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Ansokan om planbesked for bostader,
forskola och parkeringsanlaggning vid
Inlandsgatan inom stadsdelarna
Bramaregarden och Rambergsstaden

Forslag till beslut

I Exploateringsndmnden

Exploateringsndmnden ansoker om planbesked for bostéder, forskola och
parkeringsanldggning i enlighet med vad som framgar av detta tjansteutlatande. Vid
positivt planbesked utgdr ansékan dven bestéllning av detaljplan.

Sammanfattning
Exploateringsforvaltningen foreslér att exploateringsndmnden ansdker om planbesked for
bostdder, forskola och parkeringsanldggning inom tre tomter dster om Inlandsgatan.

Tvé av tomterna foreslas for studentbostdder samt en parkeringsanldaggning och utgdrs till
storsta del av asfalterade parkeringsytor samt grisbevuxna impediment utan sérskilda
naturvirden enligt stadens kartering. Forskoletomten utgors av en grasslant med spridda
buskar och trdd varav tva ar skyddsvarda och kan behdva kompenseras.

En 6versiktlig ekonomisk bedomning har tagits fram for forslaget som visar pa ett
positivt resultat. Forstudien har utforts med fokus pé genomforandeekonomi med strévan
efter 1aga kostnader for infrastruktur och andra atgéirder.

Behovet av studentbostédder ar stort och bostdder pa platsen bedéms som sérskilt
angeldgna eftersom detta inte mojliggérs inom angransande detaljplan for
Rambergsstaden — Verksamheter séder om Wieselgrensplatsen.

De foreslagna studentbostdderna beddms inte generera nadgot betydande behov av
forskoleplatser men i stadsdelen finns sedan tidigare ett behov.

Studentbostidderna genererar endast ett litet parkeringsbehov varfor den foreslagna
anldggningen dven beddms kunna inrymma eventuella platser for befintliga bostiders
behov samt vara en del i I6sningen for verksamheterna véster om Inlandsgatan om sé
kravs.

Parkeringsanldggningen foreslas i storsta mojliga utstrickning integreras med bostidderna
for okad trygghet. En flexibel parkeringsanlédggning avses som dver tid kan omvandlas
till exempelvis handel med utgangspunkt i behovet.
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Bedomning ur ekonomisk dimension

Projektet avser primért hyresrétter for studenter vilket paverkar exploateringsintdkterna
men den oversiktliga ekonomiska bedémning som tagits fram for forslaget visar pé ett
positivt resultat.

Projektet bedoms ocksa i stort som ekonomiskt positivt for staden genom okad
attraktivitet med tillgénglighet till studentbostdder och kommunal service.

Forslaget innehaller mojlighet for lokaler och afférslédget bedoms forbéttras fran dagens
relativt 1aga niva nir verksamheter etableras véster om Inlandsgatan och
Wieselgrensplatsen utvecklas som stdrre tyngdpunkt i linje med OP.

Forstudien har utforts med fokus pa genomfoérandeekonomi. Det innebér en strdvan efter
laga kostnader for infrastruktur och att i méjligaste man undvika andra kostsamma
atgarder. Ingen utbyggnad av allmén plats kravs eftersom befintliga gator foreslas
anvindas for angoring.

Infrastruktur f6r VA, fjérrvéirme och el finns i omradet men tomt 1 och 2 4r inom
Kretslopp och vattens hdgzon vilket kan innebéra att kapaciteten dr mer begransad och
behover utredas i ett kommande planarbete.

Exploateringsndmnden far utgifter for ledningsflytt men behovet av detta minimeras
genom byggnadernas foreslagna placering. Eventuellt tillkommer kostnader for
kompensationséatgiarder med avseende pé skyddsvirda trad.

Tomterna avsedda for studentbostiader avses vid positivt planbesked markanvisas tidigt
eftersom de ténkta byggritterna har speciella forutséittningar och bebyggelsen bedoms
behova formas i samverkan med en blivande exploatdr. Skyfallsatgérder kopplade till
studentbostdderna belastar exploatoren.

Investeringsmedel for projektering och byggnation av forskolan budgeteras av
Stadsfastighetsndmnden utifran Stadsledningskontorets lokalforsérjningsplan.
Investeringen belastar den lokalbrukande nimnden via sjdlvkostnadshyra.

