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Exploateringsforvaltningen

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2023-11-21 Eric Hall
Diarienummer EXF-2023-02144 Telefon: 031-368 11 47
E-post: eric.hall@exploatering.goteborg.se

Begaran om uppdrag avseende forhandling
om forvarv av fastigheten Gullbergsvass
703:58

Forslag till beslut

I Exploateringsnimnden

Exploateringsndamnden uppdrar at forvaltningen att forhandla om forvérv av fastigheten
Gullbergsvass 703:58 med forutsittningar och villkor beskrivna i detta tjénsteutlatande.
Uppdraget ar begrénsat till sex manader fran att detta beslut vunnit laga kraft och upphor i
sin helhet om ingen 6verenskommelse traffas inom uppdragstiden.

Sammanfattning

Exploateringsforvaltningen har av fastighetséigaren till fastigheten Gullbergsvass 703:58
erhallit erbjudande om forérv av fastigheten under forutséttning att fastighetsagaren
tilldelas en markanvisning. Bakgrunden till pagéende dialog &r ett pdgaende arbete med
detaljplan ”Bostdder, centrumutveckling och infrastruktur vid Kdmpegatan” som i
nuvarande utformning innebdr ett intrang i fastigheten. Intranget bestar i att del av
planerad forlangning av Kdmpegatan forlagts inom fastigheten med foljden att
kommunen behdver 16sa in aktuell del. Fastighetsdgaren stiller sig inte positiv till
foreslaget intrdng utan forordar i stéllet en uppgorelse enligt ovan ndmnt erbjudande.

Erbjudandet har utretts av forvaltningen som, efter samradd med programledningen for
Centralenomrédet, har landat i att ett forvirv av fastigheten ar strategiskt motiverat samt
att fastighetsdgarens villkor om markanvisning beddms f6lja stadens antagna riktlinje for
markanvisningar. Den padgéende verksamheten pé fastigheten beddms fylla en viktig
funktion pa kort sikt. Pa langre sikt 4r bedomningen att fastigheten har en
utvecklingspotential vilket visas av badde oversiktsplan och andra beddmningar sdsom
planeringsunderlag for Centralenomradet. Forvaltningen bedomer ocksé att framdrift i
pagéende och planerad stadsutveckling kan underldttas genom ett forvarv samt att ett
forvarv 1 tidigt skede pé frivillig vig innebér att kostnader forknippade med inldsen kan
undvikas.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Foreslaget beslut innebér ingen ekonomisk paverkan for ndamnden eller kommunen 1
ovrigt. Foreslaget beslut syftar dock till att inleda en forvarvsprocess av fastigheten
Gullbergsvass 703:58 vilket efter fullféljande innebar en kostnad som belastar nimndens
investeringsram for fastighetsforvérv. Ett eventuellt framtida forvérv ér villkorat av att
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fastighetsdgaren tilldelas en markanvisning som efter tilldelning syftar till att innebdra en
framtida intikt i ett exploateringsprojekt.

Beddmning ur ekologisk dimension
Forvaltningen har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension

Beddmning ur social dimension
Forvaltningen har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Bilagor
1. Oversiktskarta
2. Detaljkarta
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Arendet

Néamnden foreslas besluta att ge forvaltningen i uppdrag att i sex manader forhandla om
forvérv av fastigheten Gullbergsvass 703:58 vilken kommunen erbjudits att férvarva
under forutsattning att fastighetsdgaren tilldelas en markanvisning.

Uppdraget fullgérs genom att forvaltningen, inom uppdragstiden, aterkommer till
ndmnden med forslag till beslut om undertecknande av kdpeavtal samt de villkor som
géller for forvérvet. For det fall ingen 6verenskommelse traffas upphor uppdraget i sin
helhet.

Beskrivning av arendet

Forvaltningen har i dialog med fastighetsdgaren till fastigheten Gullbergsvass 703:58
(nedan kallad Fastigheten) erhallit erbjudande om forvérv av Fastigheten till
marknadsvarde under forutsdttning att fastighetsdgaren tilldelas en markanvisning.
Forvaltningens dialog med fastighetsdgaren har skett med anledning av det pagaende
arbetet med detaljplan ”Bostdder, centrumutveckling och infrastruktur vid Kdmpegatan”
som bland annat &r ténkt att medge en forlangning av Kdmpegatan vilken, i nuvarande
utformning, innebdr ett intrang i Fastigheten om ca 800 kvm. Fastighetsdgaren motsatter
sig foreslaget intrang och menar att det paverkar anvéandningen av fastigheten negativt.

