskuteras eftersom bostéderna i detta
fall r enkla att flytta till annan plats.

e Om fastigheten i stéllet upplats med nyttjanderitt avtalar kommunen om
avtalslingden. Nyttjandeavtal kan inte 16pa ldngre &n 25 &r. Byggnaderna
ar da 16s egendom pa ofti grund och troligen svér for nyttjanderéttshavaren
att beléna.

o Fastigheterna kan ocksa upplatas med bostadsarrende, dvs snarlikt
nyttjanderitt om det dr arrendatorn som uppfor bostaden. Byggnaderna
ligger pa ofri grund och betraktas som 16s egendom. Avtalstiden &r
forhandlingsbar men ska minst omfatta 5 ar. Avtal under 5 ér kréver
godkinnande av arrendendmnden. Ett bostadsarrende ska ségas upp ett ar
innan avtalets utgang, annars forléngs det automatiskt med 5 &r.
Mgjligheten att beléna ett bostadsarrende 4r troligen begrénsade.

Gemensamhetsanlaggningar och servitut behévs

Gemensambhetsanldggningar kan behdvas for att reglera tillgang till exempelvis
gemensamma parkeringsplatser for bil och cykel, avfallshantering, forrad,
posthantering etc. Lokaler for detta behover anordnas i ndromréadet pa land eller
vatten. Avfallshanteringen ska ske fastighetsnéra. Servitut kan behdvas for att sikra
vissa réttigheter, exempelvis angdring, till bostdder och gemensamhetsanldggning.

Beskattas som bostéader
Enligt Skatteverket kan husbatar betraktas som byggnader vid fastighetstaxeringen
om f6ljande forutsittningar géller:

e Bygglov maste ha beviljats.

e Bygglovet fér inte avse kortare tid &n fem éar.

e Husbaten ska vara avsedd for stadigvarande bruk pa den plats bygglovet
avser, samt vara konstruerad sé att den endast svarligen kan flyttas till
annan plats.

e Husbaten ska vara fast forankrad vid kaj eller liknande och den bor ha
permanent forbindelse med land genom ledning for elektricitet. Om det ar
fraga om bostad bor vatten och avlopp vara anslutet till kommunal eller
liknande anldggning.

Forsakring kan vara svart

Forsédkringsbolag kan ha svért att teckna forsédkringar for husbatar. Ett
husbétforetag har i ett avtal med ett forsékringsbolag kommit dverens om att de
boende i foretagets husbatar har mojlighet att teckna hem- och villaforsékringar.
Avtalet stiller hoga krav pé konstruktion, forankring och underhéllet av t.ex



betongkassunen. Det aktuella forsékringsbolaget tecknar inte forsédkringar for andra
tillverkare av husbatar.

Bygglov behovs

Bygglov krivs for husbatar och huspramar som varaktigt ska ligga pa en plats i
vattnet. Detta giller oavsett om dessa klassats som fartyg och finns i
skeppsregistret.

Bygglovet kan vara tidsbegridnsat om inte alla utformningskrav uppfylls eller om
byggnadens anvéndning &r av tillfdllig karaktdr. Ett tidsbegrénsat bygglov kan ges
for hogst 10 ar och forlédngas till sammantaget hogst 15 ar. Fram till 2028-05-01
kan tidsbegrinsade lov for bostdder ges utan att den sékande redovisar ett tillfalligt
behov vilket dr en forutséttning annars.

Tekniska egenskapskrav

Samma tekniska egenskaper som for hus pé land ska vara uppfyllda f6r husbatar.
Tillgénglighet, brandskydd och bestédndighet kan vara sérskilt problematiska att
uppfylla.

Bostiddernas entréer ska vara tillgidngliga for rorelsehindrade och med variationer 1
vattenstand behover en teknisk 16sning tas fram. Det kan vara rimligt att rdkna pé
medelhdgvatten och medellagvatten. Tillgdnglighetskraven géller alla bostidder
oavsett storlek, placering eller utformning. For bostdder med fler &n tva vaningar
krévs hiss. Publika lokaler ska vara tillgéngliga oavsett antalet vaningar. Krav pa
brandskydd &r samma for den hér typen av byggnader som for byggnader pa land.
Material som anvénds i batbyggnadssammanhang (som olika typer av plaster eller
kompositmaterial) kan ge andra forutséttningar &n vad som ar brukligt vid
husbyggnad, men kravspecifikationen ar &ndd samma. Det stills samma krav pa
hallfasthet och bestdndighet pa den flytande grundlaggningen som péa en
grundliggning pa mark. Aven en redovisning av stabilitet kan bli aktuellt.

