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Avbrytande av arbetet med program for
stadsutveckling i Rodastensmotet, Vastra
Sandarna i Majorna

Kommentarer pa PM Vastra Sandarna

Texten bestér av citat fran stadsbyggnadsforvaltningens tjansteutlatande 2023-09-08 med ”Svar”
fran Elof Hansson ABs PM. Stadsbyggnadsforvaltningens kommentarer pa Elof Hanssons ”Svar” i
PM framgar i kursiv text nedan

» Markreservationen forldngdes sa sent som i hostas efter att Elof Hansson visat pa skisser och

det finns visst politiskt intresse fran exploateringsndmnden.

Svar:
Beslutet i Fastighetsndmnden 2022-12-12 om att forlinga markreservationen Vistra Sandarna

var enhilligt. En av ledaméterna deltog inte i beslutet pa grund av jav.
Stadsbyggnadsforvaltningens kommentar: Inget att kommentera.

» Omradet dr idag genom sitt ldge och pa grund av den kringliggande infrastrukturen rumsligt
segregerat fran ovriga staden. Kopplingarna till omradet skulle behova forbattras avsevirt for att
pa ett naturligt sétt integreras i staden. Exploateringen kraver en verddckning av trafiklederna
inklusive péfartsramperna till Alvsborgsbron, vilket inte r avstimt med Trafikverket och

mdjligheterna till detta bedoms som sma.

Svar:

Vi har dnnu inte etablerat direkt kontakt med Trafikverket. Formellt samradd med Trafikverket
och andra relevanta parter planeras att inledas forst i ett kommande programarbete. I tidigt
skeden har Fastighetskontoret presenterat vart bebyggelseforslag, vilket mottes med positiv
respons fran myndigheten. Det ar viktigt att papeka att ett formellt programarbete, dér vi
noggrant utreder mojligheterna for stadsutveckling, inte kommer att kollidera med Trafikverkets
genomforandeplan for dren 2023-2028. Vart senaste forslag for exploatering tar &ven hinsyn

till entrén till omradet vid Klippan/Réda Sten och kopplar samman cykelleden dver bron.
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Stadsbyggnadsforvaltningens kommentar: Staden har i detta skede inte varit i de processer ddr
Trafikverket har inkommit med ndgot formellt svar.

» Tillfartsvdg pa en bro dver trafikleden beddms som mycket svért for kollektivtrafiken.

Svar:

Vistra Gotalandsregionen och Géteborgs kommun har gemensamt som mal att forbéttra
kollektivtrafikens tillgédnglighet och anvindning for invdnarna. Den mer detaljerade
trafikutredningen och det foreslagna bebyggelseforslaget har visat pa genomforbarheten av
detta projekt, &ven om det aterstér flera fragor att 16sa under ett formellt programarbete.

Den foreslagna strukturen for bebyggelsen inkluderar en sockelvaning med véigforbindelser och
parkeringsgarage. Ovanfor sockeln planeras en blandning av bostéder, kontor och service. Den
befintliga infrastrukturen kommer att 6verdédckas, och byggritterna kommer att utvecklas
ovanpa denna dverdickning, inklusive omradet runt trafikplatsen.

For att hantera kollektivtrafiken planeras atgiarder utanfér omradet, inklusive en ny hallplats
for kollektivtrafiken. For ndrvarande finns det en hog frekvens av bussforbindelser 1dngs den
aktuella strackan forbi Roda Stensmotet. Busslinje Rod express trafikerar var femte minut, och
busslinjerna 241, 290 och 291 gar med 2-3 avgangar per timme. Dessutom planeras en ny

busslinje, 127, med fyra avgangar per timme.

Stadsbyggnadsforvaltningens kommentar: Hittills har staden inte haft anledning att komma ner i
den detaljeringsgraden som anges ovan, men staden ser stora utmaningar pa grund av att
anslutningen mot omradet ar otillrackliga.

* Exploateringen maste dven flyta ut utanfor dverdackningen for att projektet ska bli ekonomiskt
hallbart. Utsidan av trafikmotet omfattas till stor del av ett nyligen utdkat strandskydd med syfte
att skydda Sjobergen. Bedomningen ér att det inte &r mdjligt med dispens/att kunna upphéva

strandskyddet hér.

Svar:

Dévarande Fastighetsndmnden fattade ett beslut den 10 december 2018 om en markreservation
som specifikt fastslog att markomradet inte skulle utdkas.

Det ar viktigt att forstd att markreservationens avgransning inte dr identisk med den tidigare
avgrinsningen i programarbetet. Inom markreservationen finns tydliga grénser, och det
huvudsakliga fokusomradet for exploatering ar trafikomradet och trafikogat.

De omréaden léngs dlven som &r obebyggda och skyddade av strandskydd, tillsammans med
Sjobergens Odlarforening (S6dra och Norra), &r betydelsefulla for rekreation och friluftsliv.