Fastigheten ar beldgen nordost om centralstationen och beddms vara strategiskt beldgen
pa bade kort och lang sikt. Fastighetens areal ér cirka 17 292 kvadratmeter, den angrénsar
Vistldnkens station Centralen och Centralstationens sparomrade. Den pagaende
verksamheten, bussdepd, bedrivs av Visttrafik och fyller p kort sikt en viktig funktion
fraimst med hénsyn till verksamheten och dess nérhet till kollektivtrafikknutpunkt.

Pé langre sikt bedomer exploateringsforvaltningen att fastigheten har en
utvecklingspotential. Detta framgar bland annat av 6versiktsplanen som anger
omvandlingsomréde for blandad stadsbebyggelse i aktuell del samt i andra tidiga skisser
pa mojlig stadsutveckling i Centralenomradet och Gullbergsvass, exempelvis i
planeringsunderlag for Centralenomréadet. Att bedoma innehall i en framtida exploatering
som inte &r mer preciserad an tidiga skisser samt riktlinjer i dversiktsplan &r alltid
forknippat med osdkerheter. Forvaltningen bedomer dock att Fastigheten har potential att
innehélla cirka 30 000 — 45 000 kvim BTA byggritt fordelat pa kontor, bostidder och
handel vid framtida stadsutveckling. I denna bedémning ryms dven en eventuell
bangardsforbindelses paverkan pé Fastighetens omfattning. Fastigheten angréinsar ett
sparomrade som idag dgs av Trafikverket. I ”Avtal om avveckling av sparfunktioner &
Gullbergsvass jamte nyanldggning i annat 14ge”, undertecknat mars 2017, &r kommunen
och Trafikverket 6verens om villkor och pris for kommunens 6vertagande av marken dar
sparomradet idag ar beldget. Kommunen tilltrader sparomradet nér bland annat nytt
uppstillningsspar ar anlagt i Larjeholm. Fastigheten samt sparomrédet bildar tillsammans
ett sammanhédngande omrade med lamplig utformning for framtida kvartersstruktur vilket
skapar mojlighet till battre stadskvalitéer 4n om de utvecklas var for sig.

En forstudie for mojlig placering av bangérdsforbindelse ar framtagen av
stadsbyggnadsforvaltningen. Stadsbyggnadsndmnden beslutade under september 2023 att
forstudiens resultat ska skickas pa remiss. Remissen innehaller i korthet tre alternativ dar
ett av dessa innebdr att forbindelsen byggs i ett l14ge som paverkar Fastigheten avsevirt.
Beslut om fortsatt arbete med bangardsforbindelsen ar dnnu inte fattat d& bade lédge,
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utformning och innehall aterstar att besluta om. Stadsbyggnadsndgmnden och
Kommunfullméktige vintas fatta inriktningsbeslut efter avslutad remissrunda under varen
2024.

Forvaltningen har analyserat och utrett ovan namnt erbjudande om forvarv av Fastigheten
som é&r villkorat med tilldelning av markanvisning. Forvaltningen har beaktat
virdebedomningar samt handlingsalternativ ur juridisk synvinkel och har efter samrad
med programledningen for Centralenomradet landat i att foresld ndmnden att fatta beslut
om ett uppdrag som syftar till att forvaltningen ska aterkomma till némnden med forslag
till beslut om forvirv av Fastigheten samt tilldelning av markanvisning till
fastighetsdgaren. De huvudsakliga skilen till detta 4r ovan omnamnd
utvecklingspotential, att pagéende och planerade projekt kan genomf6ras utan paverkan
och hinsyn till Fastighetsdgarens intressen samt att kostnader forknippade med inlésen av
allmén plats kan undvikas.

Fastighetsdgaren till Fastigheten har i sitt erbjudande stéllt villkoret att forséljning av
Fastigheten sker under forutséttning att fastighetsdgaren tilldelas en markanvisning. En
séddan uppgorelse innebér att nimnden behover fatta beslut om direktanvisning. Av
kommunens antagna riktlinje for markanvisningar framgéar att kommunen i enskilda fall
kan tillampa direktanvisning nér staden genomfor strategiska markaffarer med enskild
aktor vilket forvaltningen bedomer foreligger i detta fall.

