Exploateringsférvaltningen

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat: 2024-03-18 Magnus Bergstrom
Arendenummer: EXF-2023-00290  Telefon: 031-368 10 24
E-post: magnus.bergstrom@exploatering.goteborg.se

Yttrande till stadsbyggnadsnamnden over
forslag till detaljplan — granskning 2 for
bostader och verksamheter vid
Halleflundregatan inom stadsdelen Fiskeback
samt beslut om genomforande

Forslag till beslut
1. Exploateringsnamnden tillstyrker forslaget till detaljplan for bostdder och
verksamheter vid Hélleflundregatan inom stadsdelen Fiskebéck utifran
exploateringsforvaltningens tjansteutlatande och 6versander tjansteutlatandet till
stadsbyggnadsndmnden som exploateringsndmndens eget yttrande.

2. Exploateringsndimnden godkénner genomforandet av exploateringen och ger
forvaltningen 1 uppdrag att genomfora projektet.

3. Exploateringsndmndens justerar drendet omedelbart.

Sammanfattning

Stadsbyggnadsnamnden har 6versént forslag till detaljplan for bostéder och verksamheter
vid Hélleflundregatan inom stadsdelen Fiskeback med begédran om
exploateringsndmndens yttrande senast den 27 mars 2024. Forvaltningen har begért och
fatt forlangd remisstid till 24 april.

Exploateringsforvaltningen &r i stort positiva till forslaget da det tillskapar bostdder och
verksamheter i en attraktiv miljo samt mojliggdr for utveckling av en bostadsnéra park.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Projektet kommer innebéra en kostnad for staden avseende utveckling av bostadsnéra
park. Denna kostnad kommer delvis finansieras av exploateringsbidrag och resterande
genom skattemedel. Staden kommer efter utférande av denna atgérd fa kostnader for drift
och underhéll. Detaljplanen innebér ett negativt projektnetto om drygt 3,5 miljoner
kronor framst p& grund av att parken till stor del skattefinansieras.

Bedomning ur ekologisk dimension

Planforslaget bedoms bidra med vissa positiva effekter ur ett ekologiskt perspektiv, om
an marginella. Efter foreslagen utveckling kommer andelen genomslépplig yta 6ka och
dédrmed ocksa markens kapacitet att fordrdja och rena dagvatten pa naturlig vig. Daremot
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kommer mojligheterna att plantera trad och annan vegetation vara begransade da
parkering tillats under kvartersmarken utan krav pa tillrdckligt jorddjup. Detaljplanen
mojliggor heller inte for trad eller annan vaxtlighet inom allmén plats.

Beddmning ur social dimension

Forslaget bedoms kunna bidra med vissa positiva effekter ur ett socialt perspektiv.
Planforslaget mojliggdr for utveckling av en bostadsnéra park i ett omrdde med stor brist
pa tillgéngliga parker och andra allmédnna vistelseytor. Genom att utveckla
vistelsekvaliteter p4 Hélleflundreplan erbjuds boende i niromradet en plats for méten och
vila i ett skyddat mikroklimat som komplement till vistelse utmed havet. Platsen har
ocksa potential att bli en ldnk mellan befintliga invanare i Fiskebdck och de som flyttar in
i de nya kvarteren.

Planforslaget forbattrar ocksa tillgdnglighet till kustlinjen genom planlédggning av ett
sammanhéngande strak invid vattnet. Straket dr pd kvartersmark, men allménhetens
tillgdng sékerstills genom en gemensamhetsanldggning. Ytan har potential att erbjuda
mojligheter for rekreation utmed havet.

