Exploateringsférvaltningen

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat: 2023-08-28 Ida Lundskog
Diarienummer: EXF-2023-00081 Telefon: 031-368 12 92
E-post: ida.lundskog@exploatering.goteborg.se

Yttrande till stadsbyggnadsnamnden over
forslag till detaljplan — samrad for
verksamheter vid Sorredsvagen (inom
stadsdelen Bjorlanda) samt beslut om
genomforande, utokat forfarande

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden tillstyrker forslaget till detaljplan for verksamheter vid
Sorredsvagen inom stadsdelen Bjorlanda under forutsittning att
exploateringsforvaltningens beddmning i tjansteutlatandet beaktas och
oversédnder tjansteutldtandet till stadsbyggnadsndmnden som
exploateringsndmndens eget yttrande.

2. Exploateringsndimnden godkénner, under forutsittning att
exploateringsforvaltningens bedomning beaktas, genomférandet av
exploateringen och ger férvaltningen i uppdrag att genomfora projektet.

Sammanfattning
Stadsbyggnadsnamnden har 6versént forslag i samradsskede, till detaljplan for

verksamheter vid Sorredsviagen med begédran om exploateringsnimndens yttrande senast
den 29 augusti 2023.

I samband med en ansdkan om planbesked for logistikverksamhet (Skanska) inleddes en

dialog med dévarande fastighetskontoret for att undersoka intresset frén kommunen att fa
ett storre omrade, inkluderande kommunédgd mark, provat i detaljplan. Fastighetskontoret
bedomde behovet av planlagd mark for logistik och/eller industriverksamheter som stort.

Syftet med detaljplanen r att tillskapa ett nytt verksamhetsomrade, for bland annat
logistik, industri och lager, i anslutning till de industrier och verksamheter som finns
etablerade i ndromradet.

Del av den kommunala kvartersmarken har markanvisats. Resterande kommunal
kvartersmark kommer séljas nér planen vunnit laga kraft.

Planforslaget innebér ett positivt projektnetto for exploateringsnamnden.
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Beddmning ur ekonomisk dimension

Exploateringsndmnden far inkomster fran forséljning av kvartersmark for
industri/verksamheter och i form av exploateringsbidrag. Namnden far utgifter for
markforvérv, lantmiteridtgarder, markmiljd, arkeologi, ledningsomldggningar, utbyggnad
av allmaén plats, kompensationsatgiarder samt dagvatten- och skyfallsatgirder. Totalt sett
ar det ett positivt projektnetto for exploateringsndmnden. Stadsmiljoforvaltningen fér
okade driftskostnader for tillkommande allmén platsmark.

Beddmning ur ekologisk dimension
Forslaget bedoms forhélla sig som nedan till de 3 6vergripande mélen i Milj6- och
klimatprogrammet (stadens verktyg for arbetet med den ekologiska dimensionen).

Naturen: Detaljplanen innebér en forsdmring for livsmiljoer samt biologisk mangfald i
och med exploaterade skog- och jordbruksytor. Trots att nuvarande planforslag innebér
en stor negativ paverkan sa har flera avvigningar gjorts i planarbetet. Bland annat har det
ursprungliga planomrédet dragits tillbaka for att undvika paverkan pa en befintlig
ridstig/skog, delar av betesmarken och brynzoner. Flertalet kompensationsatgérder
kommer att utforas. Dessutom planléggs en yta som allmén plats natur vilket &r ett
positivt bidrag.

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 verksambhet.

Minniskan: Planforslaget mojliggor att tillgéng till gronomrédden norr om omrédet dkar
(passage fran Sorredsvégen till befintlig ridstig).

Beddmning ur social dimension

Detaljplanen ger majlighet for utbyggnad av industriomrade/verksamhetsomrade dven
véster om Sorredsvégen, vilket minskar barridreffekterna mellan olika typer av omréden.
Samtidigt flyttas de yttre granserna for industriomradet och gor inverkan pa
kulturmiljé/landskapsbygden. I ndrmiljon och pa platsen forvéntas tankt exploatering ha
paverkan for nérboendes 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 planomradet for att skapa mojlighet for koppling mellan
skogsomradet/bostadsomradet 1 nordvést och Sorredsvagen.

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

pa.

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

Komplett planhandling finns tillgénglig p& Plan- och byggprojekt, se ”Planer 6ppna

for synpunkter”.
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Arendet

Stadsbyggnadsndmnden har dversant forslag i samradsskede, till detaljplan for
verksamheter vid Sorredsviagen med begédran om exploateringsnimndens yttrande senast
den 29 augusti 2023. Detaljplanen upprattas med utdkat planforfarande.

