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Uppdrag for fortsatt hantering av arbetet med detaljplan for
bostader och forskola m.m. vid Skanstorget inom
stadsdelen Haga

Forslag till beslut
I stadsbyggnadsndmnden

1. Stadsbyggnadsforvaltningen far i uppdrag att ateruppta arbetet med detaljplan for
bostider och forskola m.m. vid Skanstorget.

2. Stadsbyggnadsforvaltningen far i uppdrag att dterkomma till ndmnden for beslut
om inriktning efter att samradsredogorelsen &r upprittad.

Sammanfattning

Planomradet ar beldget vid Skansberget i anslutning till Haga, Kommendantsdngen och
Annedal i direkt anslutning till Ovre Husargatan, cirka 1 kilometer sydvist om Goteborgs
centrum.

Detaljplanens syfte ar att mojliggora en fortdtning med ett nytt bostadskvarter med
verksamheter i bottenvéningen som samspelar med omkringliggande bebyggelse vid
Skanstorget samt att mdjliggdra for en ny forskola. Utgéngspunkt for planarbetet har varit
planbeskedet och tavlingsforslaget Haga hjarta Linné som ligger till grund for
markanvisningen. Forslaget har under planarbetet bearbetats for att kunna tillgodose
riksintresset for kulturmiljo. En forutséttning for projektet har dven varit att forslaget ska
vara ekonomiskt genomforbart.

Stadsbyggnadsforvaltningen har under perioden 25 september — 5 november 2024
genomfort samrad for detaljplanen. Under samradstiden har det inkommit 177 yttranden,
varav 156 fran allminheten, samt en digital namninsamling for att Rddda Skansberget &
Rédda Skanstorget med 2664 namnunderskrifter via MittSkifte.

Lénsstyrelsen bedomer i sitt inkomna yttrande att ett genomforande av planforslaget
innebér pataglig skada pa riksintresset for kulturmiljovéard, Géteborgs innerstad [O 2:1—
5], da forslaget skadar flera av riksintressets grundldggande uttryck.

Lénsstyrelsen ser att Skanstorget skulle kunna utvecklas — &ven med viss bebyggelse —
men da i en anpassad skala, utbredning och gestaltning som tillgodoser riksintresset i
viasentligt hogre grad dn aktuellt planforslag.
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Stadsbyggnadsforvaltningen rekommenderar en fortsatt hantering av drendet genom att
genomfora en rattsutredning av Lénsstyrelsens yttrande for att avgdra om staden bedomer
att Lansstyrelsen har lagstdd for sin bedomning samt att sammanstélla
samradsredogorelsen och analysera yttrandena. Utredningen har ocksa betydelse for
andra drenden inom riksintresse for kulturmiljovérden. Efter det kan forvaltningen
aterkomma med en mer rattvis och korrekt bedomning av fortsatt hantering av drendet.

Beroende pa vad rattsutredningen och analys resulterar i bedomer
stadsbyggnadsforvaltningen att det finns tre mdjliga alternativ for fortsatt hantering av
drendet.

1. Prova forslaget/fortsatt planering
2. Anpassa forslaget
3. Avbryta planarbetet

Bedomning ur ekonomisk dimension
Ekonomisk konsekvens for respektive alternativ beskrivs under
Stadsbyggnadsforvaltningens bedomning

Beroende pa vilket alternativ som beslutas kommer en beddmning ur ekologisk
dimension redovisas i det eventuellt fortsatta arbetet. Samradsforslagets bedomning finns
med i tidigare tjdnsteutldtande.

Bedomning ur ekologisk dimension

Beroende pa vilket alternativ som beslutas kommer bedémning ur ekologisk dimension
redovisas i det eventuellt fortsatta arbetet. Samradsforslagets bedomning finns med i
tidigare tjansteutlatande.

Bedomning ur social dimension

Beroende pa vilket alternativ som beslutas kommer beddmning ur social dimension
redovisas i det eventuellt fortsatta arbetet. Samradsforslagets bedomning finns med 1
tidigare tjansteutlatande.

Bilagor
1. Lénsstyrelsens samradsyttrande DP Skanstorget

Planhandlingar och utredningar finns tillgéngliga pa projektets sida pa stadens hemsida
www.goteborg.se/planochbyggprojekt
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Arendet
Arendet berér Uppdrag for fortsatt hantering av arbetet med for detaljplan for bostider
och forskola m.m. vid Skanstorget inom stadsdelen Haga.