Tidigare markmiljoundersokningar visar i ndgra punkter pa halter hogre &n kénslig
markanvindning varfor exploateringsndmnden kan fé kostnader for sanering. Om
kostnader tillkommer for marksanering inom forskoletomten tas dessa sedan normalt ut
genom avgiften for kommunintern markupplételse. Aven kostnader for bullerplank och
skyfallsatgirder inom den foreslagna forskoletomten regleras normalt pa detta sétt.

Vid ett genomforande tappar exploateringsndmnden intdkten for nuvarande
parkeringsarrende men far en intékt genom kommunintern markupplételse for forskola.

Parkeringsanlédggningen avses finansieras genom parkeringskop.

Bedomning ur ekologisk dimension

Tva av tomterna utgors till storsta del av asfalterade parkeringsytor samt griasbevuxna
slanter. Inga sérskilda skyddsvirda arter har karterats inom tomterna men péa den sddra
finns ett tiotal uppvuxna tridd som behdver inventeras sérskilt.

Forskoletomten utgors av en grisslédnt med spridda buskar och trdd. Tva av traden ar
skyddsvirda enligt stadens kartering och kompensationsatgéarder kan krévas.
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Eftersom tomterna som foreslas for bostadsdndamal idag till storsta del dr hardgjorda
innebér det effektiva markutnyttjande &nda en mattlig fordndring mot nulédget.

Vid ett genomforande av forskolan foreslds Rambergsvégen smalnas av och asfaltytan
som tas bort motsvarar ungefér den foreslagna byggnadens fotavtryck.

Forskolegérden i sig bor till stor del kunna utféras med genomslappliga material och ett
vegetationstak kan bidra ytterligare till for lokalt omhéndertagande av dagvatten.

Vegetationstak kan dven bidra till biologisk mangfald och démpning av trafikbuller.

En 6versiktlig markmiljéundersdkning bor goras for de aktuella tomterna eftersom en
tidigare markmiljoundersdkning for ett storre undersokningsomrade visar pé generellt
forekomna halter av metall och PAH &ver kénslig markanvéndning (KM). En
provtagning for grundvatten bor dven genomforas for att kunna utesluta spridning av
fororeningar fran en tidigare drivmedelsstation norr om de aktuella bostadstomterna.

Studentbostidderna ligger ca 400 meter fran Wieselgrensplatsens sparvagnshallplats och
forskolan 1 direkt anslutning till busshéllplatsen vid Lantmannagatan vilket ger en god
tillganglighet till kollektivtrafik.

Beddmning ur social dimension
De nu foreslagna bostdderna beddms kunna paverka trygghetssituation i ndromradet
positivt.

Under det pagaende arbetet med anslutande detaljplan for Rambergsstaden —
Verksamheter séder om Wieselgrensplatsen har det visats sig att ett bostadsinnehall inte
ar mojligt dar. Naromradet kommer darfor att domineras av storskaliga verksamheter
sésom badhus, ishall, fotbollsarena och sjukhus. Aven om verksamheternas dppettider
bidrar till att manniskor ror sig i omradet vid olika tider pa dygnet bedoms bostidder
kunna bidra positivt till tryggheten.

Studentbostidderna ligger ca 400 meter fran Wieselgrensplatsen och sparvagnshallplatsen

dér vilket ger en god mdjlighet att nyttja bade lokal service och den 6vriga stadens utbud.

God tillgidnglighet till forskola &r viktigt ur jamstalldhetssynpunkt och social synpunkt
och den foreslagna etableringen sydvast om Ramberget bedoms bidra positivt till denna
dimension.

Forskolans placering i anslutning till Ramberget bedéms som positiv ur
verksamhetsperspektiv och barnperspektiv men topografin innebar att markarbeten kravs
for att tillgéngliggora uteytorna.

Den foreslagna parkeringsanldggningen storlek behdver utredas i den vidare
planprocessen men anlaggningen bor i storsta majliga utstrackning integreras med
bostader och eventuella lokaler for att i sig inte riskera att bidra till otrygghet.

Samverkan
Facklig samverkan ér inte aktuell i &rendet
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Bilagor
1.

2.
3.