Beskrivning av arendet

Bakgrund

2020 mottog davarande stadsbyggnadskontoret en planbeskedsansokan fran Skanska for
del av Lassby 19:10 som senare dven kompletterades for att innefatta del av Lassby 3:3.

I samband med ansdkan initierade Skanska en dialog med davarande fastighetskontoret
for att undersoka intresset fran kommunen att fa ett storre omrade, inkluderande
kommunégd mark, provat i detaljplan. Fastighetskontoret bedomde behovet av planlagd
mark for logistik och/eller industriverksamheter som stort.

Fastighetsndmnden beslutade 2020-12-07 att ge fastighetskontoret i uppdrag att ansoka
om planbesked och vid positivt planbesked bestélla detaljplan.

Davarande trafikkontoret avstyrkte planbeskedet i forprovningsrapporten med hdnvisning
till att nédvandiga planeringsforutséttningar inte fanns, och ansag att det krivdes
oversiktlig planering innan detaljplan kunde starta.

Datum Tidigare beslut i EN (eller tidigare nimnder)

2020-12-07 Fastighetsndmnden: Ansdkan om planbesked och vid positivt planbesked
bestilla detaljplan.

2022-05-23 Fastighetsndmnden: I syfte att stirka och understryka vikten av

livsmedelslager och logistik kopplat till livsmedelsindustrin; Att ge
fastighetskontoret i uppdrag att paskynda sévél planerad
detaljplaneldggning som planerad markanvisning (genom
jamforelseforfarande) inom trakten Lassby sa att plansamrad och
annonsering for markanvisning genomfors under 2022.

2022-11-21 Fastighetsndmnden: Faststdllande av krav och utvirderingskriterier
gillande markanvisning for livsmedelslager inom Lassby
2023-05-22 Exploateringsndmnden: Tilldelning av markanvisning for

livsmedelslager inom Lassby

Beskrivning av omradet och planférhallanden
Planomradet utgdrs huvudsakligen av skogs- och jordbruksmark och gréansar till
Sorredsvagen i Oster.

Oversiktsplanen anger framtida utvecklingsomrade for verksamheter sdsom industri och
andra anldggningar for en stor del av planomrédet. Det innefattar verksamheter med
omgivningspaverkan dar skyddsavstand kan kravas. For mindre delar av planomradet
anger oversiktsplanen anviandningen kust- och landsbygd dér ny bebyggelse endast bor
tillkomma genom enstaka lokaliseringsprovningar. Inom planomréadet finns &dven
omréden dir oversiktsplanen anger jordbruksmark. Omradet omfattas inte av ndgon
detaljplan.

Detaljplanen

Syftet med detaljplanen &r att tillskapa ett nytt verksamhetsomrade, for bland annat
logistik, industri och lager, 1 anslutning till de industrier och verksamheter som finns
etablerade i ndromradet. Detaljplanen sékerstéller ocksa mark for allmén plats gata, natur
och skydd. Planomradet ar beldget vid Sorredsvagen i hojd med Kalsereds
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Industriomrade pa Hisingen cirka 8 kilometer nordvast om Goteborgs centrum och cirka
5 kilometer norr om Arendals hamn.

Béde kommun och exploator dger mark inom planomradet.

Utformning och funktion

Allmdn plats, gata

Omrédet planeras ansluta till Sorredsvagen i hdjd med John Bunyans vég via befintlig
cirkulationsplats. Cirkulationsplatsen behover byggas om for att mojliggora en ny
anslutning. Inga 6vriga anslutningar till Sorredsviagen planeras.

Mellan cirkulationsplatsen 1 st och naturmarken i vést planeras en 7 meter bred allmén
gata med en 3 meter bred géng- och cykelkoppling. Gatan anpassas till nya markhojder
och mgjliggor for anslutning till de nya fastigheterna. Gatan avslutas med en vindplats
och ansluter till en gangkoppling genom naturmarken.

Allmén plats gata skapar en tillgdnglighet genom omradet och méjliggor for en gen
koppling fran Lassby till verksamhetsomradet och vidare till Biskopsgarden.

Léngs gatan planeras ett dike for dagvattenhantering.

Allmdn plats, natur

I den norra delen av planomradet planldggs allmén plats natur bland annat med syfte att
sammankoppla omrédet med befintliga ridstigar nordvédst om planen. Den allménna
platsen ska ocksé sédkerstilla att det finns plats for skyfallsldsningar,
kompensationsatgérder och ekosystemtjanster. Dessutom vill kommunen inte
omojliggora for en framtida fortséttning av gatan norrut vilket hade forsvarats av om
omradet planlagts som kvartersmark i stéllet.