Beskrivning av arendet

Planforslaget

Planomradet &r belédget vid Skansberget i anslutning till Haga, Kommendantséngen och
Annedal i direkt anslutning till Ovre Husargatan, cirka 1 kilometer sydvist om Goteborgs
centrum.

Detaljplanens syfte ar att mojliggora en fortdtning med ett nytt bostadskvarter med
verksamheter i bottenvéningen som samspelar med omkringliggande bebyggelse vid
Skanstorget samt att mdjliggora for en ny forskola. Utgangspunkt for planarbetet har varit
planbeskedet och tdvlingsforslaget Haga hjérta Linné som ligger till grund {or
markanvisningen. Forslaget har under planarbetet bearbetats for att kunna tillgodose
riksintresset for kulturmiljo. En forutséttning for projektet har dven varit att forslaget ska
vara ekonomiskt genomforbart.

Samréadsforslaget mojliggor for cirka 140 lagenheter, 1000 kvm lokaler for handel och
service 1 bottenvaningarna. I anslutning till Skansbergets fots sodra del foreslas en
forskola pé fyra avdelningar i tre plan med tillhérande forskolegarden i slénten. Forslaget
ger manniskor mojlighet att rora sig och vistas pa torgytan genom att de befintliga 166
parkeringsplatserna ersitts med cirka 60 parkeringsplatser i ett parkeringsgarage under
kvarteret som ersétter det bedoémda parkeringsbehovet.

Bakgrund

Planomradet &r beldget vid Skansberget i anslutning till Haga, Kommendantséngen och
Annedal i direkt anslutning till Ovre Husargatan, cirka 1 kilometer sydvist om Géteborgs
centrum.

Fastighetsndmnden l&mnade 2016-12-02 in en ansokan om planbesked till
byggnadsndgmnden som fattade beslut om positivt planbesked 2017-06-21.

Exploateringsforvaltningen genomforde under 2018 en markavisningstivling dar
goteborgarna, med hjalp av BankID, rostade fram sitt favoritforslag 6ver hur utvecklingen
med ett nytt bostadskvarter och forskola pa Skanstorget ska ske. Forslaget Haga hjérta
Linné, som togs fram av Ernst Rosén (exploatdren) och Okidoki arkitekter, fick flest
roster. Totalt kom det in 4 293 roster varav 1 803 (42%) rostade pa Haga hjérta Linné.

Byggnadsndmnden beslutade 2019-12 17 att detaljplanen ska inga i startplan och 2021-
03-29 begérde stadsbyggnadskontoret planeringsbesked hos Lansstyrelsen som beslutade
2021-05-10 att 1&mna negativt planeringsbesked pa grund av att de bedomde att planen
riskerar att medfora pataglig skada pa riksintresset for kulturmiljo, Goteborgs innerstad
[O 2:1-5], och kund inte accepteras i sin ddvarande utformning.

Byggnadsndmnden beslutade 2021-08-21 om fortsatt detaljplaneldggning i enlighet med
markanvisningen.

Stadsbyggnadsforvaltningen har tillsammans med exploatdren bearbetat tdvlingsforslaget
for att kunna tillgodose riksintresset for kulturmilj6 och tagit fram samrddshandlingar
som stadsbyggnadsndmnden 2024-08-27 beslutade att samrada.
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Samrad och inkomna yttranden

Stadsbyggnadsforvaltningen har under perioden 25 september — 5 november 2024
genomfort samrad for detaljplanen. Under samrédstiden har det inkommit 177 yttranden,
varav 156 fran allménheten, samt en digital namninsamling for att Rddda Skansberget &
Rédda Skanstorget med 2664 namnunderskrifter via MittSkifte. Eftersom
stadsbyggnadsndmnden beslutade att pausa planering 19 november 2024 har
stadsbyggnadsforvaltningen inte fortsatt arbetet med samradsredogdrelsen och besvarat
yttrandena men en dvergripande kartldggning har gjorts for att f4 en bild av vad
allménheten framst haft synpunkter pa. Av de inkomna yttrandena fran allménheten var
87% negativa till en bebyggelse enligt samradsforslaget och 10 % positiva, 3 % var
otydliga om de var positiva eller negativa till en byggnation.

