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Stadsbyggnadsforslag for bostader m.m. vid
Soprangatan (Jarnbrott 157:2 m.fl.) inom
stadsdelen Jarnbrott

Forslag till beslut
I stadsbyggnadsndmnden

1. Kommunen avser att inleda detaljplaneldggning for bostdder m.m. vid
Soprangatan (Jarnbrott 157:2 m.fl.) inom stadsdelen Jarnbrott.

2. Planarbetet bedoms paborjas ar 2032 och bedoms ta 2—4 ar.

Sammanfattning

Omradet ligger i Kaverds i sydvéstra Goteborg, cirka 1,5 kilometer norr om Frolunda
Torg. Fastigheten Jarnbrott 157:2 anvinds idag for markparkering, verksamheter och del
av Soprangatan. Marken ar bebyggd med en envéningsbyggnad som innehéller
livsmedelsbutik och kvarterskrog (Kaverds centrum). Jarnbrott 157:2 omringas i nord, ost
och soder av Jarnbrott 758:66 som idag anvénds for gata i norr (Tunnlandsgatan), for
gangvég och impediment i Oster samt for markparkering, atervinningsstation och
transformatorstation i sdder. Vid transformatorstationen i soder korsas ytan av ett stort
ledningspaket i vist-Ostlig riktning.

All mark inom stadsbyggnadsforslaget &r kommunégd, delar av marken &r uppléten med
tomtrétt eller arrende. Fastigheten Jarnbrott 157:2 ar upplaten med tomtrétt for
butiksdndamal vilken gér ut i juni 2025. Exploateringsforvaltningen har delgett
tomtréttshavaren att de vill sdga upp avtalet for att ha rddighet 6ver marken och kunna
genomfora en stadsutveckling.

Stadsbyggnadsforslaget innebér att en blandning av bostdder och verksamheter, med en
hogre exploateringsgrad dn dagens utformning, provas pa platsen. Behovet av parkering
for omrédet ska tillgodoses. Allmén plats ska utvecklas sé att det anpassas till det nya
narcentrumet.

Stadsbyggnadsforslaget bedoms stimma med OP d& markanvindningen som nircentrum
kvarstér och kompletteras med bostédder pa mark som redan ar ianspréktagen, i ett omrade
med god tillgang till kollektivtrafik och med gang- och cykelkopplingar till
omkringliggande delar av staden.
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Omréadet dr idag en sammanhallen milj6 fran 1960-talet och i ett kommande
detaljplanearbete behover en bedomning goras i vilken utstrickning rekommendationerna
om utformning fran OP, budget och GUI samt &nskan om en hgre exploateringsgrad kan
anpassas till kulturmiljons vérden samt lagesbaserad planering.

Forvaltningen foreslar 2035 som startér for planarbetet for att anpassa tidplanen till
tomtrattsupplatelser i omradet. Detta ger kommunen en framtida mojlighet att ta ett storre
grepp om platsen och dess omgivning.

Beddmning ur ekonomisk dimension
Planarbetet kan utféras inom stadsbyggnadsforvaltningens budget.

Projektet forvintas skapa ett visst ekonomiskt 6verskott d& mark som har ett lagt
markutnyttjande i ett 14ge med stor potential och med till stora delar utbyggd
infrastruktur, utvecklas med hogre exploateringsgrad.

Exploateringsforvaltningen har i sitt tjinsteutlatande till drendet (EXF-2023-01175)
beddmt nedanstéende:

Efter detaljplaneldggning kommer exploateringsndmnden fa utgifter for utbyggnad av
allmén platsmark och ledningsomldggning samt eventuellt flytt av transformatorstation.

Intdkter utgors av forséljning av mark for bostadséndamal och verksambheter.

Tomtréttsavtalet dr utan 16senskyldighet for kommunen vilket innebér att uppsiagning och
rivning/avrojning av marken kan ske utan ekonomiska konsekvenser for kommunen.