Oversiktskarta samt detaljkarta

Skissforslag

Utdrag fran 6versiktsplan

Utdrag fran Goteborgs Utvidgade Innerstad (GUI)

[lustration av samradsforslag for angrénsande detaljplan

Protokollsutdrag

forskoleforvaltningen@forskola.goteborg.se
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Arendet

Exploateringsforvaltningen foreslar att exploateringsndmnden beslutar att anséka om
planbesked.

Ansokan om planbesked innebér att exploateringsndmnden ldmnar in ett forslag till
provning av ny bebyggelse eller &ndrad markanvéndning till stadsbyggnadsndamnden. Det
aligger stadsbyggnadsndmnden att besluta om positivt eller negativt planbesked.

Positivt planbesked innebér att en detaljplan startas for det aktuella omradet. Vid positivt
planbesked anger stadsbyggnadsndmnden dven vilket ar detaljplanen avses starta.

Beskrivning av arendet
Exploateringsforvaltningen foreslar att exploateringsndmnden ansdker om planbesked for
bostéder, forskola och parkeringsanldggning pa tre tomter dster om Inlandsgatan.

Foreslagen bebyggelse omfattar fastigheterna Bramaregérden 737:740, del av
Bramaregarden 737:739, Bramaregarden 737:752 samt Rambergsstaden 733:43 och delar
av Rambergsstaden 733:137 och Rambergsstaden 733:403. Fastigheterna dgs av
Goteborgs kommun.

Oversiktsplan anger Blandad stadsbebyggelse for alla tre tomterna.

Tomterna omfattas av Géteborgs utvidgade innerstad (GUI) som visar en ny gatustruktur
med bebyggelsekvarter.

Tomt 1 och 2 ingick i program for Wieselgrensplatsen m.m. som avbrots 2022.
Wieselgrensplatsen pekas i dversiktsplanen ut som en tyngdpunkt och Hjalmar
Brantingsgatan som ett omvandlingsstrak.

Tomt 1 ligger soder om korsningen mellan Inlandsgatan och Virvelvindsgatan strax
soder om Hjalmar Brantingsgatan. Tomten utgérs idag till storsta del av en asfalterad yta
som anvands for markparkering. Vissa delar av tomten utgors av grasslénter.

Parkeringen forvaltas av exploateringsnimnden medan slénterna forvaltas av
stadsmiljondmnden. Parkeringen upplats med kortsiktigt lagenhetsarrende till nérliggande
bostadsrittsforening.

Gillande detaljplan anger att omrédet endast far anvéndas for biluppstillning och
mojliggor en parkeringsanldggning i d&tminstone tva plan.

Tomt 2 ligger norr om korsningen mellan Inlandsgatan och Véstra Stillestorpsgatan och
utgors ocksa till storsta del av asfalterade ytor for markparkering samt grésslénter. Inom
tomten finns ocksa laga garageldngor. Parkeringarna anvénds troligen av angransande
bostadsrittsforening men avtal for detta saknas.

Gillande detaljplan anger att omrédet endast far anvéndas for biluppstéllning och
byggritt finns for ldga garagelangor.

Tomt 3 ligger soder om korsningen mellan Inlandsgatan och Véstra Stillestorpsgatan och
utgdrs till storsta del av en sluttande grasyta med solitédra trdd och buskar samt delar av
Rambergsvigen.
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Gillande detaljplan anger att omradet endast far anvandas for biluppstéllning och
mojliggor en parkeringsanlaggning i atminstone fyra plan.

Forvaltningens bedomning

Exploateringsforvaltningen bedomer sammantaget att planansokan ar viktig for att bidra
till bostadsforsorjningen samt maojliggora parkering i anslutning till verksamheterna
véster om Inlandsgatan om det skulle visa sig nddvéndigt.

De foreslagna studentbostidderna bedoms inte generera nadgot betydande behov av
forskoleplatser men i stadsdelen finns redan ett behov och kommande bostadsutveckling i
nidromradet kommer att generera ytterligare 6kat behov.

Att bostadsutveckla de nu aktuella tomterna é&r ett viktigt komplement till den anslutande
detaljplanen for Rambergsstaden — Verksamheter soder om Wieselgrensplatsen. Under
arbetet med den detaljplanen provades mojligheten att dven skapa byggrétter for bostdder
men detta foll p& grund av andra ytansprak samt ljus- och ljudstérningar frén
fotbollsarenan. Behovet av bostider ar stort och bostédder i anslutning till verksamheterna
och langs Inlandsgatan bedoms som positivt ur trygghetssynpunkt.