Som ovan nédmns dr Fastighetsdgaren inte positivt instilld till det intrdng i Fastigheten
som véntas folja av detaljplanen for Kdmpegatan. Kommunen har med stdd av Plan- och
bygglagen mdjlighet att utan féregaende 6verenskommelse tvangsvis forvirva sadan
mark som i detaljplan utliggs som allmin plats med kommunalt huvudmannaskap.
Fastighetsidgaren kan begéra provning av beslut om antagande av detaljplanen med
foljden att domstol far avgora om kommunens intresse och behov av gatan overviger
Fastighetsigarens intresse i att dga och fortsatt bedriva verksamhet pé berdrd del av
Fastigheten.

Har kommunen framgéng i en sddan provning antas detaljplanen och kommunen kan,
mot en erséttning av marknadsvérde plus expropriationstilligg om 25 % samt ersittning
for sé kallad ovrig skada, tvangsvis forvirva den del av Fastigheten som utgor allmén
plats.

I aktuell detaljplan, ”Bostédder, centrumutveckling och infrastruktur vid Kdmpegatan®,
som innebdr ett intrang om cirka 800 kvm i Fastigheten ar forvaltningens bedomning att
kommunen sannolikt bor ha framgéng i en eventuell provning av detaljplanens antagande.
Sidkra slutsatser gar dock inte att dra varfor det alltid &r att foredra en frivillig
Overenskommelse innan beslut om detaljplanens antagande ska ske.

Vid ett eventuellt beslut om en Bangardsforbindelses placering i ett 1dge ddr den avsevért
paverkar Fastigheten dr dock beddmningen att kommunen bor nd en dverenskommelse pé
forhand. En avsevérd paverkan pé Fastigheten genom att ett stérre omrade behover 16sas
in pa grund av ny antagen detaljplan for férbindelsen riskerar innebéra:

- att detaljplanen inte kan antas pé grund av Fastighetsdgarens 6verklagande eller
- attinldsen av storre del av Fastigheten sker mot vésentligt hogre ersittning &n
Fastighetens genomsnittliga marknadsvérde per markareal till foljd av
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viardeminskning, ersdttning for tomtanldggningar samt forlorade hyresintakter
med mera eller

- att hela fastigheten behdver 16sas in till 125 % av marknadsvérdet samt erséttning
for ovrig skada.

Sett i relation till det erbjudande som ldmnats kommunen med mojlighet att forvirva hela
Fastigheten pa frivillig vég till marknadsvérde, utan expropriationstillagg och ersattning
for skador som uppstar pa grund av inldsen, bedoms det fordelaktigare att forhandla
enligt foreslaget uppdrag.

Forvaltningens bedomning
Mot bakgrund av ovanstaende beskrivning av Fastighetens utvecklingspotential ar
forvaltningens bedomning att ett forvérv av Fastigheten ar strategiskt motiverat.

Ett forvérv, som i detta fall 4r villkorat tilldelning av direktanvisning, ska stillas mot
alternativet att kommunen genom sitt planmonopol kan iansprakta privatigd mark som
behovs for allmén plats dven ndr en privat fastighetsdgare motsétter sig detta. Detta kan
och far ske nar kommunens och det allminnas intresse 6verviager den enskildes intresse i
att fortsatt 4ga berord mark. Forvaltningen bedomer det sannolikt att kommunen kan ha
framdrift i planerad stadsutveckling utan 6verenskommelse med privata fastighetsagare
men att fordrojd utbyggnad dr en minsta konsekvens av detta alternativ. Sammantaget &r
bedomningen att Fastighetens strategiska placering och dess utvecklingspotential &r
overvidgande varfor en 6verenskommelse forordas. For att inleda detta arbeta foreslar
forvaltningen att nimnden beslutar om foreslaget uppdrag med innebdrden att
forhandling inleds om forvirv av Fastigheten med villkoret att fastighetsdgaren tilldelas
en direktanvisning.

Kristina Lindfors Marie Persson
Direktor Avdelningschef
Exploateringsforvaltningen Mark och boende
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