Bedomning ur ekologisk dimension

Forslaget ianspraktar redan nyttjad mark i staden. Fastigheten Jarnbrott 157:2 utgors idag
av markparkering och en verksamhetslokal i en vaning. Att fortéta i den redan byggda
staden beddms vara en miljomassig fordel ur flera aspekter. Bland annat kan befintlig
infrastruktur anvéndas och brukbar mark sparas for andra &ndamal. En fortitning med
bostader och verksamheter i den redan byggda staden beddms sammantaget &ven kunna
bidra till att minska det totala transportbehovet.

Forslaget har béaring pa kommunens miljomal begrinsad klimatpaverkan. Befintlig
infrastruktur kan nyttjas och tillgdngligheten till kollektivtrafik &r god. Inom cirka 500
meters gangvig finns sparvagnshallplats vid Lantmilsgatan dér flera linjer avgér.

Beddmning ur social dimension

Forslaget ianspraktar mark som idag nyttjas for verksamhetslokal innehéllandes
livsmedelsbutik och kvarterskrog. Marken utgdrs idag ocksa av besoksparkering till
verksamheterna. En fortdtning med bostéder, verksamheter och torgbildning ar lamplig pa
platsen och syftar till att skapa forutsittningar for nirservice.

Fler invanare kan bidra till kopkraften i omradet. Ambitionen i detaljplanearbetet bor vara
att befintliga verksamheter tillats verka pa platsen till dess att den nya foreslagna
bebyggelsen innehallandes studentbostdder och verksamheter i entréplanet ar uppfort. Det
kan dérfor komma att handla om att staden tecknar ett arrendeavtal under tiden mellan
tomtréttsavtalets upphorande fram till dess att den nya bebyggelsen ér uppford. Huruvida
intresse for nya verksamhetslokaler och formaga att betala hyra i nyproduktion hos
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befintliga niringsidkare finns aterstér att se, beroende pa efterfrdgan och utbud for
verksamhetslokaler i det aktuella laget.

Barnkonventionen &r svensk lag fran och med 2020. Barns bésta har bedomts och
beaktats i forprévningen.

Bilagor
1. Ansokan om planbesked (Publiceras inte pa Internet)
2. Forprévningsrapport
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Arendet

Arendet giller ett stadsbyggnadsforslag. Omradet ligger i Kaverds i sydvistra Géteborg.
Marken anvénds idag som markparkering, livsmedelsbutik och kvarterskrog (Kaveros
centrum) samt allmén plats.

Stadsbyggnadsforslaget innebér att en blandning av bostdder och verksamheter, med en
hogre exploateringsgrad én dagens utformning, provas pa platsen. Behovet av parkering
for omradet ska tillgodoses. Allmén plats ska utvecklas sé att det anpassas till det nya
narcentrumet.

Styrande dokument och tidigare beslut

Oversiktlig planering

Oversiktsplan f6r Goteborg (OP), antagen av kommunfullmiktige 2022-05-19, anger
mellanstadens centrala omraden delomrade 3 (Hogsbohojd och Kaverds) inom
delomraden Hogsbo Frolunda.

Mellanstadens centrala omraden ska kompletteras sé att bostédder, service och
arbetsplatser dven fortsattningsvis blandas. Verksamheter som ér storande for sin
omgivning ska undvikas. Det finns relativt stor potential for komplettering och fortdtning.
Nybyggnation ska i forsta hand ske pé redan ianspraktagen mark. Vid komplettering med
bostédder och arbetsplatser ska alltid samhéllsservice som exempelvis skola och forskola,
siakerstillas i niromradet eller vid behov tillskapas.

Delomrade 3 — Hogsbohojd och Kaverds ar ett kompletteringsomrade dér befintlig
bebyggelse kan kompletteras med ny, samtidigt som hénsyn tas till omradets befintliga
kvalitéter. Kompletteringarna kan utgdras av enstaka byggnader eller av mer omfattande
forandringar.

