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Genomforandebeslut for forslag till detaljplan
for verksamheter vid Sorredsvagen inom
stadsdelen Bjorlanda

Forslag till beslut
I exploateringsndmnden

Exploateringsndmnden godkénner genomforandebeslut for forslag till detaljplan for
verksamheter vid Sorredsviagen inom stadsdelen Bjorlanda med ett uppskattat
projektnetto for exploateringsprojektet om 187 miljoner kronor.

Sammanfattning

Stadsbyggnadsndmnden har tidigare 6verséant forslag till detaljplan for verksamheter vid
Sorredsviagen inom stadsdelen Bjorlanda pa samrad och granskning vilket
exploateringsforvaltningen har tillstyrkt. Syftet med detaljplanen &r att tillskapa ett nytt
verksamhetsomrade, for bland annat logistik, industri och lager.

D4 det vid tidpunkten for granskningsyttrande fanns osdkerheter kring ett hickningsrevir
for ett par mindre hackspettar och eventuell paverkan pé detaljplanen utifran hackspettens
mojlighet att behélla kontinuerlig ekologisk funktion (KEF) togs inget beslut om
genomforande i exploateringsnamnden. Genomford artskyddsutredning visar att KEF kan
bibehallas inom omradet, varfor exploateringsforvaltningen bedomer att det &r mojligt att
ta ett genomforandebeslut.

Planforslaget innebér ett positivt projektnetto for exploateringsndmnden.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Exploateringsndmnden far inkomster fran forséljning av kvartersmark for
industri/verksamheter och i form av exploateringsbidrag. Namnden far utgifter for
markforvary, lantmiteridtgiarder, markmiljo, arkeologi, ledningsomldggningar, utbyggnad
av allmain plats, kompensationsatgirder samt dagvatten- och skyfallsatgirder. Totalt sett
ar det ett positivt projektnetto for exploateringsnimnden. Stadsmiljoforvaltningen far
Okade driftkostnader for tillkommande allmén platsmark.

Beddmning ur ekologisk dimension
Forslaget bedoms forhélla sig som nedan till de 3 dvergripande mélen i miljo- och
klimatprogrammet (stadens verktyg for arbetet med den ekologiska dimensionen).

Naturen
Detaljplanen innebér en forsdmring for livsmiljéer samt biologisk mangfald, da den
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medfor en exploatering av skog- och jordbruksytor. Planforslag innebér en stor negativ
paverkan, men flera avvéigningar i fragan har gjorts i planarbetet, bland annat har det
ursprungliga planomradet minskats for att undvika paverkan pa en befintlig ridstig/skog,
delar av betesmarken och brynzoner. Flertalet kompensationsatgédrder kommer att utforas.
Ytor planldggs dven som allmén plats natur, vilket gor att de dr battre sdkrade att forbli
natur i framtiden.

Klimatet
Ett av grundkraven i markanvisningen som hor till detaljplanen bestar i att intressenten
ska visa hur de jobbar mot att bli klimatneutrala i sin verksamhet.

Miinniskan

Planforslaget mojliggdr att tillgang till gronomraden norr om omrédet 6kar (passage fran
Sorredsvigen till befintlig ridstig) men att mark som tidigare varit allméanréattsligt
tillgdngligt for rekreation och friluftsliv nu blir otillgénglig da den planldggs som
kvartersmark.

Planforslaget innebér en negativ paverkan pa omradet ur ekologiskt perspektiv, den
negativa paverkan mildras genom kompensationsatgérder.

Beddmning ur social dimension

De yttre granserna for industriomradet forflyttas och gor inverkan pa kulturmiljoé/
landskapsbygden. I ndrmiljon och pa platsen forvintas tdnkt exploatering ha paverkan for
nirboendes vardagsliv. De personer som nyttjar omradet for rekreation kommer inte
langre ha den mdjligheten, vilket dr en negativ aspekt av detaljplanens genomforande. For
att minska negativ paverkan foreslar detaljplanen en allmén koppling genom planomrédet
for att skapa mojlighet for koppling mellan skogsomrédet/bostadsomradet i nordvést och
Sorredsvagen.

Ur ett 6vergripande perspektiv bedoms ténkt exploatering bidra till fler arbetsplatser och
déarigenom forsorjning till fler. Det gor ocksa att fler personer kommer att rora och
befinna sig i niromradet. Dammarna for dagvatten- och skyfallshantering kan bidra med
sociala funktioner, ett mer trivsamt industriomrade och plats for de arbetande att ta pauser

pa.