Pataglig skada pa riksintresset
Strider mot dversiktsplanen

Ingen forskola

Gillar inte utformningen pa kvarteret
Ingen fortdtning

Vill ha mer gronytor

Vill ha kvar parkeringen

Tar bort tillganlig mark

Forstor mojligheten att aterskapa torget
Rusta upp torg/saluhall

Sikten mot Skansen Kronan

Forstor kulturmiljo

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%
Overgripande kartliggning 6ver vad allménheten fiimst haft synpunkter pd.

Léansstyrelsens yttrande

Léansstyrelsen bedomer i sitt inkomna yttrande att ett genomforande av planforslaget
innebdr pdtaglig skada pa riksintresset for kulturmiljovard, Géteborgs innerstad [O 2:1—
5], dd forslaget skadar flera av riksintressets grundldggande uttryck. Linsstyrelsen anser

att planhandlingarna saknar de visentliga analyser for att identifiera och omhdnderta
dessa uttryck, vilket resulterar i att riksintresset inte har tillgodosetts pd ett 6vergripande
och hdllbart sdtt.

Ldinsstyrelsen ser att Skanstorget skulle kunna utvecklas — dven med viss bebyggelse —
men dd i en anpassad skala, utbredning och gestaltning som tillgodoser riksintresset i
vdsentligt hégre grad dn aktuellt planforslag.

Vidare anser Lénsstyrelsen att kommunen behéver arbeta vidare med planforslagets
riskhantering gdllande 6versvimning, markstabilitet och markfororeningar till ndsta
skede. Samma géller for hanteringen av miljékvalitetsnormen (MKN) for vatten.

Lénsstyrelsen anser att miljokonsekvensbeskrivningen (MKBn) ar for inzoomad och att
Skansen Kronan, Skansberget och Skanstorget inte analyseras i riksintressets stora
perspektiv och utifran hela befista stadens vérden, uttryck och ldsbarhet. De anser dven
att bedomningen av kumulativ paverkan pa riksintresset gors utifran parametrar som inte
har relevans till planirendet dér paverkan pé de dvriga riksintresseuttrycken (Skansen
Lejonet, Exercisheden och Nya Alvsborgs fistning) behdver beaktas. Linsstyrelsen vill
mot bakgrund av detta resonemang understryka betydelsen av Skansen Kronan pa
Skansberget som ett av den befiista stadens tva mest uttrycksfulla och unika monument i
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form av skansar. De anser dven att det behdvs en mer ingdende analys av vad forskolans
fysiska och visuella ingrepp betyder for riksintressesammanhanget déir skansen, berget
och torget &r vésentliga uttryck.

I stadsbyggnadsnamnden 2024-11-19 beslutades att stadsbyggnadsforvaltningen far i
uppdrag att omedelbart pausa pagdende planering for Skanstorget samt skyndsamt
aterkomma till nimnden med en analys av Lansstyrelsens utlatande och en beskrivning av
vilka konsekvenser ett avbrytande av planarbetet har for staden, med sdrskilt fokus pa hur
staden kan minimera sina forgéveskostnader, samt en rekommendation for fortsatt
hantering av drendet.

Arendets handliggning

Detaljplanen upprittas enligt PBL (2010:900, SFS 2014:900) Planen beddms vara av den
karaktéren att den ska hanteras med utdkat planfoérfarande och antas av
kommunfullméktige.

Stadsbyggnadsndmnden och Byggnadsndmnden har tidigare beslutat:

BN 2009-12-01 Uppdrag for planprogram

BN -2012-02-07 Beslut om samrad for planprogrammet

BN 2017-02-07 Beslut om att avbryta planprogram

BN 2017-06-21 Beslut om positivt planbesked

BN 2019-12-17 att godkénna startplan for &r 2020 dir detaljplanen ingér

som Detaljplan for bostéder och forskola p& Skanstorget
inom stadsdelen Haga

BN 2021-08-21 Beslut om fortsatt detaljplaneldggning i enlighet med
markanvisningen

SBN 2024-08-27 Beslut om samrad

SBN 2024-11-19 Beslut att pausa planeringen och aterkomma med analys

samt rekommendation for fortsatt hantering av drendet

Stadsbyggnadsforvaltningens bedémning
Stadsbyggnadsforvaltningen har analyserat Lansstyrelsens yttrande och bedomer att det
finns tre mojliga alternativ for fortsatt hantering av drendet som beskrivs nedan.

Analys av Lansstyrelsens yttrande

Stadsbyggnadsforvaltningen anser att Lanstyrelsens yttrande &r tydligt gdllande att de
anser att samradsforslaget innebér en for stor byggnation pé platsen bade till skala och
omfattning. Om planen inte ska dverprovas av Lansstyrelsen behdver forslaget minska i
omfattning och skala samt anpassas gestaltningsmassigt.