Gronstraket Frolunda-Majorna pekas i OP ut pa gang- och cykelbanan i ansokans dstra
del. Det grona straket kopplar samman ett flertal park- och naturomraden och ska sa langt
som mojligt vara bilfritt, med mer eller mindre sammanhéngande vegetation med tydlig
rumsverkan. Vid utveckling av grona strak ska god framkomlighet och mer gronska
prioriteras. Orienterbarhet och trygghet lédngs straken ska 6ka och platsbildningar kan
aktivera straken och tillforas i lampliga ldgen.

Gestaltad livsmiljo

Oversiktsplanen anger i avsnittet om gestaltad livsmiljo att den dvergripande inriktningen
for stadsbyggandet ska vara kvartersstadens och tridgardsstadens struktur. OP
rekommenderar i samma avsnitt att planera for en levande stadsmiljo genom att tillimpa
en lagesbaserad planering for att uppna god balans mellan blandade funktioner och tithet
samt en ldmplig fordelning av hur marken anvinds.

Enligt stadens budget ska bebyggelsen hélla hog arkitektonisk kvalitet exempelvis genom
planering av klassisk, traditionell arkitektur.

Goteborgs utvidgade innerstad

Omradet for ansokan berdrs av forslag till Goteborgs utvidgade innerstad (GUI) baserat
pa en historisk stadsplaneanalys, dnr 0120/16, framtaget 20162018 pa uppdrag av
Byggnadsndmnden och Fastighetsndmnden.
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I aktuellt omrade foreslar utredningen att mindre tvavéningsbyggnader kan vara mojliga
att uppfora mot Tunnlandsgatan fére 2040 och att en ny fastighetsgrins med en V-formad
byggnad kan vara mdojlig mellan 2060 och 2120 dér befintlig verksamhetsbyggnad &r
idag. Vidare foreslés en ny tvérstélld huvudgata vister om befintlig verksamhetsbyggnad,
med ett stopp for kollektivtrafik. Véster om detta foreslas ett torg och ett parkeringshus i
7 véningar.

Planprogram

Cirka 300 meter soder om Kaverds centrum péagar arbete med Program for Fréolunda.
Programmet har varit pa samrad och berdknas antas av kommunfullmiktige under ar
2024,

Detaljplan

Omradet omfattas av detaljplan Forslag till dndring och utvidgning av stadsplanen for
del av stadsdelen Jdarnbrott i Goteborg (omrddet Oster om Kave ros) akt 1480K-11-3050
anger handel med en maximal byggnadsh6jd om 4 meter i ldget dir befintlig byggnad
ligger. Ovrig mark anges friimst som biluppstillning pa kvartersmark, men dven for
transformatorstation pa kvartersmark och som allmén plats: gata och allmén plats: park,
plantering, lekplats och dylikt. Detaljplanen antogs 1963 och genomforandetiden har gétt
ut.

For Tenorgatan, Barytongatan, del av Tunnlandsgatan och del av Soprangatan géller
detaljplan Forslag till dndring och utvidgning av stadsplanen for del av stadsdelen
Jarnbrott i Goteborg (Kavdsskolan m.m.) akt 1480K-11-3107 som anger allmén plats:
gata.

For del av omradet (Jarnbrott 157:2) géller tomtindelning 157-Lamelldoérren i Jarnbrott
akt 1480K-I1-5657.

Det finns ett positivt planbesked for cirka 170 studentbostdder 300 meter Osterut vid
Tunnlandsgatan.

Markagoforhallanden
Stadsbyggnadsforslaget omfattar fastigheterna Jarnbrott 157:2 och del av Jarnbrott
758:66. All mark 4r kommunégd, delar av marken &r upplaten med tomtrétt eller arrende.

Fastigheten Jarnbrott 157:2 ar upplaten med tomtrétt for butiksdndamal vilken gar ut i
juni 2025. Exploateringsforvaltningen har sagt upp tomtrétten till upphdrande i juni 2025
for att ha radighet 6ver marken och kunna préva en annan markanvandning.
Parkeringsytan sdder om denna fastighet dr upplaten med arrende for parkering och
atervinningsstation.

