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Diarienummer stadsbyggnadsforvaltningen: SBF-2026-00413

Diarienummer exploateringsférvaltningen: EXF-2026-00482

1. Sammanfattning

Forslaget avser att prova mojligheten att uppfora ett slutet stadskvarter med
cirka 100—130 lagenheter och lokaler i bottenvéning pd den nuvarande
parkeringsytan vid Victoriahuset (Hagabion) i kvarteret Plantaget. Syftet ar att
stirka Linnéstaden genom fortdtning pa redan ianspraktagen mark, tillskapa fler
lagenheter och bidra till stadsliv med fler ménniskor och aktiva bottenvaningar.
Platsen dr centralt beldgen med god kollektivtrafikforsorjning och ingér i
riksintresse for kulturmiljovarden.

Forslaget innebér flera konflikter och komplicerade avvigningar. Forslaget
beddms i mindre grad bidra till bostadsférsorjningen, men innebér att en av fa
kvarstdende 6ppna ytor i omradet som skulle kunna utvecklas till gronyta/park
tas i ansprak for bebyggelse. Forslaget kan bidra till att stirka stadslivet men
bedoms paverka kulturmiljon och lasbarheten av Victoriahuset. Ett parallellt
utvecklingsintresse finns pa platsen genom ett Goteborgsforslag som inkommit
om att omvandla platsen till park och métesplats (SBF-2026-00570).
Goteborgsforslaget dr inte forenligt med utvecklingsinriktningen i
stadsutvecklingsforslaget.

Planeringsomrédet for kommunal service har i dag en anstringd kapacitet for
bade forskola och grundskola. Kapacitet for kommunal service i omradet
behover darfor faststéllas, och en inriktning for hur behoven ska omhindertas
behover tas fram i den 6vergripande planeringen.

Sammantaget bedoms det vara mojligt att prova forslaget i ett planarbete, men
processen forvéntas bli komplex.

Exploateringsforvaltningen har under arbetet med stadsutvecklingsforslaget
tagit fram en Overgripande ekonomisk beddmning som anger att férslaget kan
generera ett dverskott med antagna tekniska och ekonomiska forutséttningarna.
En ekonomisk forutsittning ar att en overenskommelse om
exploateringskostnader och marknadsmassigt markpris kan triffas mellan
Goteborgs stad och Framtiden AB.

Detaljplanearbetet beddms bli mellan-stort. Genomférandeprojektet bedéms bli
ett mellanstort projekt.

2. Syfte och mal

Syftet med forslaget dr nybyggnation av ett slutet kvarter med flerbostadshus i
6—7 vaningar, inklusive vindsvaning. Forslaget avser parkeringsytan vid
Victoriahuset (Hagabion) i kvarteret Plantaget, Olivedal 1:2 och Olivedal 1:3.
Fastigheterna dgs av Goteborgs stad. Forslaget har initierats av Framtiden
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Byggutveckling AB med utgangspunkt i en tidigare option for direktanvisning
som initierats av tidigare fastighetsndmnden.

Inriktningen dr att tillskapa cirka 100—130 bostéder (cirka 8 000 kvm BTA)
samt verksamhetslokaler i bottenplan (cirka 1 000 kvm BTA).
Parkeringslosningen omfattar ett garage under innergarden (cirka 12-20
parkeringsplatser). Ett kommande planarbete kan &ven komma att behdva
hantera relationen till resterande delar av kvarteret Plantaget, inte minst i den
del som berdr péverkan pa kulturmiljon. Detta giller Victoriahuset (Hagabion)
och dess forgardsmark. Mojligheten att infora skydds- och
varsamhetsbestdmmelser for Victoriahuset kan vidare behdva utredas som en
del av ett kommande planarbete.

Malet &r att genom fortétning stirka Linnéstaden med fler bostdder och
mojliggora stadsliv i bottenvaningarnas lokaler pé redan hardgjord mark. Vidare
syftar forslaget till att minska bilanvéndningen och frimja héllbara
transportmedel.