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

Bilagor
1. Projektkalkyl
2. Budgetkonsekvenser
3. Oversiktskarta
4. Detaljkarta

Komplett planhandling finns tillgénglig p& Plan- och byggprojekt, se ’Planer 6ppna for
synpunkter”.
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https://goteborg.se/wps/portal/start/byggande--lantmateri-och-planarbete/mark-och-exploatering/plan--och-byggprojekt/!ut/p/z1/04_Sj9CPykssy0xPLMnMz0vMAfIjo8ziAwy9Ai2cDB0N_N0t3Qw8Q7wD3Py8fSz8fMz1wwkpiAJKG-AAjgZQ_ejCTkFGTsYGBu7-RmD9BO3HYwEB_ZFA_ebxJkbuBoZeJobeFmZO5gaOPt7Oxmbe5mauXkb6wfqRzvqRpj4RJtqO-gW5oaERVcGOANSG3S4!/dz/d5/L2dBISEvZ0FBIS9nQSEh/

Arendet

Stadsbyggnadsndmnden har dversant forslag till detaljplan for bostdader och verksamheter
vid Hélleflundregatan inom stadsdelen Fiskebédck med begédran om
exploateringsndmndens yttrande senast den 27 mars 2024. Exploateringsnamnden har
begért och fatt forldngd svarstid och drendet behover darfor justeras omedelbart.
Detaljplanen upprittas med standard planforfarande.

Beskrivning av arendet

Planforslaget har tidigare varit pa granskning (26 oktober — 16 november 2022), men da
planforslaget nu dndrats vad géller planldggning av straket utmed kustlinjen, frén allméin
plats till kvartersmark med gemensamhetsanldggning, har stadsbyggnadsforvaltningen
aterigen stallt ut detaljplanen pa granskning.

Vid foregaende granskning lyftes drendet till fastighetsnimnden 2022-11-21 som tog
beslut att godkénna planforslaget samt investering fran stadens sida for bostadsnéra park.
Arendet lyfts nu pa nytt till exploateringsnimnden med anledning av dndring fran allmén
plats till kvartersmark samt investeringskostnad for bostadsnéra park. Park- och
naturndmnden har tidigare fattat beslut i drendet i samband med samréadsyttrande och
kompletterande samradsyttrande. Trafikkontoret har yttrat sig pa delegation.

Datum Tidigare beslut i exploateringsnimnden (eller tidigare niimnder)

2019-05-21 Beslut om pilotprojekt utdkad exploatérmedverkan (byggnadsndgmnden)

2021-04-20 Samradsyttrande (park- och naturnimnden)

2022-01-24 Kompletterande samrédsyttrande (park- och naturnimnden)

2022-11-21 Granskningsyttrande (fastighetsndmnden)

Detaljplanen

Detaljplanen &r beldgen i Fiskeback, norr om Fiskebacks hamn, utmed Hélleflundregatan.
Den foreslagna bebyggelsen ska bidra till att utveckla Fiskebacks hamnomrade genom att
tillféra verksamheter, bostdder i ny bostadsform, tillféra nya strak och stiarka en gron- och
blastruktur i kust/hamnnéra ldge och samtidigt sékra allménhetens tillgang till kustlinjen.

Detaljplanen medger uppforande av cirka 110 bostéder (cirka 11 500 kvadratmeter) i
form av flerbostadshus, mellan tva och fyra vaningar, samt cirka 1 700 kvadratmeter
verksamhetsytor, inom den privata fastigheten Fiskeback 8:1.

Planforslaget innebar ocksa att en strandpromenad anldggs ndrmast vattnet. Strand-
promenaden samt den Ostra kvartersgatan kommer att ingé i en gemensamhetsanldggning
dér bland annat en kommunal fastighet kommer att ing. Pa sé sétt ges allminheten
tilltrade att vistas 1 omradet och na kustlinjen. Planomradet omfattar 4ven del av en
befintlig smabatshamn.

I 6versiktsplanen anges planomradet som omréde for blandad stadsbebyggelse. Aktuell
fastighet omfattas av en dldre stadsplan som anger att omradet enbart far anviandas for
smaindustriandamal.

Utformning och funktion av allmén plats

Den allménna platsen inom planen utgdrs av huvudgatan Halleflundregatan. Gatan
kommer breddas forbi planomréadet for att forbattra framkomlighet for kollektivtrafiken.
Gang- och cykelbanan pé Hélleflundregatan, som tillskapades i samband med
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grannomradet, forldngs forbi aktuellt planomradet. Planen méjliggdr dven en forlangning
av gang- och cykelbanan sdder ut.

Planforslaget innebér ocksa att Hélleflundreplan, en befintlig allmén gronyta precis
utanfor planomradet, dtgirdas och iordningstills som en bostadsnéra park. Utvecklingen
syftar till att erbjuda bade nya och befintliga boende i ndromradet en inbjudande park for
moten, vila och aktivitet i ett skyddat mikroklimat.