Stadsbyggnadsforvaltningen tolkar Lansstyrelsen yttrande som att de anser att det behdvs
en rejil minskning av den foreslagna bebyggelsen for att inte medfora pataglig skada pa
riksintresset.

Bedomningen av pétaglig skada motiveras utifran att Lansstyrelsen bedomer att
planforslagets bebyggelse kommer uppta sé stora delar av dagens dppna plats
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(Skanstorget) att lasbarheten, forstaelsen och upplevelsen av Skansbergets och Skansen
Kronans historiska funktion, ldge och strategiska betydelse for Goteborgs etablering gér
forlorad.

Léansstyrelsen skriver att planforslaget genom att bebygga Skanstorget begréansar
mojligheten att forsta/utldsa den befdsta stadens uttryck och spar samt forsvagar
upplevelsen/forstaelsen av Goteborgs framvéxt under det sena 1800-talet och de da
radande stadsplaneidealen.

I en héanvisning till Lansstyrelsens tidigare planeringsbesked fortydligar Lansstyrelsen att
Skansen Kronan utgor ett av stadens viktigaste landmérken for den befdista stadens
funktion — i stadslandskapet (i stort) och med den Gppna ytan nedanfor Skansberget
(Skanstorget). Planforslaget beskrivs innebéra oacceptabla konsekvenser for “’detta
grundldggande RI-uttryck — sévil fysiskt och visuellt som i det storre kulturhistoriska och
strukturella sammanhanget (befédsta staden)”. Vilket grundldggande riksintressant uttryck,
som avses dsamkas oacceptabla konsekvenser, fortydligas inte ytterligare. I samma stycke
skriver Lansstyrelsen vidare att den tillkommande bebyggelsen kommer bli sa
dominerande att bergets och skansens betydelse och sammanhang forvanskas.
Lénsstyrelsen skriver att detta sker trots ”den bevarade siktlinjen frén nordost” och att
“kvar blir endast fragment av 6ppenhet som inte gor det majligt att forsta det storre
forsvarssystemets sammanhang”. Lansstyrelsen skriver inte att halva den 6ppna ytan
fortsatt bevaras, och att siktlinjen frén nordost mer dr en vy &n en smal siktlinje, vilket
staden menar.

Avslutningsvis skriver Lansstyrelsen att skadan planforslaget orsakar pé riksintresset
maste ses i den befdsta stadens perspektiv”’ samt att redan paverkade uttryck maste
vigas in i bedomningen. Dar pekar Lansstyrelsen pa Skansen Lejonet som paverkats
genom historiska infrastrukturanliggningar och anlédggande av véstlinken. Lénsstyrelsen
menar att (Skansen Lejonet) dir ”forlorat sin 1dsbarhet och sitt platsbundna sammanhang”
och att detta ssmmanhang fortsatt finns l4dsbart genom Skanstorgets 6ppna stadsrum.
Léansstyrelsen skriver dven att stadsfordndringar (i form av skalforskjutning och
fortitning) 6ver aren paverkat lasbarheten och synligheten av stadens andra
beféstningssystem.

Léansstyrelsen skriver dock inte att stora delar av de stadsforandringar och bebyggelse
som tillkommit under 1800- och 1900-talet utgdr andra uttryck for riksintresset
Goteborgs innerstad. De platsbundna sammanhang som forlorats vid Skansen Lejonet
men fortsatt finns vid Skansen Kronan fortydligas eller beskrivs inte mer i yttrandet.
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Illustration fidn Handbok for kulturmiljovirdens riksintressen (RAA 2014) som visar skalan frdn att forstirka
till att patagligt skada ett riksintresse. Bilden visar hur planforslaget forhdller sig till grdnsen for pataglig
skada. Det dr Linsstyrelsen och/eller domstol som gér den slutliga bedémningen av planens pdaverkan pa
riksintresset Goteborgs innerstad. (Norconsult)

Stadsbyggnadsforvaltningen bedomer att Lansstyrelsensgor beddmningen utifran andra
utgdngspunkter 4n vad som gjorts i MKBn. Léansstyrelsen verkar gora beddmning utifran
hur respektive skans (Lejonet och Kronan) paverkas i det direkta geografiska
sammanhanget och hur mojligheten att se och uppleva uttrycken for den befdista staden
pa de olika platserna sammantaget utgdr utgangspunkt for bedémningen. MKBn gor
bedomningen av hur detaljplaneforslaget paverkar Skansen Kronan, Skansen Lejonet och
ovriga uttryck for den befiista staden i ett storre perspektiv — hur mojligheten att se,
uppleva och forsta de samlade uttrycken samlat eller var for sig i staden paverkas.