Samverkan
Forvaltningen har bedomt att facklig samverkan inte dr aktuellt i detta drende.

Bilagor

1. Projektkalkyl

2. Budgetkonsekvenser
3. Oversiktskarta

4. Detaljkarta
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Arendet

I foreliggande drende foreslds exploateringsndmnden att godkénna genomforandebeslut

for forslag till detaljplan for verksamheter vid Sorredsvégen inom stadsdelen Bjorlanda

med ett uppskattat projektnetto for exploateringsprojektet om 187 mnkr.

Beskrivning av arendet

Syftet med detalj
logistik, industri

planen &r att tillskapa ett nytt verksamhetsomrade, for bland annat
och lager, i anslutning till de industrier och verksamheter som finns

etablerade i ndromradet. Detaljplanen sédkerstiller ocksd mark for allmén plats gata, natur
och skydd. Planomradet ar beldget vid Sorredsvégen i hojd med Kalsereds

Industriomrade pa Hisingen cirka 8 kilometer nordvist om Goteborgs centrum och cirka
5 kilometer norr om Arendals hamn.

Béde kommun och exploator 4ger mark inom planomradet. Del av den kommunala

marken har markanvisats med dndamalet livsmedelslager. Resterande kommunal mark

kommer att markanvisas efter laga kraftvunnen detaljplan.

Detaljplanen skickades ut pa granskning av stadsbyggnadsndmnden mellan den 29 maj
2024 — 30 juni 2024. D4 det vid tidpunkten for granskningsyttrande fanns osékerheter

kring ett hackningsrevir for mindre hackspett och eventuell paverkan pa

detaljplaneforslaget utifran hackspettens mdjlighet att behélla kontinuerlig ekologisk
funktion (KEF) togs inget beslut om genomférande i exploateringsndmnden.

Under hosten 2024 har en artskyddsutredning tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen.
Utredningen visar att det 4r mojligt att behélla KEF f6r mindre hackspett utan dndring av
detaljplanens byggritter.

Tidigare beslut

Datum

Tidigare beslut i exploateringsnimnden (eller tidigare nimnder)

2020-12-07

Fastighetsndmnden: Ansdkan om planbesked och vid positivt planbesked
bestélla detaljplan.

2022-05-23

Fastighetsndmnden: I syfte att starka och understryka vikten av
livsmedelslager och logistik kopplat till livsmedelsindustrin; Att ge
fastighetskontoret i uppdrag att paskynda savil planerad
detaljplaneldggning som planerad markanvisning (genom
jdmforelseforfarande) inom trakten Lassby sa att plansamrad och
annonsering for markanvisning genomfors under 2022.

2022-11-21

Fastighetsndmnden: Faststdllande av krav och utvirderingskriterier
géllande markanvisning for livsmedelslager inom Lassby

2023-05-22

Exploateringsndmnden: Tilldelning av markanvisning for livsmedelslager
inom Lassby

2023-08-28

Exploateringsndmnden: Yttrande till stadsbyggnadsndmnden 6ver forslag
till detaljplan — samrad for verksamheter vid Sorredsviagen (inom
stadsdelen Bjorlanda) samt beslut om genomforande, utdkat forfarande

2024-06-17

Exploateringsnimnden: Forvérv av fastigheten Kélsered 1:102

Goteborgs Stad ex

ploateringsforvaltningen, tjansteutlatande



Sammanfattning av inriktningsbeslutet for stadsutvecklingsforslaget

En forenklad stadsutvecklingsidé togs fram i juni 2024. Syftet med stadsutvecklingen ar
att tillskapa ett nytt verksamhetsomrade for bland annat logistik, industri och lager, i
anslutning till de industrier och verksamheter som finns etablerade i ndromradet.

For att minska negativ paverkan pa omgivningen har planomradet anpassats till befintliga
strukturer dir bland annat en ging- och ridvdg har undvikts och l&dmnats utanfor
planomradet. Befintliga gédngstigar som tas bort inom planomréadet foreslds kompenseras
och ersittas med nya stigar for att mdjligheten att passera planomrédet i dst-véstlig
riktning dven i framtiden.