Stadsbyggnadsforvaltningens beddémning

Stadsbyggnadsforslaget bedoms stimma med OP d& markanvindningen som nércentrum
kvarstar och kompletteras med bostdder pa mark som redan ar ianspraktagen, i ett omrade
med god tillgang till kollektivtrafik och med gang- och cykelkopplingar till
omkringliggande delar av staden. Stadbyggnadsforslaget bor ta ett helhetsgrepp 6ver det
rodskrafferade omradet i figur 1.
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Figur 1 Ortofoto med omrddet for stadsbyggnadsforslaget ungefirligt markerat med rid figur. Fastigheten
Jarnbrott 157:2 dr gulmarkerad. Ovriga fastigheter som omfattas av tomtrdtt dr skrafferade med lila ram.

Omradet &r idag en sammanhallen miljo frén 1960-talet och i ett kommande
detaljplanearbete behdver en beddmning goras i vilken utstrackning rekommendationerna
om utformning fran OP, budget och GUI samt &nskan om en hgre exploateringsgrad kan
anpassas till kulturmiljons viarden samt ldgesbaserad planering.

Forvaltningen foreslar 2035 som startér for planarbetet. Detta ger kommunen en framtida
mojlighet att ta ett storre grepp om platsen och dess omgivning.

Kommunen foreslas att inleda detaljplanelidggning i enlighet med stadsbyggnadsforslaget.
Planarbetet bedoms bli medelstort.

Viktiga fragestéllningar infor kommande detaljplan &r:

e Omradet dr idag en sammanhéllen milj6 fran 1960-talet. En kulturmiljéutredning
behover goras som kan visa hur den nya bebyggelsens placering, volymer och
gestaltning kan anpassa sig till de befintliga kulturhistoriska vérdena.

e Socialforvaltningen Sydvist bedomer att drendet behdver hanteras med en social
komplexitetsniva 2. En social knéckfraga ar behovet och kdpkraften av
kommersiell service.

o Ett storre ledningsstrék med ledningar for vatten och el finns i sodra delen av
aktuellt omrade. Om ledningarna kan flyttas, och i s fall hur, behdver utredas.

e Omradet paverkas av stdende vatten samt hdga ytvattenfloden vid ett
klimatanpassat 100-arsregn. Yta for dagvattenhantering kommer behéva avsittas
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inom omradet for att en fortdtning ska vara mojlig. En dagvatten- och
skyfallsutredning behover goras.

e DA befintlig parkering berdrs behdver en mobilitets- och parkeringsutredning
samt eventuellt ersattningsutredning goras.

e Forslagets eventuella effekter pa sparvagnsnétet och omgivande trafikleder
behover studeras.

Samband, beroenden och prioriteringsgrund

Fastigheten Jarnbrott 157:2 ar upplaten med tomtrétt for butiksdndamal. Avtalet 16per
utan tidsbegrdansning men kan sdgas upp av kommunen efter utgangen av bestimda
tidsperioder enligt avtalet. Den forsta tidsperioden &r 60 &r, direfter dr det tidsperioder om
40 ar. Exploateringsforvaltningen har delgett tomtrattshavaren att de vill sdga upp avtalet
for att ha radighet 6ver marken och kunna genomfora en stadsutveckling (EXF-2023-
01175).

Stadsbyggnadsforvaltningen
Henrik Kant Henrik Levin

Stadsbyggnadsdirektor Avdelningschef Detaljplan

Stadsbyggnadsforvaltningen, Tjansteutlatande planbesked



	Stadsbyggnadsförslag för bostäder m.m. vid Soprangatan (Järnbrott 157:2 m.fl.) inom stadsdelen Järnbrott
	Förslag till beslut
	Sammanfattning
	Bedömning ur ekonomisk dimension
	Bedömning ur ekologisk dimension
	Bedömning ur social dimension
	Bilagor
	Ärendet
	Styrande dokument och tidigare beslut
	Översiktlig planering
	Gestaltad livsmiljö
	Göteborgs utvidgade innerstad
	Planprogram
	Detaljplan
	Markägoförhållanden

	Stadsbyggnadsförvaltningens bedömning
	Samband, beroenden och prioriteringsgrund

	Stadsbyggnadsförvaltningen