3. Platsen

3.1 Oversiktlig beskrivning

Det aktuella utvecklingsomrédet ligger i kvarteret Plantaget vid Linnégatan i
centrala Goteborg. Omradet grénsar intill Victoriahuset (nuvarande Hagabion)
och avgrinsas pa Ovriga tre sidor av Linnégatan, Plantagegatan och
Nordhemsgatan. Omradet &r centralt beldget 1 Goteborgs innerstad, och har god
tillgang till kommersiell service och kollektivtrafik. Platsen nés enkelt med alla
trafikslag.
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Detaljkarta
3.2 Markanvindning och befintliga forutsdttningar

Sjdlva utvecklingsomridet omfattar cirka 0,2 hektar och bestér av fastigheterna
Olivedal 1:2 och 1:3 (Kv 1 Plantaget), och dgs av Goteborgs Stad. Marken
anvénds idag frémst som markparkering, huvudsakligen for besoksparkering.
Parkeringsverksamheten bedrivs genom arrende/nyttjanderétt. P4 platsen finns
dven en transformatorstation och en gatukiosk. De uppvuxna triden ldngs
omrédets ytterkant &r bevarade sedan tiden da ytan var en ppen lekyta med
tradkrans. Platsen har fungerat som parkering sedan mitten av 1900-talet, men

var tidigare skolgérd till dévarande Viktoriaskolan.

3.3 Befintlig bebyggelse, stadsmiljé och kulturhistoriska virden

Innerstaden préglas av en generell brist pé gronska och ekosystemtjénster.
Stadsutvecklingsforslaget ligger precis vid Linnégatan, en livfull huvudgata
med aktiva bottenvaningar och stora floden av gdende och cyklister. Langs
storre delen av gatan mdter bebyggelsen direkt mot gata eller med
forgardsmark, vilket gér 6ppna ytor ovanliga. Platsen ligger i en tit
stenstadsmiljé med hoga byggnader och begriansade dppna ytor, vilket innebér
att dagsljusforhéllandena generellt &r utmanande i omradet. Topografin med
hgjdskillnader mot Nordhemsberget paverkar ljusinsléppet i vissa riktningar.

Bebyggelsen i omradet bestar av sluten kvartersbebyggelse med éldre
stenstadshus och nyare flerbostadshus i 5-8 véningar. Hagabion 4r en
friliggande byggnad i forhéllande till 6vriga, och &r lagre i skala. Medan
Linnégatans véstra sida enhetligt foljer sekelskiftets ideal med tinnar och tegel,
bestar bebyggelsen pa Ostra sidan delvis av modernare hus.

Platsen &r ovanligt exponerad for att vara en tomt i stenstadens stadsstruktur.
Héar mots dven flera virdefulla siktlinjer och kulturhistoriska element. Nér
Linnégatan svinger vid Plantagegatan hamnar platsen i fonden f6r den som
kommer norrifran, och den é&r tydligt synlig énda frén Jérntorget. Frén Jdrntorget
ses Hagabions gavelparti mot en fond av vélbevarad stenstadsbebyggelse fran
sent 1800-tal. Platsen ligger dértill lagre 4n bebyggelsen pd Nordhemsberget
och Masthugget, vilket ytterligare forstirker dess exponering i stadsbilden. Den
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Oppna ytan bidrar till 14sbarheten av den dldre miljon och utgdr en del av
omrédets kulturhistoriska sammanhang.

r
I

[
-

I
2R £

=

Platsen ingér i riksintresse for kulturmiljovérden enligt 3 kap 6 § miljobalken
liksom i en sdrskilt vardefull bebyggelsemiljo (PBL 8:13) som ar utpekad i
stadens bevarandeprogram. Parkeringsytan pa platsen bedoms inte representera
ndgra kulturhistoriska vérden i sig, den har snarare haft en negativ inverkan pé
den 6vergripande kulturmiljon

Goteborg
Prinsgatan

[GMA 7449.113

Bild frdan ca 1910. Prinsgatan mot vdster, i fonden Oscar Fredriks kyrka. Till
héger Viktoriaskolan. Kdlla: Goteborgs stadsmuseum.
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Vybild frdan 1961 visar platsen under den tid da ytan anvindes som
med vy mot Olivedal-Linnégatan fotograferad frdn norr.