Strandskyddet ar upphavt
Strandskyddet &r upphéivt i Lindholmshamnen enligt ldnsstyrelsens redovisning.
Vid en detaljplaneldggning aterintrader strandskyddet och maste upphévas igen.

Riksintressen saknas
Det inre av Lindholmshamnen omfattas inte av négra riksintressen.

Urban Rigger, Kbpenhamn. BIG Architects. Bild: Carl-Johan Schultze



Ekonomiska forutsattningar

Finansieringen ar avgoérande

Permanent bygglov for bostéder pa egen fastighet &r en forutséttning for att kunna
beléna och avskriva byggnaderna pa en tillrdckligt lang tid for att hyressittningen
ska bli rimlig enligt Stadsledningskontorets utredning.

Da olika former av arrende é&r tidsbegrénsade blir avskrivningstiden for bostéder
kortare. Foljaktligen kommer avkastningskraven bli hogre och dédrmed pressas
l6nsamheten i investeringskalkyler. Detta leder till att man inte p4 samma sétt kan
belana fastigheten och att man behover erhalla hogre hyror

De flytande bostdder som finns i Sverige idag tyder pa att kostnader for att uppfora
dessa ér hogre dn for liknande bostidder pé land. Eftersom projekten ar oprovade
kan framtida investerare se flytande studentbostiader som négot riskfyllt.

En oversiktlig kalkyl visar att byggkostnaden for husbatarna bor ligga under
35 000 kr/m? for att det ska vara ekonomiskt genomforbart.

Ménadshyran for en studentbostad pa 25 m? bér inte dverstiga 5 — 6 000 kr i
Goteborg. Kostnaden for flytande studentbostider i Képenhamn (Urban Rigger pa
Refshalvon) var ca 10 000 kr per ménad (2019) enligt stadsledningskontorets
utredning.

Kostnader som kan tillkomma

Normalt levereras de flytande bostéder som finns pa marknaden med béat. GC-bron
over Lindholmshamnen &r inte 6ppningsbar. Antingen lyfts en sektion av bron av
da en husbét ska levereras eller s& byggs bron om och gors dppningsbar.
Kostnaderna for detta har inte beréknats inom ramen for detta arbete.

Alternativt anviands Lindholmshamnen f6r mindre husbatar som kan laggas i fran
kajen med hjélp av kranbil. Lampliga lokaler for en gemensamhetsanldggning, pa
land eller 1 vatten, har inte utretts inom ramen for detta arbete.

Flytande kontor, restaurang eller gemensamhetsanlaggning. Bild: Aquavillan



Tekniska forutsattningar

VA och vdarme gar att ordna

Anslutningspunkt for vatten och avlopp ligger normalt i allmén platsmark cirka en
meter utanfor fastighetsgransen. D& den allménna platsen i detta fall bestar av en
kaj behover anslutningspunkten ligga i kajkanten.

Flera av de husbatar som uppforts i landet nyttjar en virmepump med omgivande
vatten som virmekalla.

Raddningstjansten kan komma fram

Réddningstjénsten maste kunna komma fram till bostdderna med sldckfordon.
Enligt detaljplanen &r Gstra sidans kaj dimensionerad for att klara rdddningsfordon.
Den vistra sidan, Lindholmspiren, ar en lokalgata.

Lindholmskajens vistra och Ostra sida ligger idag pa héjden + 2,0 — 2,2 moh.
Nagon “utrymningsvég” pa hogre nivaer behovs inte enligt raiddningstjansten.

Parkeringen kan begridnsas

Goteborgs stads riktlinjer for parkering géller dven for flytande bostdder. For
centralt liggande studentbostider i1 kollektivtrafiknira l4gen kan parkeringstalen
kunna sittas till néra noll. Handikapparkering ska vid behov kunna anordnas inom
25 meter fran bostadsentré.

Sociala forutsattningar

Begransat med platser i skola och forskola

Det ér stor brist pa grundskolor och forskolor i omradet. Boende pa vatten kan
troligen innebéra farre barnfamiljer &n i motsvarande landbaserade bostéder.
Studentbostidder genererar ett lagre behov av forskole- och skolplatser.

Bra kollektivtrafik
Flera busslinjer trafikerar Lindholmsallén och en sparvig haller pa att byggas ut
fran centrala staden till Lindholmsplatsen. Férjetrafik pa dlven angoér Lindholmen.