Dessa omraden kommer att vara en tillgdng for de boende och verksamheterna i den nya
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stadsbebyggelsen i Véstra Sandarna. Mélet har inte varit att kompromissa med strandskyddet
for att maximera ekonomin i projektet.
I stéllet har fokus legat pé att hitta en mdjlig vég att forena omradet med Rdda Sten och skapa

Onskvérda kvaliteter samtidigt som projektet &r ekonomiskt genomforbart.

Stadsbyggnadsforvaltningens kommentar: I stadens bedémning har vi utgatt fran det senaste
presenterade bebyggelseforslaget. Staden ser inte att det dr genomforbart.

* Det finns stora utmaningar kopplade till buller, farligt gods mm.

Svar:

Enligt de framtagna och presenterade utredningsskisserna innebér utvecklingen i stora drag att
man overddckar den befintliga infrastrukturen och genomf6r byggnation ovanpé och inuti
trafikdgat. For att hantera buller och sékerhetsrisker planeras en barriér bestdende av
kontorsbyggnader ndrmast trafikleden och bron.

Det ér av stor vikt att notera att omradet &r tekniskt komplicerat, och det aterstar betydande
tekniska utredningar for att sikerstilla projektets genomforbarhet, ekonomi och andra

aspekter. Véstra Sandarna Fastighetsutveckling i Goteborg AB har genomfort omfattande tekniska
utredningar av alla tédnkbara risker, och de tidiga resultaten i dessa utredningar tyder pa att

bebyggelseforslaget pd platsen ér fordelaktig ur flera tekniska perspektiv.

Stadsbyggnadsforvaltningens kommentar: Det har inte varit avgorande i stadens bedomning.
Staden har inte tagit fram ndgra sadana utredningar.

* Det &r en brist pa skolor och ingen ny skola far heller plats i omradet. Det &r svért att fa till

lampliga forskolemiljder i den foreslagna téta exploateringen.

Svar:

Fastighetskontoret (exploateringskontoret) har samverkat med flera av stadens forvaltningar
och bolag, inklusive grundskoleforvaltningen, angdende frdgan om skolor inom omrédet.
Grundskoleforvaltningen har tidigare bedomt att det inte dr lampligt med skola i omradet. Vi
har foreslagit alternativa platser inom nidromrédet som kan hantera skolfragan om det skulle
uppsta ett behov i stadens planering av kommunal service.

Vistra Sandarna Fastighetsutveckling i G6teborg AB har utfort en analys av forskole- och
grundskolebehovet. Med tanke pd att det planeras for 1 350 nya bostéder inom den redovisade
exploateringen forvintas omradet fa cirka 600 barn som bositter sig ddr. Av dessa berdknas
ungefir en tredjedel gé i forskola och tva tredjedelar i grundskola.

For att mota behovet av forskoleplatser planeras tre forskolor med cirka 4-5 avdelningar

vardera. Forskole gardar kommer att utformas inom omradets avgrinsning, och gronomraden
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kommer att skapas inom kvarteren i samordning med bostadsomradena i de centrala delarna av
omradet och med hénsyn till bebyggelsen.
De exakta planeringsdetaljerna for den framtida kommunala servicen kommer att undersokas

ndrmare i ett formellt programarbete.

Stadsbyggnadsforvaltningens kommentar: Forskola och skola behover [6sas inom omrddet. 1
dagsldget finns inga lediga ytor i nirliggande omraden. Mdngden foreslagna bostdder genererar
ett stort behov. Med foreslagen bebyggelses avgrdnsning blir det dértill svart att dven losa
nodvdndiga gronytor. Majorna har ett stort underskott pa grényta redan som det dr idag.

* Programarbetet har omfattat en relativt hdg exploatering pé en kénslig och synlig plats i staden

med hamninloppet, Sandarna, Sjobergen, Klippan m.fl. kommer alla péverkas.

Svar:

Programarbetet som genomfordes under perioden 2008-2013 omfattade ett betydligt storre
omrade och en hdgre bostadsdensitet (2000 bostdder) &n de forslag som nu ar grunden for
markreservationen fran 2018 och dess forldngning 2021. Det dr viktigt att notera att
markreservationsomradet inte sammanfaller med det tidigare programomradet.

Sedan den forsta markanvisningen ar 2007 har huvudsyftet med programarbetet varit att skapa
ny bebyggelse inom trafikomradet och att dverdécka vissa delar av trafikplatsen. Det senaste
forslaget, som ér grunden for forlingningen av markreservationen fran den 15 november 2021,
innebér att omradet skulle inrymma drygt 1 350 bostdader och 50 000 kvm lokaler.
Verksamhetsytan innefattar sdvél kontor som lokaler i bottenvaningarna for bade kommersiell
uthyrning och kommunal service.