S g L peng s . fs

skolgdrd,

3.4 Tidigare medskick fran Ldinsstyrelsen pd platsen

Ingen avstimning med Lénsstyrelsen avseende kulturmilj6 har genomforts for
aktuell bedomning. Vid en tidigare dialog med Lansstyrelsen inom ramen for ett
planbesked for samma plats 2023 uppmérksammades att Hagabion (tidigare
Victoriaskolan) uppfordes fore stadsplanen fran 1885. Lénsstyrelsen lyfte da att
den Oppna ytan intill byggnaden har betydelse ur kulturmiljoperspektiv,
eftersom den historiskt fungerat som skolgard och bidrar till att upprétthélla
lasbarheten av den dldre miljon. Lénsstyrelsen framhdll dven att byggnaden bor
omfattas av skyddsbestammelser och att denna fraga behdver hanteras inom
ramen for ett planarbete.

3.4 Gronytor och park

Omradet har i dag tillgéng till bostadsnédra park och stadsdelspark enligt de
riktvirden som anges i versiktsplanen. Flera av stadsdelens parker dr dock
kraftigt kuperade och har begriansat med plana ytor, vilket paverkar deras
anvéindbarhet. Det finns samtidigt en generell brist p& gronska och
ekosystemtjénster i innerstaden, med lag krontidckning och begriansad offentlig
friyta i de mest titbefolkade delarna.
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Den nidrmaste gronytan ar Skansberget, cirka 300 meter frdn omradet, som till
storsta del &r brant och svér att nyttja. Vid foten mot Frigdngsgatan, cirka 150
meter bort, finns en mindre offentlig friyta med lekplats och grasytor.
Ytterligare en offentlig lekplats finns vid Oscar Fredriks kyrka, cirka 250 meter
bort. Trots detta bedoms det finnas brist pa tillgéngliga platser for vistelse utan
krav pa konsumtion, sédrskilt for dldre barn och vuxna i ndiromradet.

3.5 Goteborgsforslag — Skapa Park och motesplats pd Hagabions
parkeringsplats

Ett medborgarforslag for samma plats som stadsutvecklingsforslaget inkom
2026. Medborgarforslaget innebér att omvandla aktuell plats till en park och
motesplats. Initiativet omfattar 4ven forslag om en hundrastplats, lekplats,
alternativet ett utegym. Forslaget lyfter bristen pa ndra gronomraden i omradet
kring Jarntorget. Som motiv anges dértill att nirmaste gronomrade och
hundrastgard ligger i Slottsskogen, vilket upplevs som l&ngt for boende i
omradet, sarskilt dldre och barnfamiljer. Forslaget fick tillrdckligt manga roster
for vidare hantering och tilldelades inledningsvis stadsmiljondmnden for
politiskt stéllningstagande. Under den inledande beredningen till
stadsmiljondmnden bedomdes dock att fragan i storre utstrackning hor hemma
inom stadsbyggnadsnimndens ansvarsomrade. Arendet har dérfor verlimnats
till stadsbyggnadsnamnden for fortsatt handldggning och politiskt
stillningstagande, forslaget har drendenummer SBF-2026-00570.

3.6 Trafik, parkering — nuldge
Platsen har god tillginglighet till kollektivtrafik. I direkt anslutning finns
hallplatslage for bade buss och sparvagn vid Prinsgatan.

