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Yttrande over forslag till detaljplan for BmSS
vid Goketorpsgatan inom stadsdelen Torp i
Goteborg, granskningsremiss, utokat
forfarande

Forslag till beslut
I Exploateringsndmnden

Exploateringsndmnden tillstyrker forslaget till detaljplan for Bostdder (BmSS) vid
Goketorpsgatan inom stadsdelen Torp samt godkénner genomforandet av exploateringen
och ger forvaltningen i uppdrag att genomfora projektet med beaktande av de synpunkter
som redovisas under forvaltningens beddmning.

Sammanfattning

Stadsbyggnadsndmnden har dversént forslag till detaljplan for Bostdder (BmSS) vid
Goketorpsgatan med begiran om exploateringsndmndens yttrande senast den 8 februari
2023. Da exploateringsndmnden sammantréder den 27 februari har
exploateringsforvaltningen begért och fatt forlingd remisstid.

Efter genomfort samrad har planhandlingen reviderats och omarbetats utifran
kompletterande dagvatten- och skyfallsutredning. Byggrétten har justerats vad géller
placering och hojd. Gestaltning av tillkommande bebyggelse har studerats och
utformningsbestimmelser har inforts.

Planomradet omfattar den bostadsnira parken vid Goketorpsgatan i sin helhet och innebéar
att parkens sodra del exploateras. Omrédet har framfor allt hoga ekologiska virden men
dven sociala vérden.

Syftet med detaljplanen &r att mojliggdra for byggnation av ett boende med sarskild
service med 8 lagenheter. Planforslaget innebér forutom intrdng 1 parken att
aktivitetsytan 1 soder tas i ansprak och att lekplatsen behdver byggas om. Kvarvarande
befintlig parkmark bestar och befists som allméin plats PARK.

Exploatdr inom kvartersmarken dr Goteborg stad genom Stadsfastighetsndmnden.
Exploateringsndmnden far kostnader kopplade till kompensationsatgarder for de
ekologiska och sociala virden som péverkas p.g.a. exploateringen.
Exploateringsndmnden ska &ven sta kostnader for den ombyggnation av den lekplats som
paverkas av planforslaget.
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Beddmning ur ekonomisk dimension

Projektet kommer att ge ett ekonomiskt underskott pa cirka 3 miljoner kronor, da
planforslaget enbart innehaller kommunal service, vilket inte genererar nigra intdkter for
kommunen.

Bedomning ur ekologisk dimension

Planforslaget medfor att den sddra aktivitetsytan av parken tas i ansprak. Naturmarken
som fOreslas exploateras bestéar fraimst av grova ektrdd med hasselbuskage och innehar
hoga naturvirden. For att kompensera de varden som gér forlorade planeras
kompensationsatgirder, i form av frihuggning av trad.

Planforslaget innebér dven att omradets norra del bevaras och befésts som allmén plats
PARK, vilket &r positivt for att bevara de tradbevuxna delarna i sin helhet.

Beddmning ur social dimension
Ett tillkommande BmSS i omréadet bidrar till ett varierat bostadsbestand, och m&jliggor
att de som bor i huset kan integreras i lokalsamhallet.

Exploateringen medfor en negativ paverkan pa de allménna ytor som idag har hoga
sociala virden knutna till omradets karaktir och anvandning for lokalomradet.
Planforslaget innebér att en aktivitetsyta tas i ansprak och att den intilliggande lekplatsen
behdver byggas om da lekplatsen far en mindre yta och behdver omdisponeras och
anpassas till den nya omgivningen.

Forhallande till styrande dokument
Hur projektet uppfyller stadens mal
Detaljplanen dverensstimmer med Oversiktsplanen for Géteborg.

Projektet uppfyller exploateringsnimndens mal om att tillhandahalla och forbereda mark
for kommunal service genom att mojliggdra kvartersmark for bostdder med
bostadsanknuten verksamhet.

Exploateringsndmnden ska vid beslut och utévande av uppdrag vérna hela staden

perspektiv utifrdn social hallbarhet, ekologiska hallbarhet och ekonomisk hallbarhet.

— Detaljplanen paverkar negativt genom att trid behover tas ned. De mest virdefulla
trdiden kompenseras genom frihuggning.

— Detaljplanen péverkar negativt till viss del genom att mojligheten till spontanlek
minskar, men mgjligheten till spontanlek kompenseras pé olika sétt i parkmiljon.

— Detaljplanen medfor ett ekonomiskt underskott men da kommunal service ar
prioriterat och viktigt for att uppfylla kommunens 6vriga mal bedoms underskottet

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

Komplett planhandling finns tillgénglig pa Plan- och byggprojekt., se ”Planer 6ppna for

synpunkter”.
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Arendet

Stadsbyggnadsndmnden har 6versént forslag till detaljplan for Bostdder (BmSS) vid
Goketorpsgatan med begiran om exploateringsndmndens yttrande senast den 8 februari
2023. Dé exploateringsndmnden sammantrader den 27 februari har
exploateringsforvaltningen begért och fatt forléingd remisstid.