Sammanfattning av pagaende detaljplanearbete

Overgripande

Forslaget dverensstimmer i huvudsak med Oversiktsplan for Goteborg, antagen av
kommunfullméktige 2022-05-19, som anger framtida utvecklingsomrade for
verksamheter sdsom industri och andra anldggningar for en stor del av planomradet. For
mindre delar av planomradet anger 6versiktsplanen anvindningen kust- och landsbygd.
Inom planomrédet finns &ven omraden dér oversiktsplanen anger jordbruksmark. For de
omraden dir detaljplanen inte dverensstimmer med dversiktsplanen motiveras detta med
att behovet av verksamhetsmark ar av stort intresse for Goteborg Stad och i detta fall
viger tyngre dn den betesmark som finns i omradet. Omraden dér dversiktsplanen anger
kust- och landsbygd utgors i detaljplanen av en mindre markremsa mellan storre ytor dér
oversiktsplanen anger anviandningen verksamheter i ndgon form. En avvikelse mot
Oversiktsplanen motiveras hir med att det nya verksamhetsomradet ska kunna kopplas
ihop med det befintliga verksamhetsomréadet ster om Sorredsvégen, men ocksé for att
kunna dra nytta av redan utbyggd infrastruktur.

Planomrédet &r inte tidigare planlagt.

Utformning och funktion av allmdin plats

Allmdn plats, gata

Omradet planeras ansluta till S6rredsvégen i hdjd med John Bunyans vig via befintlig
cirkulationsplats enligt framtaget trafikforslag. Cirkulationsplatsen behover byggas om
for att mojliggora en ny anslutning. Inga 6vriga anslutningar till Sérredsviagen planeras.

Mellan cirkulationsplatsen i 6st och naturmarken i vést planeras en 7 meter bred allmén
gata med en 3 meter bred géng- och cykelkoppling. Gatan avslutas med en véndplats och
ansluter till en gdngkoppling genom naturmarken.

Allmén plats gata skapar en tillgianglighet genom omradet och mojliggdr for en gen
koppling frén Lassby till verksamhetsomradet och vidare till Biskopsgarden.

Léngs gatan planeras ett dike for dagvattenhantering samt utrymme for en allé med
blandade trdd och buskar.

Allmdn plats, natur

I den norra delen av planomrédet planldggs allméin plats natur bland annat med syfte att
sammankoppla omradet med befintliga ridstigar nordvéast om planen. Den allménna
platsen ska ocksé sékerstélla att det finns plats for skyfallslosningar,
kompensationsétgirder och ekosystemtjénster. Dessutom vill kommunen inte
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omdjliggora for en framtida fortséttning av gatan norrut, vilket hade forsvérats av om
omradet i stillet planlagts som kvartersmark.

Allmdn plats, skydd

Langs med Sorredsvigen planldaggs en remsa med allmén plats skydd. Bestimmelsen
syftar till att ge mdjlighet for hantering av ytor for 6versvimning och att férhindra att
utfarter kan anordnas till So6rredsvagen.

Markanvisningen

Fastighetskontoret fick 2022-05-23 i uppdrag av fastighetsndmnden att paskynda savil
planerad detaljplanelédggning som planerad markanvisning (genom jamforelseforfarande)
inom trakten Lassby sa att plansamrad och annonsering for markanvisning skulle kunna
genomforas under 2022. Kriterierna faststélldes av fastighetsndimnden 2022-11-21 och
tilldelning gjordes 2023-05-22 av exploateringsndmnden.

Den kommunaldgda marken ar delvis markanvisad for &ndamalet livsmedelslager i
enlighet med ovanstaende uppdrag. Resterande kommunégd mark, planlagd som
industrimark avses markanvisas efter laga kraft.

Avtal/Overenskommelser/Tillstind

Detaljplanen foreskriver att kommunen dr huvudman for allmén plats och ansvarar for
utbyggnad och framtida drift och underhall. Inom planomradet finns allmén plats i form
av GATA, NATUR och SKYDD.

Exploateringsavtal ska tecknas mellan kommunen och Skanska angdende genomf6randet
av planen dér bl.a. utbyggnaden av kommunaltekniska anldggningar regleras och
exploatdren forbinder sig att betala ett exploateringsbidrag till kommunen.

Genomforandeavtal kommer att tecknas med NREP AB/framtida markanvisad part.
Befintliga arrenden for bete for hdstar kommer att sdgas upp infor genomforandet av
planen. Avtal om fastighetsbildning kommer att uppréttas i samband med exploaterings-
samt genomforandeavtalet.

Tidplan
Planen forvéntas antas forsta kvartalet 2025. Forvéintad byggstart av kvartersmark och
allmén plats mark 2026-2027.

Ekonomiska konsekvenser till foljd av exploateringen

Projektkalkyl

Exploateringsndmnden fér intdkter fran forsédljning av kvartersmark for
industri/verksamheter och i form av exploateringsbidrag. Intékter beréknas till cirka 290
miljoner kronor.