Befintlig parkering pé platsen omfattar 66 platser, och arrenderas idag av
Goteborgs Stads Parkering AB. Anldggningen anvénds 1 huvudsak av besdkare
till restauranger, butiker och andra verksamheter i omradet, snarare dn av
boende eller arbetspendlare. Det finns dven platser som nyttjas av bilpooler.

De andra storre parkeringsanldaggningarna som finns i ndiromradet dgs frimst av
privata fastighetsigare och ir i forsta hand avsedda for de egna boendes behov.
I 6vrigt finns det ett utbud av gatuparkeringar i omradet.

3.7 Tekniska forutsiittningar — nulige

Fastighetens forutsdttningar och kvartersmdtt

Fastighetens begriansade storlek och det centrala ldget i ett omrade med hoga
floden innebér att markutrymmet &r starkt begrinsat och att olika funktioner
konkurrerar om samma ytor. Omradet 4r redan mycket titbebyggt, vilket gor att
fa ytor kan bebyggas utan att paverka befintliga viarden. Den sammanhéallna
karaktéren, skalan och kulturvirdena gor att stérre omvandlingar behdver
hanteras varsamt. Topografin utgér dessutom vissa forsvarande forutsattningar
och utmaningar for ny bebyggelse.

Buller
Omradet ligger i en tit innerstadsmiljo med hoga trafikfléden langs Linnégatan
och Nordhemsgatan. Bullernivderna ar generellt hoga i omradet.
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Kartan visar

Transformatorstation

Pé platsen finns en befintlig transformatorstation med tillhérande ledningsstrak.
Anléggningen utgor en teknisk forutséttning som begrinsar tillgédngliga ytor och
paverkar mojligheterna att disponera marken inom kvarteret.

Linnégatan utgor skyfallsled.

Under Linnégatan finns en kulverterad béck och gatan utgoér en viktig
skyfallsled. Det finns dirfor behov av att hantera skyfall badde inom ett framtida
kvarter och langs lagstréket utmed Linnégatan.

Ovrigt
Darutover bedoms dven foljande tekniska forutsittningar péverka mojlig
bebyggelse:

e Réddningstjénstens framkomlighet — krav pé tillganglighet och
angoring.

e Angoring och avfallshantering, behov av att sékerstilla ytor for
verksamheters leveranser och avfallshantering.

e konkurrens om ytor for gronska, dagvattenhantering och gangbanor,
samt behov av att sdkerstélla ytor for verksamheters leveranser.

3.8 Kommunal service

Planeringsomradet utgér fran de tvd mellanomradena Olivedal-Haga—Annedal—
Anggarden och Majorna—Stigberget-Masthugget, och har i dag en anstriingd
kapacitet for bade forskola och grundskola. Utifran 2025 ars prognos kan ett
okat behov inte tillgodoses inom dessa omraden.

For forskola saknas kapacitet i omradet. Beroenden finns kopplat till kapacitet i
pagéende detaljplaner for Seminariegatan och ny forskola pa Jungmansgatan 65
och Ekedalsgatan. Planeringsomradets forskoleenheter har dértill ett eftersatt
underhéll med omfattande reinvesteringsatgirder néra forestdende. Det
genererar evakueringskedjor som gor det svart att bedoma tillginglig kapacitet.
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Tva forskolor pa Jungmansgatan har dven nyligen sagts upp. Det forvérrar det
redan anstrdngda ldget inom planeringsomradet. Det gor att helheten &r fortsatt
instabil och beroende av flera parallella genomféranden.

Kapacitet for grundskola F-6 beror mycket pé vad detaljplanen for
skolidrottshall vid Annedalsskolan rymmer. Om det gar att astadkomma en
expansion med en parallell finns eventuellt mdjligheter att 6ka kapacitet for
forskola genom rockad.

Grundskola 7-9 saknar kapacitet i omradet. Utdkning av kapacitet provas i
detaljplanen for Risdsgatan.