Beskrivning av arendet

Planforslaget mojliggor for ett flerbostadshus i tvd vaningar samt suterrdngplan.
Byggnaden ska kunna inrymma boende med sérskild service, ett sa kallat BmSS-boende
med 8 ldgenheter. Detaljplanen syftar dven till att bekrédfta den norra delen av
planomradet som parkmark.

Planomrédet ar beldget vid Goketorpsgatan cirka fyra kilometer dster om centralstationen

i Goteborg. Planomradet omfattar ca 0,5 hektar mark, som 4gs av Goteborgs Stad.
Omradet omfattar den bostadsnéra parken vid Goketorpsgatan.

Planforslaget dr forenligt med dversiktsplanen.

Datum Tidigare beslut i EN (eller tidigare nimnder)

2014-11-13 Fastighetskontoret gor en formell bestillning av ny
detaljplan for bostidder med sérskild service vid
Goketorpsgatan.

2017-10-23 Samréddsyttrande (Fastighetsndmnden), tillstyrkande av
detaljplan.

2017-10-26 Samréadsyttrande (Trafikndmnden), anmélan om
delegationsbeslut: Samhélle och planering.

2017-10-23 Samrédsyttrande (Park- och naturndmnden), yttrande till
byggnadsndmnden.

2019-04-24 Anmilan till fastighetsndmnd om att bestilla en
forprojektering av dagvatten- och skyfallsanldggning.

Efter genomfort samrad har planhandlingen reviderats och omarbetats utifran
kompletterande dagvatten- och skyfallsutredning. Byggrétten har justerats vad géller
placering och hojd. Gestaltning av tillkommande bebyggelse har studerats och
utformningsbestdmmelser har inforts.

Detaljplanen

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora byggnation av ett flerbostadshus i en till tva
vaningar. Byggnaden ska kunna inrymma boende med sérskild service. Del som inte
laggs ut som kvartersmark - Bostad och bostadsanknuten verksamhet i ny detaljplan
bestér av och befésts som allmén plats, PARK.

Planomradet har mycket hdga ekologiska virden. Parken &r bevuxen med ca. 20 gamla,
grova trad (frimst ek) och flera dldre hasselbuketter. Har finns ocksa en lekplats och en
grusyta som anvénds bl.a. for spontanlek, fotboll och boule.

Forslaget innebar att tidigare planlagd parkmark exploateras varav den sddra delen av
parken planeras att bebyggas.

Planomrédets norra del befdsts som allméin plats PARK.

Detaljplanen mojliggora ett boende med sérskild service pé 8 ldgenheter. Tillkommande
bebyggelse anpassas till befintlig lamellhus- och villabebyggelse i omradet vad géller
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placering, volym och fasaduttryck. Dagvatten ska tas om hand lokalt inom planomréadet
innan det avleds till allmiin dagvattenledning. Oversvimningsbar yta for skyfallsregn ska
anordnas inom kvartersmark.

Planforslaget bedoms inte medfora nagra storre fordndringar av trafikflodet. Parkeringar
anordnas inom kvartersmarken narmast Goketorpsgatan.

Parkeringsforbud kommer att inforas pa en kortare stracka lings med Goketorpsgatans
vastra sida for att mojliggora parkeringen inom kvartersmarken. Upp till tva
parkeringsplatser pa allmén plats beréknas forsvinna till f6ljd av forbudet.

Ingen utbyggnad av gang- och cykelvégnitet sker. Gdngvégen i den del av parken som
hamnar inom kvartersmark tas bort eller laggs om.

Utformning och funktion

Detaljplanen foreskriver kommunalt huvudmannaskap. Planen medfor att lekplatsen inom
allmén plats PARK behover byggas om for att bevara sin funktion som lekplats och for
att fungera i den nya miljon. Stadsmiljoforvaltningen fortsitter ansvara for drift och
underhéll av parkmarken.

Stadsfastighetsforvaltningen ansvarar for utbyggnad av anldggningar inom
kvartersmarken.

Bostéderna som tillkommer hamnar i en lugn och gron miljé. Genom att byggnaden
ligger i den s6dra delen av planomradet kan stora delar av den grona ytan bevaras och
dven den anordnade leken.

En utvirdering av behovet av kompensationsatgirder har gjorts med berérda kommunala
forvaltningar. Vid en exploatering enligt foreslagen detaljplan kommer naturvirden
kopplade till trad och buskar att ga forlorade eller skadas. Forslag pa
kompensationsatgird &r att man utanfor planomradet frihugger skogsomrade med
befintliga grova ekar och ekar som har forutsittningar att véxa sig grova i framtiden.