Viss kommersiell service finns
I ndromréadet finns ett stort utbud av restauranger och nigon livsmedelsbutik
planeras. Sallankdpsvaror finns ndrmast i anslutning till Hjalmar Brantingsplatsen.

Studentbostédder behévs

Det ar brist pa studentbostidder i Goteborg. Husbétar kan var ett alternativ i detta
lage. SGS (Stiftelsen Goteborgs studentbostidder) menar att en férvaltningsenhet
bor omfatta ett 100-tal studentbostdder for att fa till en effektiv forvaltning.
Samordning med andra studentboenden i omradet &r en fordel sett till drift och
underhall.



Studentbostiderna far inte vara for sma i storlek. Mindre dn 25 m? per bostad
beddms inte som attraktivt. Sma bostéder tenderar dessutom att bli
genomgangslagenheter.

Bo som mina védnner i husbat eller i sekelskifteshus? Ja tack. | Elin Lannsjé

Gestaltningsmassiga
forutsattningar

Omkringliggande byggnader har utformats med utblickar till hamnbasséngen som
en forutsittning. Om hamnbasséngen helt doljs av flytande byggnader forloras en
viktig aspekt av gestaltningen. Byggnaderna tappar da négot av sin karaktir och
forstaelsen for gestaltningen gar forlorad.

Genomsiktligheten ar viktig

Husbatarna bor medge fortsatta utblickar mot vattnet fran kringliggande byggnader
och mojligheter att se vattenytan ndr ménniskor ror sig langs kajen. En mer uppldst
form eller flera mindre enheter dr enklare att passa in for att tillgodose detta behov.
Husbétar som bildar en vigg lings kajen bor darfor undvikas.

Eget uttryck

Gestaltningen av husbatarna bor ges ett eget uttryck utgaende fran den speciella
miljon och kontexten. De exempel péd husbatar som finns i landet 4r antingen mer
traditionellt utformade hus (med sadel- eller pulpettak) eller mycket kantiga
byggnader, ibland containerliknande. I detta mycket speciella och exklusiva ldge
bor sérskild vikt laggas vid utformningen. Kvalificerade gestaltningsprocesser bor
forega projekteringen.

Materialvalet bor anpassas till den marina miljon. Med oorganiskt material gar det
att undvika mogelpavéxt. En utmaning blir att gestalta byggnaderna sé att kénslan
av metall- eller kompositskal minskar. Utformningen av fasaderna blir d& sarskilt
viktig. Trafasader ger ett mjukare intryck men forutsitter ett noggrant underhall for
att undvika mogelpéavéxt.


https://elinlannsjo.elle.se/mitt-gteborg-mina-tips/bo-som-mina-vanner-i-husbat-eller-i-sekelskifteshus-ja-tack/

Begriansad byggnadshdjd

Kajen i Lindholmsbasséngen édr relativt hog. Med hénsyn till omgivande
byggnaders placering och utformning bor hdjden pa husbétarna begrénsas till tva
eller tre vaningar. Hojden varierar med vattenstandet och tidvis kan byggnaderna
uppfattas som lagt liggande. Det innebar att de ligst liggande vaningarna méste
utformas med sérskilda forutséttningar.

En- eller tvabostadshus?

Plan- och bygglagen har sirskilda regler for en- och tvabostadshus. Det ar tillatet
ett uppfora skérmtak till uteplatser, plank, friggebodar och attefallsbyggnader,
m.m. Med hénsyn till l4get i staden och omgivande byggnader bor detta begriansas
genom bestédmmelser i detaljplanen. Enligt uppdraget 4r det hyresbostéder,
eventuellt som studentbostidder, som &r 6nskvért och dd kommer en- eller
tvabostadshus troligen inte bli aktuellt.

Privatisering av kajer undviks

For att undvika en privatisering av kajen bor husbatarna ligga nagra meter ut i
vattnet och nés via en landgéng, ramp eller motsvarande. Detta géller sarskilt dstra
sidan av hamnbasséngen dér kajen ar utformad som sittvéanliga trappsteg i ett soligt
lage. Ramperna maéste vara tillgénglighetsanpassade och allmént tillgdngliga om de
leder till flerbostadshus.



Stadsbyggnadsforvaltningen
Telefon: 031-365 00 00 (kontaktcenter)
E-post: stadsbyggnad@stadsbyggnad.goteborg.se
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