Om det visar sig nddvéndigt s& kan den nu foreslagna parkeringsanldggningen bli en del i
16sningen pa parkeringsbehovet som uppstar inom detaljplanen for Rambergsstaden —
Verksamheter soder om Wieselgrensplatsen. Parkeringsanldggningen avses dé finansieras
genom parkeringskop. De kommunala verksamheterna véster om Inlandsgatan &r
langsiktiga vilket bedoms kunna ge en god forutsdgbarhet for exploatdren som utfor
parkeringsanldggningen.

Tomt 1 Antalet tillkommande bostdder beror delvis av storleken pa en eventuell blivande
parkeringsanldggning. Parkeringsanldggningen kan komma att behdvas for de
angriansande verksamhetsomradets parkeringsbehov men ocksa for det behov som uppstar
i samband med tillkommande bostdder samt for eventuell erséttning av nuvarande
markparkering. Det faktiska parkeringsbehovet behover alltsa utredas ndrmare i
detaljplaneskedet. Anldggningen bedoms kunna bli rationell utan invindiga ramper
eftersom befintliga hojdskillnader pé platsen nyttjas for att na de tre parkeringsplanen.

Bostidderna bor i storsta mojliga utstrackning sammanbyggas med
parkeringsanldggningen fOr att bidra till god stadsmilj6 och trygghet. Framst
studentbostdder mindre dn 35 m2 beddms bli aktuellt med avseende pa
trafikbullersituationen samt den tinkta l6sningen dér bostéder och parkeringsanlédggning
sammanbyggs.

Skyfall behover hanteras inom tomten for att belastningen inte ska 6ka p& omgivande ytor
vilket kan paverka exploateringen. Primért foreslas skyfall hanteras i en Gppen 16sning
langs Inlandsgatan alternativt en 16sning under mark.

I den bullerutredning som togs fram i samband med detaljplan for Rambergsstaden —
Verksamheter séder om Wieselgrensplatsen anges att ”verksamheten vid idrottsplatsen i
de flesta fall inte torde ge upphov till oldgenhet for ménniskors hélsa pa ett avstdnd av
100 meter frin arenan. Inom ett avstand pa 50 — 100 meter anges liten risk for att
verksamheten kan ge upphov till oldgenhet for médnniskors hélsa”.
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Med utgéngspunkt i detta behover en lamplig bebyggelsestruktur studeras vidare under
kommande planarbete. Mojligheterna kan ocksa komma att péverkas av en eventuell
utvidgning av arenan. Om det visar sig mdjligt med bostdder ndrmare arenan dn 100 men
bor en kvartersstruktur med enkelsidiga studentbostéder runt delar av
parkeringsanldggningens sidor utredas som ett alternativ men i nu aktuell ansdkan visas
ett alternativ med ett punkthus. Lésningen med ett punkthus ansluter val till narliggande
omréde i Oster och dven i detta fall bor bostédderna i storsta mojliga utstrickning
sammanbyggas med parkeringsanldggningen for att minska intrycket av den.

Utformning och placering av byggnadsvolymer behéver dven utféras med hansyn till det
blivande sjukhuset pa andra sidan av Inlandsgatan.

Forslaget mojliggor ca 110 studentbostédder och ca 185 parkeringsplatser. Léngs
Virvelvindsgatan foreslas en lidgre byggnadsvolym och i anslutning till den en terrass for
de boendes utevistelse. En takterrass pa punkthuset foreslds som en kompletterande yta
for utevistelse.

I markplan mot korsningen Inlandsgatan/Virvelvindsgatan mdjliggdrs lokalytor. En storre
andel handel bor om lampligt tillatas i detaljplanen for att 6ver tid kunna ersétta parkering
och ge en flexibilitet med utgangspunkt i behoven.

Om en alternativ 10sning med mer av kvartersstrukur blir aktuell bedoms ungefar lika
manga studentldgenheter rymmas men antalet mojliga parkeringsplatser minskar till ca
120.

Att endast bebygga platsen med en parkeringsanldggning enligt nu gillande detaljplan
beddms inte tillvarata situationen nir niromradet utvecklas enligt OP.