De sociala virdena som grusplanen innebér i form av spontanlek/naturlek foreslés
kompenseras genom atgérder inom detaljplanens parkmiljo. Exploateringen medfor att
lekplatsen behdver byggas om.

Avtal
Ett kommuninternt avtal ska upprittas mellan Exploateringsférvaltningen och
Stadsfastighetsforvaltningen som reglerar upplatelse for gruppbostaden.

Tidplan
Antagande:  3:e kvartalet 2023

Om planen inte 6verklagas ser staden en forviantad byggstart under 2024 for
kvartersmarken. Det kan vara aktuellt att bygga om lekplatsen inom allmén plats forst.

Ekonomiska konsekvenser till foljd av exploateringen
Exploateringsndmnden

Exploateringsforvaltningen far inkomster i form av arliga avgifter till f6ljd av den
kommuninterna upplételsen med Stadsfastighetsforvaltningen.

Exploateringsforvaltningen far i egenskap av fastighetsdgare kostnader for
fastighetsbildning samt kostnader for kompensationsétgirder. Exploateringsforvaltningen
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fér vidare kostnader for ombyggnation av lekplats inom allmén plats PARK till f61jd av
exploateringen och ansvarar dven for ombyggnationen.

Stadsfastichetsndmnden

Stadsfastighetsforvaltningen far kostnader for uppfoérande av gruppbostaden inklusive
anldggningsavgifter, rénta och avskrivningar. Stadsfastighetsforvaltningen fér vidare
kostnader for den kommuninterna upplatelsen, kostnader for framtida drift och underhall
samt plankostnader. Oversvimningsbar yta for skyfallsregn ska anordnas inom
kvartersmark.

Stadsmiljondmnden

Stadsmiljoforvaltningen forvaltar idag befintlig park och lekplats och fér &ven vidare
kostnader for framtida drift och underhall. Forvaltningen far dock minskade drifts- och
underhallskostnader for den mark (allmén plats PARK) som i stillet planldggs som
kvartersmark.

Kretslopp- och vattenndmnden

Forvaltningen for kretslopp och vatten far inkomster i form av anldggningsavgifter.
Planen kréver ingen utbyggnad av allménna VA-ledningar sé kretslopp- och
vattenndmnden fér inga utgifter. For att ndrmare se projektets Projektkalkyl och
budgetkonsekvenser, se bilaga 1 och 2.

Driftkonsekvenser
Antaganden om projektets driftkonsekvenser for Stadsmiljoforvaltningen vad det géller
allmén plats, se tabell nedan.

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

Gatuanldggning - - -

Parkanldggning -7 tkr - -

Ovrig anldggning | - - -

Summa -7 tkr - -

Kommunala foljdinvesteringar
Projektet medfor inga foljdinvesteringar for kommunen.

Ekonomisk fordndring
Det har skett en ekonomisk fordndring i projektet sedan samradet.

Exploateringen medfor att lekplatsen ndrmast kvartersmarken behover byggas om for att
battre anpassas till platsens nya forutsattningar. Budget har utékats med 2,6 miljoner
kronor till totalt 3 miljoner.

Oséakerhet och risker
Det finns risk att detaljplanen dverklagas dé intresset kring projektet ar stort pa grund av
intranget 1 parken. Detta kan paverka tidplanen vad géller utbyggnad av kvartersmarken.

De geotekniska forutsittningarna i omradet gor att byggnation méste genomforas med
hénsyn till risk for séttningar.
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Overviaganden

Under planarbetet har avvégningen mellan park och bostdder stétt i fokus. Vérdet av ett
boende med sérskild service har stéllts mot bevarandet av parkmiljon.

Den samlade bedomningen ar att boende med sérskild service véger tyngre dn bevarandet
av grusplanen och de storre trdd som behdver avverkas for att mojliggora exploateringen.

Synpunkter fran exploateringsndmnden har blivit tillgodosedda i planarbetet.

Forvaltningens bedomning
Forvaltningen ser positivt pa foreslagen exploatering utifran de avvagningar som gjorts.

Viktigaste synpunkterna pa planforslaget utifran exploateringsnamnden
styrdokument

Planens syfte ér att mojliggora for boende med sérskild service. Detta gar i linje med
nimndens ansvar for kommunens strategiska markforsorjning som innefattar mark for
bostdder med sdrskild service.

Projektet kommer att ge ett ekonomiskt underskott da planforslaget enbart innehaller
kommunal service, vilket inte genererar nagra intikter for kommunen. Trots ett negativt
projektnetto &r kommunal service prioriterat och viktigt for att uppfylla kommunens 6vriga
mal.