Allmdn plats, skydd

Lings med Sorredsvagen planldggs en remsa med allmén plats skydd. Bestimmelsen
syftar till att ge mdjlighet for hantering av ytor for dversvimning och att férhindra att
utfarter kan anordnas till Sorredsvigen.

Markanvisningen

Tilldelning av markanvisning for livsmedelslager beslutades av exploateringsndmnden
2023-05-22. NREP AB far under tva ars tid en avgiftsfri markanvisning for del av Lexby
4:54, Kalsered 1:3, Lexby S:28 samt Kalsered S:8. Process att teckna
markanvisningsavtal med intressenten pagar.

Resterande kommunal mark som ingér i detaljplanen (kvartersmark) kommer séljas nér
planen vunnit laga kraft.

Avtal

Kommunen dr huvudman for allmén plats och ansvarar for utbyggnad samt framtida drift
och underhall.

Exploateringsforvaltningen kommer att teckna ett exploateringsavtal med Skanska dér
Skanska bland annat far lamna exploateringsbidrag for utbyggnad av allmén plats. Detta
avtal tecknas innan ett antagande av detaljplanen och dess syfte dr bland annat for att
sdkra genomforandet av exploateringen.

Genomforandeavtal kommer tecknas med NREP AB. Genom genomforandeavtalet
regleras bland annat utbyggnaden av kommunaltekniska anldggningar inom
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avtalsomradet. Genomforandeavtalet medfor bland annat att planens genomf6rande
sakerstills och att samordningen mellan exploatoren och kommunen regleras avseende
utbyggnad av kvartersmark respektive allméan plats. For exploatdren innebér
genomforandeavtalet att exploatoren kénner till kommunens intentioner avseende
utbyggnad av allmén plats med mera.

Avtal om fastighetsbildning kommer upprittas i samband med exploaterings- samt
genomforandeavtalet.

Forvaltningen for en dialog med dgaren till bostadsfastigheten Kalsered 1:102 om ett
eventuellt kop av tomten. Blir det inget kdp sé utgér detta omréde frén plankartan.

Tidplan

Granskning: 4 kvartalet 2023 — 1 kvartalet 2024

Antagande: 2 kvartalet 2024 — 3 kvartalet 2024

Om planen inte 6verklagas vinner den laga kraft cirka fem veckor efter antagande.
Forvéntad byggstart: 2026-2027

Ekonomiska konsekvenser till féljd av exploateringen

Projektkalkyl och budgetkonsekvenser
Exploateringsndmnden
Exploateringsndmnden far intékter fran forséljning av kvartersmark for

industri/verksamheter och i form av exploateringsbidrag. Intékterna berdknas till cirka
291 miljoner kronor.

I samband med detaljplanens genomforande far exploateringsnamnden utgifter for
markforvarv, lantmiteridtgarder, markmiljd, arkeologi, ledningsomldggningar, utbyggnad
av allmain plats, kompensationsatgiarder samt dagvatten- och skyfallsatgiarder. Utgifterna
beréknas till cirka 100 miljoner kronor.

Stadsmiljondmnden

Stadsmiljondmnden forvaltar marken som dgs av kommunen inom planomrédet (skog-
och jordbruksmark). Delar av omradet planldggs som allmén plats gata och allmén plats
natur. Drifts- och underhéllskostnaderna kommer 6ka enligt tabellen under rubriken
Driftskonsekvenser.

Kretslopp och vattenndmnden
Kretslopp och vattenndmnden far inkomster i form av anldggningsavgifter samt utgifter
for utbyggnad av allminna VA-anldggningar.

For att ndarmare se projektets Projektkalkyl och budgetkonsekvenser, se Bilaga 1 och 2.

Driftkonsekvenser
Drift- och underhallskostnader for tillkommande allmén plats &r beskrivet i tabellen
nedan.
Typ av anliggning | Drift/underhall Kapitalkostnader | Totalt tkr/ar
tkr/ar tkr/ar
Gatuanldggning 300 1 000 1300
Parkanldggning 14 0 14
Summa 314 1000 1314
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Kommunala foljdinvesteringar
Inget behov kommunala foljdinvesteringar har uppdagats till foljd av projektet.

Oséakerhet och risker

- Vattenfall planerar for en ny luftburen 130 kV-ledning genom planomradet. Risk
for att strackningen maste dndras sa att byggratterna far minskas i omfattning.

- Risk for att bevarandeintressen s& som jordbruksmark leder till avslag eller
minskad exploatering.