Nytt 6vergangsstélle och koppling 6ver Halleflundregatan skapar mojligheter till att na
Haélleflundreplan pa ett trafiksékert sétt.

Avtal

For att genomfora detaljplanen maste kommunen utfora atgirder pé allmén plats, dels
inom planomradet dir gdng- och cykelbana fir nytt lage i den norra delen. Vidare ska
befintlig parkyta utanfor planomréadet utvecklas till en bostadsnéra park. For att sidkerstilla
dessa atgirder kommer exploateringsavtal tecknas.

Avtalet innehaller forutom sedvanliga villkor bland annat féljande:

e Exploateringsbidrag for allmén plats gata och park.

e Sikerstéllande av erosionsskydd

e Utformning av strandpromenaden och kvartersgatan i enlighet med trafikforslag och
planbeskrivningen.

e Gemensamhetsanldggning inom omréde for strandpromenad och kvartersgata, dér
staden ska inga for att sékra allmédnhetens tillgédnglighet.

Om exploatoren dven dnskar uppna ett lagre parkeringsavtal ska mobilitetsavtal tecknas.

Tidplan

Detaljplanen forvéntas kunna antas av stadsbyggnadsndmnden Q3 2024. Det finns en
Overhdngande risk for 6verklagan som kommer paverka tidplanen for projektets
genomforande. Med en bedomd 6verklagandetid om 12 ménader bedéms projektet kunna
byggstarta i slutet av Q4 2025. Utbyggnad av allmén plats forvintas utforas under 2027—
2028.

Ekonomiska konsekvenser till féljd av exploateringen

Projektkalkyl

Projektet innebér kostnader for staden i form av utbyggnad av allmén plats, park samt
projektledningstid. Det totala projektnettot visar pa ett underskott om drygt 3,5 miljoner
kronor. Det negativa projektnettot beror pé att parken delfinansieras av staden genom
skattemedel, da den delvis ar till for ett storre omrades behov och inte enbart fér denna
detaljplan. Det beror ocksé pé att for dldre projekt med privat markégande har kontoret
inte mojlighet att fakturera exploatéren kostnader for exploateringsforvaltningens
projektledningstid.

Kretslopp och vatten fir kostnader i form av utbyggnad av allmént va-nit for att ansluta
ny bebyggelse. De far inkomster for detta i form av anslutningsavgifter.

For att ndarmare se projektets projektkalkyl och budgetkonsekvenser, se bilaga 1 och 2.
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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 15 130 145

Parkanldggning 80 355 435

Ovrig anliggning

Summa 95 485 580

Ekonomisk forindring

Vid foregaende granskning uppskattades kostnaden for upprustning av Hélleflundreplan
till cirka 3,5 miljoner kronor. Med hénsyn till inflation och dkade byggpriser har denna
summa efter indexupprakning bedomts till cirka 4,5 miljoner kronor.

Osékerhet och risker
Da det finns ett allmént missndje frén de nidrboende beddms risken for 6verklagan av
detaljplanen stor. Detta bedoms kunna paverka tidplanen med cirka 12 ménader.

Forvaltningens bedomning

Forvaltningen 4r i stort positiva till planforslaget. Projektet uppfyller stadens mal om
byggande av fler bostdder, samt bidrar till malet om att tillmotesga olika bostadsbehov
genom att tillféra en bostadstyp som det finns ett underskott av i omradet. Genom att
utveckla en befintlig gronyta till bostadsnéra park bidrar detaljplanen till att uppfylla
stadens mal om att alla gbteborgare ska ha en hilsosam livsmiljo. Detaljplanen innebér
dock ett negativt projektnetto framst pa grund av att parken till stor del skattefinansieras.
Forvaltningens bedomning ar emellertid att kostnaden &r begrénsad och parken innebér en
stor nytta for de boende i omradet, vilket 6vervager de ekonomiska konsekvenserna.