Stadsbyggnadsforvaltningen tolkar Lansstyrelsens yttrandes som att de kumulativa
effekter pa riksintresset behdver beskrivas utifrén paverkan pa uttrycken pé andra delar av
staden i ett mer utzoomat perspektiv. De anser att tidigare genomforda dndringar pa
riksintressets uttryck for den befdsta staden redan paverkats sa mycket att planforslaget
innebdr att grinsen for uttrycket for vad som far paverkas.

Det ér inte fastéllt att Lansstyrelsens bedomning av pataglig skada och resonemang kring
kumulativ paverkan ar korrekt da det 4nnu inte provats. Forvaltningen har inte hunnit
gdra en réttsutredning av detta dnnu vilket skulle behdva goras for att kunna ge en
fullstdndig bedomning och rekommendation for fortsatt hantering till
stadsbyggnadsndmnden.

Hanteringen av kumulativ paverkan pa uttrycket for den befiista staden &r av stor vikt for
hur Goéteborgs planeringen av innerstaden ska kunna ske framover.

Lansstyrelsen skriver inte vilka vérden eller karaktdrsdrag som forloras, forvanskas eller
forsvagas, vilket kan leda till att lasbarheten av det riksintressanta kulturhistoriska
sammanhanget patagligt forsvaras eller omdjliggors. Lansstyrelsen ér inte helt tydlig i
yttrandet kring anvdndningen av begreppen, men menar troligtvis att planforslaget
forsvagar riksintressets varden sa att lasbarheten patagligt forsvagas.

I detaljplanens MKB gors bedomningen att detaljplaneforslaget innebdr att centrala
riksintressanta egenskaper forsvagas. Bedomningen é&r att egenskaperna inte férsvinner
eller forvanskas. Synpunkter som Léansstyrelsen har kring bearbetning som krévs ang
skyfall, bergteknik och MKN beddms kunna hanteras vid en eventuell fortsatt planering.
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Da vissa delar av Lansstyrelsens yttrande ar svartolkat skulle det vid en fortsatt planering
kunna vara aktuellt att be om ett fortydligande av Lénsstyrelsen yttrande av bade vilka
riksintressanta uttryck som Lansstyrelsen beskriver som grundldggande for riksintresset
ar det som skadas patagligt.

Mojliga alternativ for fortsétt hantering

Stadsbyggnadsforvaltningen behdver genomfora en réittsutredning av Lénsstyrelsens
yttrande, géllande bedomningen om kumulativ paverkan och paverkan av uttrycket av
den befésta staden, for att kunna avgéra om Lénsstyrelsen har lagstdd for sin bedomning
av paverkan pa riksintresset. Forvaltningen onskar dérfor fa jobba vidare med
planprocessen, dvs att fa sammanstélla samradsredogorelsen och analysera yttrandena
och sedan aterkomma med forslag till beslut till stadsbyggnadsndmnden.

Beroende pa vad réttsutredningen och analys resulterar i bedomer
stadsbyggnadsforvaltningen att det finns tre mdjliga alternativ for fortsatt hantering av
drendet.

1. Prova forslaget/fortsatt planering
2. Anpassa forslaget
3. Avbryta planarbetet

Exploateringsforvaltning dnskar utreda mojligheterna till att utrona vad platsen tal for
exploateringsgrad. Exploateringsforvaltningen onskar ej beslut om ett avbrytande av
planen.

1. Prova forslaget/fortsatt planering

Om en rattsutredning visar att Lansstyrelsen inte gjort en korrekt bedomning av pataglig
skada pé riksintresset anser forvaltningen att det kan vara aktuellt att fortsdtta med
planering enligt samradsforslaget med vissa justeringar och anpassningar. Om
Léansstyrelsen dnda viljer att dverprova planen vid ett antagande har kommunen méjlighet
overklaga Lansstyrelsens beslut hos Regeringen och pa sé sitt fa fragan provad. En
provning av forslaget hos Regeringen tar generellt ldngre tid d4n vad provning hos mark-
och miljodomstolen och mark och miljoéverdomstolen tar.