Det ér av betydande vikt att notera att en sé pass omfattande 6kning av bostidder skulle vara
synlig fran flera platser i staden. Det &r av storsta betydelse att samtliga beslutsfattare forstar
att omvandlingen av Rdda Stensmotet, ett centralt beldget omrade som for narvarande utgér en
komplex och ogynnsam trafikplats, skulle medfora avsevirda fordelar ur ett

hallbarhetsperspektiv.

Stadsbyggnadsforvaltningens kommentar: Staden har utgdtt ifrdn de senast presenterade
bebyggelseforslaget.

* Programarbetet strider mot anvindningar och strategier i OP, bland annat gillande natur- och

gronomraden, samt padgdende strategiskt arbete for Oscarsleden.

Svar:
Det ursprungliga programomradet frdn 2014 och framat har definierats genom en

markreservation som faststdlldes 2018 och forldngdes sedan 2021. Det &r viktigt att notera att
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odlingskolonin Sjobergen inte inkluderas i den nuvarande omfattningen av markreservationen.
Det fortsatta programarbetets mal &r att noggrant utvérdera lampligheten for stadsutveckling.
Genom programarbetet kommer principer for exploatering och utformning att tydliggoras, och
detta kommer att ligga till grund for framtida detaljplanering.

Sjobergens odlingsomréade betraktas som en betydelsefull resurs pa bade kort och lang sikt.
Det skall for 6vrigt noteras att Oscarsleden i detta trafikomréde for narvarande inte dr foremal
for pdgdende strategiska insatser enligt stadens och Trafikverkets 6vergripande planer
(Nationell Plan och Genomférandeplan 2023-2028).

Det foreslagna stadsutvecklingsprojektet inom ramen for den nuvarande markreservationen,
tillsammans med de genomf6rda utredningarna avseende buller, risker och sikerhet,
byggnadsteknik och konstruktion, exploateringskalkyler, trafikfrdgor, ekonomi och omradets
avgrénsning, syftar till att effektivt hantera potentiella paverkningar pa omgivningen pa flera
fronter.

Sedan 2014 har arbetet fokuserat pa att minimera paverkan pé Sjobergen och att undvika
intrdng 1 omraden som skyddas av strandskyddet.

Transformationen av Rdda Stensmotet till ett bostads- och verksamhetsomrade ar i linje med
stadens budgetbeslut for 2023 och Oversiktsplanens vision for mellanstaden.

Den nuvarande omfattande trafikinfrastrukturen vid Roda Stensmotet ar inte i
overensstimmelse med stadens 1dngsiktiga mal, inklusive att fungera som kérnan i en
arbetsmarknadsregion med 1,7 miljoner invanare. Utvecklingen av Rdda Stensmotet och
hanteringen av dess komplexa trafiksituation utgér betydande utmaningar men erbjuder ocksé
en unik mdjlighet att skapa en sammanhallen stad som kan uppfylla stringa miljomal — en

mojlighet som inte ges for alla komplexa trafikplatser.

Stadsbyggnadsforvaltningens kommentar: Det presenterade forslaget dr inte forenligt med
oversiktsplanens markanvindningskarta.

* Platsen &r komplicerad utifran ett genomforandeperspektiv och kréver ett fordjupat arbete for
att utreda om det skulle innebéra nagra ekonomiska risker for staden. Det har inte gjorts i detta

skede.

Svar:

De ekonomiska konsekvenserna har utvirderats och avtalats mellan staden och Vistra
Sandarna Fastighetsutveckling i Géteborg AB, som &r den part som har markereserverats.

I ett fortsatt utvecklingsarbete kommer Vistra Sandarna Fastighetsutveckling i Goteborg AB att
bira den ekonomiska risken. Vid en regelritt markanvisning enligt tidigare beslut om
markreservation, kommer Véstra Sandarna Fastighetsutveckling i Goteborg AB att betala ett
marknadsbaserat pris for marken. Detta pris kommer dock inte vara ldgre dn kostnaderna for

overddckning och andra infrastrukturatgérder.
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Vistra Sandarna har gynnsamma forutséttningar for byggnation, och kalkylerna ar
forutségbara eftersom alla strukturer byggs in i, och ovanpa berget.

Det innebir att inga arbeten kommer att utforas i lermark eller vatten, vilket minskar
osédkerhetsfaktorerna.

Staden har ocksa beslutat, genom fastighetsndmnden, att innan en eventuell detaljplan antas,
maste det finnas sékerheter pa plats for att se till att Géteborgs Stad inte kommer att sta infor
nagon ekonomisk risk i projektet. Véstra Sandarna Fastighetsutveckling i Goteborg AB har
accepterat de krav som har faststdllts utifran ett genomférandeperspektiv. Vissa av de

kvarvarande utmaningarna maste nu l6sas genom att staden formellt driver processen framat.

Stadsbyggnadsforvaltningens kommentar: Stadens bedomning dr att vi inte har hanterat
riskhanteringen sa langt. Det finns inga gdllande avtal.
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