I samband med detaljplanens genomforande far exploateringsndmnden utgifter for
markforvarv, lantméteriatgarder, markmiljo, arkeologi, ledningsomldggningar, utbyggnad
av allmén plats, kompensationsétgérder samt dagvatten- och skyfallsétgérder. Utgifterna
berdknas till cirka 100 miljoner kronor, se bilaga 1.

Kretslopp och Vatten far utgifter for ledningsutbyggnad, dagvattendam och eventuell
omgravning av befintliga diken som dagvattnet planeras ledas ut till.
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Budgetkonsekvenser
Intdkter for kommande markforséljning samt utgifter for allmén plats och forberedelse av
kvartersmark berdknas falla ut fran 2026 och framat.

Driftkonsekvenser
I tabellen anges antaganden om projektets driftkonsekvenser for stadsmiljoforvaltningen
vad det géller allmén plats:

Typ av anliggning | Drift/underhall Kapitalkostnader | Totalt tkr/ar
tkr/ar tkr/ar

Gatuanldggning 300 1 000 1300

Parkanldggning 14 0 14

Ovrig anliggning

Summa 314 1000 1314

Kommunala foljdinvesteringar
Utover kretslopp och vattens utbyggnad av ledningar och dagvattendammar finns inga
kinda behov av foljdinvesteringar.

Ekonomisk forindring
Endast mindre justeringar i den ekonomiska prognosen har gjorts under planarbetet.

Osadkerhet och risker
Planen kommer sannolikt att bli 6verklagad av nirboende, vilket har hanterats i tidplanen.

Del av kommunalmark &r markanvisad till livsmedelsdndamal med krav pa lédngre
hyreskontrakt som behdver tecknas innan forvérv av fastigheten kan ske, en mojlig risk
att markanvisad aktor inte hittar ritt hyresgast.

Forvaltningens bedomning

Exploateringsforvaltningen foreslar exploateringsndmnden att godkidnna genomforandet
av detaljplanen med ett projektnetto om 187 miljoner kronor under forutséttning att
erforderliga avtal tecknas innan antagandet.

Vid detaljplanens granskning var inte paverkan pa mindre hackspett till fullo utredd vilket
kunde ge paverkan pa detaljplanens innehéll. Fragan dr nu utredd och hackspetten kan
behalla kontinuerlig ekologisk funktion utan dndring av detaljplanens innehall.

Kristina Lindfors Elisabet Gondinger
Direktor exploateringsforvaltningen Avdelningschef projekt norr
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Bilaga 1

Projektkalkyl

Kalkyl upprdttad i 2024-drs prisniva mnkr
Markfoérsaljning inkl

gatukostnadsersattning 275
Tomtréatt (nuvardet 10 forsta arens

avgald)

Exploateringsbidrag 14
Extern finansiering (stat, region etc)

Ingdende bokforda markvarden
Myndighetsutgifter 4
Markférvarv 12
Markatgarder 26
Gatuanlaggningar 60
Exploateringsfinansierade 60
Skattefinansierade

Parkanlaggningar 0
Exploateringsfinansierade

Skattefinansierade

Ovriga anlaggningar 0

Exploateringsfinansierade

Skattefinansierade

Sam/medfinansiering




Bilaga 2

Budgetkonsekvenser/Likviditetsplanering

Budgetkonsekvenserna dr upprdttade -2020 2021-2025 2026- Totalt
i 20XX-@rs prisnivd mnkr
Inbetalningar
Markforsaljning inkl
gatukostnadsersattning 275 275
Exploateringsbidrag 14 14
Extern finansiering
Summa inbetalningar 0 0 289 289
Utbetalningar
Mark* 1 20 21 42
Parkanlaggning
exploateringsfinansierad 0 0
Gatuanlaggning
exploateringsfinansierad 60 60
Ovriga anldggningar 0 0
Summa utbetalningar
exploateringsfinansierade invest. 1 20 81 102
Gatuanlaggning skattefinansierad

0
Parkanlaggning skattefinansierad

0
Summa utbetalningar
skattefinansierade invest. 0 0 0 0
Totalt -1 -20 208 187

* Myndighetsutgifter, markférvdrv, markdtgdrder, sam/medfinansiering

Utbetalning - VA-anldggning
taxefinansierad

75




Oversiktskarta

Bilaga till tjansteutlatande

till exploateringsnamnden
2025-02-24. Dnr EXF-2023-00081




Detaljkarta

S Bilaga till tjansteutlatande
till exploateringsnamnden

2025-02-24. Dnr EXF-2023-00081
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