- De juridiska konsekvenserna av Fageldirektivet dr oklara sedan den sé kallade
Vilendomen. Géller framfor allt mojligheten att kompensera for faglars forlorade
habitat.

Forvaltningens bedomning

Forvaltningen bedomer att nimndens uppdrag att tillhandahélla mark for néringslivet
Overvager det ianspraktagande av naturmark som sker genom planforslaget, dven i de
delar dér 6versiktsplanen inte pekar ut omradet for verksamheter. Exploateringen kan ses
som en del av ett storre industri- och verksamhetsomrade tillsammans med befintligt
verksamhetsomrade pa andra sidan Sorredsvigen och Gvriga verksamhetsomraden
sOderut mot hamnen.

Projektet bidrar till exploateringsndmndens uppdrag att tillskapa mark for naringslivets
behov.

Projektet bidrar dven till exploateringsndamndens mal om att exploateringsprojekt ska
efterstriva ett positivt ekonomiskt resultat.

Projektet uppfyller ansvaret for planering och genomforande av kommunens samlade
investeringar vid utbyggnad av allmén plats inom ramen for stadens
exploateringsverksamhet.

Detaljplanen bidrar till trafikstrategins mal om att vara Nordens logistikcentrum genom
att mojliggora for utveckling av befintlig verksamhet vid befintlig infrastruktur.

Planen bidrar inte till Gronplanens mél men vissa bortfall av ekosystemtjénster kan
kompenseras inom planomradet.

Planforslaget mojliggor att tillgang till gronomraden norr om omradet dkar (passage fran
Sorredsvigen till befintlig ridstig).

Projektet visar pé ett positivt nettoresultat.

Slutsats bedémning

Forvaltningen ser dver lag positivt pa inriktningen av foreslagen exploatering utifrén
avvagningar som hittills gjorts. Konsekvenserna av avvigningarna méaste dock studeras
vidare. Nedan listas de viktigaste synpunkterna infor fortsatta arbeten infor granskning.
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Viktigaste synpunkterna pa planforslaget
Projektet behdver studera kompensationsatgarder vidare for att kompensera for de
naturvirden som paverkas i samband med exploateringen.

Infor granskning behdver det sékerstéllas att det finns tillrdckliga ytor for dagvatten och
skyfall inom allmén plats.

Till granskning av detaljplanen behdver en mikroanalys tas fram foér dimensionering av
cirkulationsplats. Dessutom behover ett trafik- och utformningsforslag tas fram for
allmén plats gata.

Exploateringsforvaltningen och Skanska har ldmnat in en granskningsversion av varsin
mobilitet- och parkeringsutredning. Utredningarna behdver féardigstillas till granskning
av detaljplanen.

Kristina Lindfors Elisabet Gondinger
Direktor Exploateringsforvaltningen Avdelningschef
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Bilaga 1

Projektkalkyl!

Kalkyl upprdttad i 20XX-drs prisnivd mnkr
Markforsaljning inkl

gatukostnadsersattning 275
Tomtratt (nuvardet 10 forsta drens

avgald)

Exploateringsbidrag 13
Extern finansiering (stat, region etc) 3
Ingdende bokférda markvarden
Myndighetsutgifter 4
Markforvarv 10
Markatgarder 17
Gatuanlaggningar 60
Exploateringsfinansierade 60
Skattefinansierade 0
Parkanlaggningar 10
Exploateringsfinansierade 10
Skattefinansierade 0
Ovriga anlaggningar 0
Exploateringsfinansierade

Skattefinansierade

Sam/medfinansiering

Utbyggnad vatten & avlopp 25
Inkomster VA (tilliggsuppgift) 27




Bilaga 2

Budgetkonsekvenser/Likviditetsplanering

Budgetkonsekvenserna dr upprdttade -2022 2023-2027 2028- Totalt
i 2023-drs prisniva mnkr
Inbetalningar
Markforsaljning inkl
gatukostnadsersattning 275 275
Exploateringsbidrag 5 5
Extern finansiering 7 5 12
Summa inbetalningar 0 12 280 292
Utbetalningar
Mark* 1 24 1 26
Parkanlaggning
exploateringsfinansierad 5 5
Gatuanlaggning
exploateringsfinansierad 55 5 60
Ovriga anlaggningar 10 10
Summa utbetalningar
exploateringsfinansierade invest. 1 924 6 101
Gatuanlaggning skattefinansierad

0
Parkanlaggning skattefinansierad

0
Summa utbetalningar
skattefinansierade invest. 0 0 0 0
Totalt -1 -82 274 191
* Myndighetsutgifter, markférvérv, markdtgdrder, sam/medfinansiering
Utbetalning - VA-anlaggning
taxefinansierad 0
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