Tomt 2 For att mojliggora ytterligare studentbostider och stirka Inlandsgatan foreslas
dven har kompletterande bebyggelse pé stadens mark. En lagdel i tre vaningar méter
gatan samt en hogdel med mojlighet till lokaler mot korsningen i séder. Forslaget skulle
mojliggora ca 115 studentbostdder och ansluta vl till angrinsade bebyggelsestruktur i
Oster.

En kvartersstruktur bedéms i nuldget mindre [dmplig med avseende pa befintlig
bebyggelse och dgarstrukturen med angransande tomtritter for bostadsindamél. Tomtytan
ar relativt liten och ett punkthus foreslas for att pa basta sitt utnyttja platsen men beddms
inte utesluta en framtida utveckling med kvartersstruktur och alternativ gatustrackning
om framtida majligheter uppstér.

Skyfall bedoms inte krdva négra storre atgirder inom denna tomt.

Tomt 3 Ansdkan avser en forskola med atta avdelningar men antalet kan komma att
minska under planarbetets gang beroende pé vad kommande utredningar visar avseende
trafikbuller och mojliga uteytor mm. Bullerbelastningen ar storst frdn Inlandsgatan varfor
byggnaden placeras i véster for att bidra till avskdrmning. Utover detta bedoms ca 3 meter
hoga bullerskirmar behdvas lidngs gatan som komplement. Aven buller frin
verksamheterna pé andra sidan Inlandsgatan behover utredas for bedomning av eventuella
atgérder.

For att mojliggdra s stor uteyta som mojligt foreslas att den véstra delen av
Rambergsvigen smalnas av och goras om for endast gdng- och cykeltrafik. For ovrig
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fordonstrafik bedoms anvéndning av Vistra Stillestorpsgatan fungera bra. Nuvarande
gatuparkeringen pad Rambergsvigen behdver ersittas i ndromradet vilket eventuellt skulle
kunna ske ldngs Virvelvindsgatan samt eventuellt till en del i den nu foreslagna
parkeringsanldggningen. I efterfoljande arbete behdvs en belaggningsutredning tas fram
for att se hur/vem som anvinder gata for parkering.

Norra delen av tomten péverkas av ytvattenfloden vid skyfall liksom Vistra
Stillestorpsgatan och Inlandagatan vilket kommer att paverka hojdséttning av mark och
byggnader. Skyfallsytor beddms behdvas inom forskoletomten for att inte 6ka
belastningen pa omgivande fastigheter.

Kristina Lindfors Marie Persson
Exploateringsdirektor Avdelningschef
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Bilaga 1 till tjansteutlatande till exploateringsndmnden

Oversiktskarta 2023-05-22. Dnr EXF-2023-01547
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Detaljkarta




Bilaga 2 till tjansteutlatande till exploateringsnamnden

2023-05-22 Dnr EXF-2023-01547

Skissforslag

Tomt 1 Tomt 2 Tomt 3

Tomt 1 frén norr Tomt 2 frén norr

Tomt 2 & 3 fran nordost Tomt 2 & 3 fran nordvist



Bilaga 3 till tjansteutlatande till exploateringsndmnden

Utdrag fran OP 2023-05-22. Dnr EXF-2023-01547

Foreslagna tomter




Utdrag fran

Goteborgs utvidgade innerstad (GUI)

Bilaga 4 till tjansteutlatande till exploateringsnamnden

2023-05-22. Dnr EXF-2023--01547




Bilaga 5 till tjdnsteutlatande till exploateringsnamnden

Illustration av samradsforslag for 2023-05-22. Dnr EXF-2023-01547

angrinsande detaljplan

Rambergsstaden — Verksamheter séder om Wieselgrensplatsen

- — ey

W PR




	18a_EXN230522
	Ansökan om planbesked för bostäder, förskola och parkeringsanläggning vid Inlandsgatan inom stadsdelarna Brämaregården och Rambergsstaden
	Förslag till beslut
	Sammanfattning
	Bedömning ur ekonomisk dimension
	Bedömning ur ekologisk dimension
	Bedömning ur social dimension
	Samverkan
	Bilagor
	Protokollsutdrag
	Ärendet
	Beskrivning av ärendet
	Förvaltningens bedömning


	18b_EXN230522
	18c_EXN230522
	18d_EXN230522
	18e_EXN230522
	18f_EXN230522