Vid en fortsatt planering bedomer stadsbyggnadsforvaltningen att en viss bearbetning av
forslaget kommer behdva goras med att sdkra skalan pa kvarteret och dven anpassa
kvarterets fotavtryck mot bakgrund av inkomna synpunkter. Planhandlingarna behéver
revideras och uppdateras utifran Léansstyrelsens dvriga provningspunkter och
rekommendationer och eventuellt andra revideringar som dvriga samradsyttrandena
medfor. Miljokonsekvensbeskrivningen och eventuellt &ven andra utredningar behdver
kompletteras och revideras. MKBn behover dven fortydligas och tydligt motivera varfor
forslaget inte anses medfora pataglig skada pa riksintresset.

Alternativet innebér ytterligare kostnader i form av utredningar och arbetskostnader och
innebédr didrmed okade risker for eventuella forgéveskostnader dé utfallet vid en préovning
ar ovisst. Risken att allménheten 6verklagar projektet bedoms fortsatt som hog om
platsen foreslés bebyggas med bostéder och forskola. Planavtal har tecknats med
intressenter. Planavtalet reglerar att Ernst Rosén tar 95% av plankostnaderna och 5%
bekostas av Staden. Planarbetet bedoms kunna utforas inom forvaltningens budget.
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Exploateringsforvaltningen gor bedomningen att projektnettot visar pa ett forsiktigt
positivt resultat. En projektkalkyl har presenterats for exploateringsndmnden i
samradsskedet. Projektkalkylen kommer att uppdateras och presenteras i samband med
detaljplanens granskningsskede och forslag till beslut om genomférande. Det finns stora
osidkerheter kopplat till exploateringsprojektets ekonomi som bl.a. omfattar forslagets
utformning/gestaltning, utbredning och skala, parkeringslosning och kostnadsfoérdelning,
dagvatten- och skyfallslosning inkl. hojdsattning, ledningsomlidggning, arkeologi,
avtalsforhandling mm.

Exploateringsndmnden far intékter for markforsiljning samt for kommunintern
markupplatelse avseende forskoleindamal. Exploateringsndmnden fér utgifter for
utbyggnad av allmén plats, lantméteriatgérder, projektledningskostnader, markmiljo,
arkeologi, flytt/rivning (ledningar, stationer) geotekniska tgérder, kompensationsatgirder
samt dagvatten- och skyfallsatgdrder mm. Exploateringsndmnden far kostnader for att
sikerstilla parkeringsplatser i underjordiskt parkeringsgarage inom kvartersmark.

Kretslopp- och vattenndmnden fér inkomster fran brukningstaxan-, samt utgifter for
anldggande av nya va-ledningar.

Stadsmiljondmnden far kostnader for drift av anldggningar i form av rédnta och
avskrivningar samt for skotsel och underhéll av allmén plats, GATA, TORG, och PARK.
Driftskostnader for Stadsmiljoforvaltningen bedoms 6ka péa grund av att dagens
markparkering ersitts med ett nytt torg.

Stadsfastighetsndamnden fér kostnad for kommunintern markupplatelse samt utgifter for
byggnation av forskolan. Bade investering, drift och underhéll bedoms bli hogre &n
normalt. Forslaget uppfyller forskoleférvaltningens behov av fyra nya
forskoleavdelningar som darmed mojliggor att de uppfyller lagkravet om att tillgodose
forskoleplats inom fyra manader.

Exploatoren ar intresserade av att fortsétta planeringen enligt detta alternativ. Exploatdren
kommer att studera en anpassning av forslaget avseende antal bostader, upplatelseform,
parkeringslosning for att sékerstédlla en ekonomisk genomforbarhet for bostadsprojektet.

2. Anpassa forslaget

Om réttsutredningen visar att Lansstyrelsen gjort en korrekt bedomning av pataglig skada
pa riksintresset skulle ett alternativ kunna vara en fortsatt planering med en minskning av
byggnationen utifran det som stadsbyggnadsforvaltnignen tolkar att Lansstyrelsen
bedomer som lampligt 1 sitt yttrande.