Nér forslaget framarbetats har fastigheten for bostadséndamal minimerats, vilket gor att
en lekplats kan finnas kvar. Kompensationsatgarder kommer att utforas for att
kompensera de ekologiska och sociala viarden som péverkas negativt.

Att befésta norra delen som parkmark och kompensera for varden som gér forlorade tar
ndmnden vidare sitt ansvar med att dven tillskapa och bevara mark for park-, natur-, och
rekreationsomréden for dagens behov och kommande generationers behov.

Parkeringsplats medfor behov av parkeringsforbud pé gatan. Planbeskrivningen har
kompletterats med information om att ett parkeringsférbud behover inforas pa en kortare
stracka pa véstra sidan av Goketorpsgatan for att foreslagen parkeringsplats inne pa
kvartersmarken ska kunna nyttjas.

Kristina Lindfors Elisabet Gondinger
Direktor exploateringsforvaltningen Avdelningschef
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Bilaga 1

Projektkalkyl

Kalkyl upprdttad i 20XX-drs prisniva mnkr
Markférsaljning inkl

gatukostnadsersattning 0
Tomtratt (nuvardet 10 forsta arens

avgald) 0
Exploateringsbidrag 0
Extern finansiering (stat, region etc) 0
Ingdende bokférda markvarden 0
Myndighetsutgifter 400
Markforvarv 0
Markatgarder 200
Gatuanlaggningar 0
Exploateringsfinansierade 0
Skattefinansierade 0
Parkanlaggningar 2 400
Exploateringsfinansierade 2400
Skattefinansierade 0
Ovriga anldggningar 0
Exploateringsfinansierade 0
Skattefinansierade 0
Sam/medfinansiering 0

Utbyggnad vatten & avlopp
Inkomster VA (tilldggsuppgift)

Markforsaljning
Tomtratt

Gatukostnadsersattning
Exploateringsbidrag

Extern finansiering

Ingaende bokfort markvarde
Myndighetsutgifter

Markférvary
Markatgarder

Utgifter gata

Utgifter park

VA- anlaggningar
Ovriga anlaggningar
Sam/Medfinansiering

Inkomst fér marken.
Vid uppldtelse av tomtrdtt anges marknadsvdrdet som om marken skulle ha
sdlts.

Inkomst fér utbyggnad av allmén plats ddr kommunen dger marken.
Bidrag fran exploatér till utbyggnad av allmén plats dér kommunen inte

dger marken.
Tex ersdttning fran exploatér for medfinansiering, ersdttningar fran andra
néd@mnder och bolag, servitutersdttning, erséttning ledningsrdtter mm.

Befintligt markvdrde som finns i vart anldggningsregister.
Fastighetsbildning, bygg o rivningslov, utredningar, detaljplanekostnad,
avgifter till miliéforvaltningen.

Utgifter for inkép av mark o védrdering

Utgifter for markmilj6, geotekniska undersékningar, saneringar,
arkeologiska utredningar, fér- och slutundersékningar, évriga utredningar,
projektledartid, flytt av ledningar, rivningar, kompensationsatgdrder, 1%

mdlet inom kultur.
Utgifter for gatuanldggningar

Utgifter for parkanldggningar

Utgifter fér VA-anldggningar

Utgifter for tex bullerskydd, broar, staket mm

Kommunens medfinansiering i statliga och regionala projekt.




Bilaga 2

Budgetkonsekvenser/Likviditetsplanering

Budgetkonsekvenserna dr upprdttade
i 20XX-drs prisniva mnkr

-2020

2021-2025

2026-

Totalt

Inbetalningar

Markforsaljning inkl
gatukostnadsersattning
Exploateringsbidrag
Extern finansiering

Summa inbetalningar

oo o o

oo © o

oo © o

oo © o

Utbetalningar

Mark*

Parkanlaggning
exploateringsfinansierad
Gatuanlaggning
exploateringsfinansierad

Ovriga anliggningar

200

200

2600

400

2600

Summa utbetalningar
exploateringsfinansierade invest.

Gatuanlaggning skattefinansierad

Parkanlaggning skattefinansierad

200

2 800

3000

Summa utbetalningar
skattefinansierade invest.

Totalt

0

-200

-2 800

-3 000

* Myndighetsutgifter, markférvirv, markétgdrder, sam/medfinansiering

Utbetalning - VA-anlaggning
taxefinansierad

(Summan i rutan ldngst ner till héger
ska stdmma med projektkalkylens summa utan
tomtrdttsinkomster och ingdende bokférda markvdrden.)

0]avstamningssumma=0




Bilaga till tjansteutlatande

till exploateringsndamnden

2023-02-27. Dnr EXF-2023-00094
Oversiktskarta
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Detaljkarta




Karta, kvartersmark -
Bilaga till tjansteutlatande

till exploateringsnamnden
2023-02-27. Dnr EXF-2023-00094
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