Park- och naturndmndens tidigare synpunkter beddéms vara utredda alternativt
tillgodosedda i planarbetet, med undantag fran en. Synpunkten som inte har beaktats
giller reglering av jorddjup pé bostadsgarden i syfte att skapa béttre forutsittningar for
tridplantering. Stadsbyggnadsforvaltningen gjorde avvigningen att det inte var rimligt att
inf6ra en sddan planbestimmelse, vilket bedoms som godtagbart.

Forvaltningen vill dock belysa vikten av att foreslagen strandpromenad och lokalgata pé
kvartersmark byggs ut i enlighet med framtaget trafik- och utformningsforslag samt
gestaltningsprinciperna i planbeskrivningen. Detta for att straket ska upplevas som
inbjudande och sékert &dven for allménheten, trots att det ligger pé kvartersmark.
Forvaltningen avser att reglera detta i exploateringsavtalet infor antagande. Tidigare
synpunkter fran fastighetsndmnden respektive trafikndmnden har blivit tillgodosedda.
Utifrén ovan beddmning tillstyrker férvaltningen planforslaget samt godkédnner

genomforandet.
Kristina Lindfors Jakob Andreasson
Direktor exploateringsforvaltningen Avdelningschef projekt sdder
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Bilaga 1

Projektkalkyl
Kalkyl upprdttad i 2024-drs prisniva

mnkr

Markforsaljning inkl
gatukostnadsersattning

Tomtratt (nuvérdet 10 forsta arens
avgald)

Exploateringsbidrag

4,3

Extern finansiering (stat, region etc)

Ingdende bokférda markvarden

Myndighetsutgifter

Markforvarv

Markatgarder

Gatuanlaggningar 3,3
Exploateringsfinansierade

Skattefinansierade

Parkanlaggningar 4,5
Exploateringsfinansierade 1,0
Skattefinansierade 3,5
Ovriga anlaggningar 0,0

Exploateringsfinansierade

Skattefinansierade

Sam/medfinansiering




Bilaga 2

Budgetkonsekvenser/Likviditetsplanering

Budgetkonsekvenserna dr upprdttade -2024 2025-2027 2028 Totalt
i 20XX-drs prisnivad mnkr
Inbetalningar
Markforsaljning inkl
gatukostnadsersattning
Exploateringsbidrag 4,3 4,3
Extern finansiering
Summa inbetalningar 4,3 4,3
Utbetalningar
Mark* 0,0
Parkanlaggning
exploateringsfinansierad 1,0 1,0
Gatuanlaggning
exploateringsfinansierad 3,3 3,3
Ovriga anliggningar 0,0
Summa utbetalningar
exploateringsfinansierade invest. 4,3 43
Gatuanlaggning skattefinansierad

0,0 0,0
Parkanlaggning skattefinansierad

3,5 3,5
Summa utbetalningar
skattefinansierade invest. 3,5 3,5
Totalt 0,0 0,0 -3,5 -3,5

* Myndighetsutgifter, markférvirv, markdatgdrder, sam/medfinansiering

Utbetalning - VA-anlaggning
taxefinansierad




Bilaga till tjansteutlatande
till exploateringsnamnden
2024-04-22. Dnr EXF-2023-00290

Oversiktskarta




Bilaga till tjansteutlatande
till exploateringsnamnden

. 2024-04-22. Dnr EXF-2023-00290
Detaljkarta

Skala: 1:2 000 (vid A4 staende) ~—~ ] 2
} {75 m . \




	15a_EXN240422
	Yttrande till stadsbyggnadsnämnden över förslag till detaljplan – granskning 2 för bostäder och verksamheter vid Hälleflundregatan inom stadsdelen Fiskebäck samt beslut om genomförande
	Förslag till beslut
	Sammanfattning
	Bedömning ur ekonomisk dimension
	Bedömning ur ekologisk dimension
	Bedömning ur social dimension
	Samverkan
	Bilagor
	Ärendet
	Beskrivning av ärendet
	Detaljplanen
	Utformning och funktion av allmän plats
	Avtal
	Tidplan
	Ekonomiska konsekvenser till följd av exploateringen
	Projektkalkyl
	Driftkonsekvenser
	Ekonomisk förändring
	Osäkerhet och risker

	Förvaltningens bedömning


	15b_EXN240422
	15c_EXN240422