En anpassning av forslaget skulle dock kunna innebéra fler olika alternativ i innehall,
skala, omfattning och utformning eftersom Léansstyrelsens yttrande inte var tydligt med
var de anser griansen for pataglig skada gar/ligger. En forsatt planering enligt detta
alternativ kommer darfor innebara osékerheter da forvaltningen inte vet vad
Léansstyrelsen kommer att acceptera. Stadsbyggnadsforvaltningen bedomer dock att det
kommer krivas ett omfattande omtag med att minska byggnationen i skala, omfattning
samt foresld en annan gestaltning om forslaget ska anpassas enligt Lénsstyrelsens
yttrande. Det bedoms dven bli svéart att klara en byggnation med ett slutet kvarter pa
platsen.
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En anpassning i enlighet med Lénsstyrelsens yttrande innebér att férslaget behdver
minska antalet bostéder och/eller forskolan. En anpassning skulle kunna innebéra att
forskolan fortfarande kan byggas ut med fyra avdelningar men da behdver troligtvis
antalet bostdder minska rejélt.

Det finns olika processer for hur arbetet med ett anpassat forslag skulle kunna ga till.
Stadsbyggnadsforvaltningen skulle kunna forsdka fora en dialog med Lénsstyrelsen igen
kring 1amplig niva pa byggnationen pa platsen. Detta har dock redan gjorts infér samradet
och Liansstyrelsen har inte varit sé intresserade av att ge rad kring lamplig skala och
omfattning. En alternativ process skulle kunna vara en iterativ process dér enklare snabba
skisser och volymer tas fram dir planhandlingarna uppdateras med ett eller flera forslag
som sedan skickas ut pa samrad igen dir Léansstyrelsen (och allménheten) far yttra sig
formellt igen. Dé skulle forvaltningen kunna f& svar pa var Lansstyrelsen anser att
gransen for pataglig skada gér. I en sddan process skulle inte samtliga utredningar behdva
kompletteras och bearbetas utan samradet frimst handlar om skala, omfattning och
eventuellt gestaltning.

Parkeringsfragan ar en viktigt del i1 exploateringkalkylen och vid ett minskat forslag
kommer parkeringen behdva hanteras. Beroende pa vilken byggnation som dr méjlig pa
platsen kommer parkeringsldsningen for erséttning av de befintliga parkeringarna att
paverkas. Om det bedomda parkeringsbehovet, ca 60 platser, ska erséttas i ett
underjordiskt garage som inte motsvarar fotavtrycket for den planerade bebyggelsen ar
det stor sannolikhet att ett garage kommer bli dyrare &n i samradsforslaget. Ett alternativ
skulle istéllet kunna vara att viss parkering fortsatt ligger i markniva. Ett annat alternativ
ar att inte ersdtta hela det bedomda parkeringsbehovet. De framtida bostddernas parkering
16ses via parkeringkop i en annan intilliggande anldggning.

Med en anpassning av forslaget kommer utformning av allmén plats att behova anpassas i
kombination med att en oversyn av parkeringslosning samt kanske &dven fordelning
mellan hyresrétt/bostadsrétt att genomforas for att nd en ekonomi i balans. Det finns
annars en stor risk att en anpassning av forslaget som innebér minskad byggrétt innebér
att projektet kommer att generera ett negativt projektnetto. Ett alternativ vid en
anpassning av forslaget kan vara att utreda moéjligheten till att en del av eller att hela
investeringen av den allménna platsen finansieras via skattemedel. Inneborden kan bli att
projektet dndrar form och betraktas istéllet som ett investeringsprojekt.

De osédkerheter som tidigare ndmnts och som kopplats till exploateringsprojektets
ekonomi kvarstér. I huvudsak omfattar det forslagets utformning/gestaltning, utbredning
och skala, parkeringsldsning och kostnadsfordelning, dagvatten- och skyfallslosning inkl.
hojdsattning, ledningsomliaggning, arkeologi, avtalsférhandling mm.

Forslaget bedoms innebéra ett omfattande arbete med revideringar av planhandlingar och
bestillning av nya- och ytterligare utredningar infor granskning. Flera av utredningarna
kommer att behdva bestillas pa nytt eftersom forslaget andras mycket jamfort med
samradsforslaget. Med en anpassning av forslaget minskar risken for dverprovning men
det finns fortfarande en risk att Lénsstyrelsen inte tycker att forslaget anpassats tillricklig
och dérmed kvarstér och risken med 6kade forgdveskostnader. Risken att allménheten
overklagar projektet bedoms fortsatt som hog om platsen foreslas bebyggas med bostader
och/eller forskola.
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Vid en storre forandring av forslaget kommer markanvisningen att behdva hanteras av
exploateringsndmnden.

Exploatoren 4r intresserade av att fortsétta planeringen genom anpassning. Exploatdren
kommer att studera en anpassning av forslaget avseende antal bostidder, upplatelseform,
parkeringslosning for att sékerstélla en ekonomisk genomforbarhet for bostadsprojektet.
Vid en anpassning av forslaget ar det inte sdkert att projektet har en
exploateringsekonomi i balans vilket i sa fall troligtvis kommer kriva att det blir ett
investeringsprojekt.

En anpassning i enlighet med Goteborgsforslaget med saluhall krédver ockséa en ny plan
och finansiering och skulle kunna inrymmas inom en anpassning av forslaget.

Stadsbyggnadsforvaltningen bedomer att forslaget med en anpassning av forslaget enligt
Lansstyrelsens alternativ inte inryms i nuvarande uppdrag da det skiljer sig sé stort fran
den omfattningen som tavlingsforslaget innebar. Forvaltning anser att forslaget kommer
behova minska avsevirt for att Lansstyrelsen inte ska overprova detaljplanen. En fortsatt
hantering enligt detta alternativ skulle kréva nya inriktningsbeslut och troligtvis en
anpassad markanvisning i exploateringsnimnden samt att utformningen av torget blir ett
investeringsprojekt samt att parkeringsfrdgan kan hanteras genom antingen minskad
ersittning alternativ en del markparkering pa torget.

3. Avbryta planarbetet

Om réttsutredningen visar att Lansstyrelsen gjort en korrekt bedomning av pataglig skada
pa riksintresset skulle ett alternativ kunna vara att avbryta detaljplanearbetet. Skanstorget
kommer dé kunna behéllas som allmén plats och platsens kulturvérden bevaras och
riksintresset for kulturmiljo inte att skadas.

Vid ett avbrytande av planarbetet kommer forvaltningen inte fa veta var Lansstyrelsen
anser att gransen for pataglig skada gér vid en utveckling av platsen.

Stadsbyggnadsforvaltningen har fram till samradet fakturerat ca 5 120 000 kr (frén forsta
fakturan, januari 2022 till och med augusti 2024) varav utredningar uppgar till en kostnad
av, cirka 1 286 000 kr. Nedlagda kostnader kommer for stadsbyggnadsforvaltningen ska
bekostas enligt planavtalet dar 95% av kostnaderna bekostas av byggaktoren och 5%
bekostas av stadsbyggnadsforvaltningen.

Exploateringsforvaltningen har nedlagda kostnader pa ca 5 000 000 kr varav cirka

1 100 000 kr &r utredningskostnader. Utredningskostnaderna som projektet genererat
bokfors som forgdveskostnader pa fastigheten. Arbetskostnader bedoms vara en
forgdveskostnad som inte kommer att erséttas. Vid ett avbrytande av detaljplanen
kommer exploateringsndmnden ej forléinga den markanvisning som tilldelats exploatdren.

Stadsfastighetsforvaltningen har fram till samrédet cirka 1 000 000 kr i
utredningskostnader for forskolan. Denna kostnad kan komma att paverka
forskoleforvaltningen vid ett avbrytande av planen.

I det fall ett avbrytande av planen forordas kommer platsen sannolikt att behalla den
utformning/anviandning det har idag savida inte staden beslutar sig for att rusta upp
platsen genom ett investeringsprojekt. Vid ett avbrytande kommer forskoleforvaltningen
inte kunna tillgodose behovet av platser inom boendeomradet och dirmed inte uppfylla
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lagkravet om att tillgodose forskoleplats inom fyra ménader. Om planen avbryts kommer
det troligtvis behovas startas ny plan for forskola pé annan plats

Vid ett avbrytande av planen kan exploatdren komma att begéra ersittning av staden.

Rekommendation for fortsattning

Stadsbyggnadsforvaltningen rekommenderar en fortsatt hantering av drendet genom att
genomfora en réttsutredning av Léansstyrelsens yttrande for att avgora om staden bedomer
att Lansstyrelsen har lagstdd for sin bedomning samt att sammanstélla
samradsredogorelsen och analysera yttrandena. Efter det kan forvaltningen aterkomma
med en mer réttvis och korrekt bedomning av fortsatt hantering av drendet.

Om inte stadsbyggnadsndmnden anser att det dr lampligt att gora en réttsutredning och
sammanstilla samraddsredogorelsen i detta skede bedomer stadsbyggnadsforvaltningen att
detaljplanen bor avbrytas.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Henrik Kant Henrik Levin
Stadsbyggnadsdirektor Avdelningschef Detaljplan
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