Sammantaget utgor situationen for kommunal service ett komplext pussel i
bestandet i omradet, dér flera beroenden maste falla pa plats.

4. Beskrivning av forslaget

Forslag pa utveckling
4. 1Kvartersbebyggelse

Forslaget innebar nybyggnation av ett slutet stadskvarter i 67 vaningar, med
verksamhetslokaler i bottenvaning och parkeringsgarage under innergarden.
Huvudinriktningen ar mindre lagenhetsstorlekar, totalt planeras cirka 100-130
bostider. Forslaget baseras pa Framtidens koncepthus, ett konceptkvarter som
utnyttjar olika trapphuslosningar for att optimera bostddernas kvalitet och
funktion. Trapphusens placering kan behdva ses dver dven utifrdn mojligheterna

till lokalldgen. I forslaget &r trapphusen placerade gynnsamt for bostdder men
mindre gynnsamt for verksamheter, dér placeringen begrénsar mojligheten att
skapa storre lokaler i de mest centrala och attraktiva ldgena mot Linnégatan och
Plantagegatan.

N At o
Volym/ perspektiv 6ver tinkt utformning. Arkitekt: White Arkitekter

Stadsutvecklingsforslag for bostader vid Linnégatan kv Plantaget inom stadsdelen

Olivedal

Huvudrapport
Stadsbyggnadsforvaltningen

10 (23)

2026-07-07



Den arkitektoniska idén dr att skapa ett stadsméssigt uttryck som harmoniserar
med omgivningen. Skissforslaget visar en ansats att anknyta till den nérliggande
stenstadsbebyggelsen och att anpassa skala och uttryck till platsens
forutsittningar och omradets kulturmiljo.

Volym/ perspektiv éver tinkt utformning. White Arkitekter.

N
+

. ‘"o Buller Ptk

Fastighetsgréans

| 6 Bullen T |

Situationsplan for forslaget
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4.2 Stadsbild och stadsmiljé — paverkan av forslaget

Forslaget innebér ingen direkt utveckling av allmén plats, gaturummen
bibehalls i stort i sin nuvarande form. Daremot bedoms kvarterets utbredning
och de planerade bottenvéningsverksamheterna kunna medfora behov av
anpassningar och avvagningar som kan paverka den befintliga stadsmiljon.
Entréplan och entrésituationer har &nnu inte detaljstuderats i1 forslaget men
utgangspunkten &r att verksamhetslokaler placeras i entréplan mot Linnégatan
och Plantagegatan. Staden kan i ett kommande planarbete komma att stilla krav
pa lokaler i fler riktningar, men inte nddvéndigtvis ldngs hela fasadstrackor.

4.3 Gronytor och vistelse — paverkan av forslaget

Forslaget innebér att den befintliga 6ppna ytan tas i ansprak for
kvartersbebyggelse, vilket minskar mojligheten att utveckla platsen till en
gronyta och att stirka ekosystemtjénsterna i omradet. I ett titbefolkat
innerstadsomrdde med lag offentlig friyta innebar bortfallet av ytan att en
potentiell forstarkning av gronstruktur viljs bort. En park pa platsen hade
kunnat innebéra en mer anvindbar yta for vardagsvistelse och rekreation.

4.4 kulturmiljé — paverkan av forslaget

Platsen fungerade tidigare som skolgard for Victoriaskolan (idag Hagabion).
Det finns vidare starka indikationer pa att den 6ppna ytan har sérskilda
kulturmiljévérden kopplade till sin funktion som 6ppen plats, och som en del av
stenstadens historiska uppbyggnad. Darmed kan den historiska kopplingen
forsvagas som en foljd av forslaget och darmed ldsbarheten av den historiska
miljon. En utveckling med ett slutet kvarter kan darfor innebéra risk for negativ
paverkan pa miljons sdrskilda varden och riksintressets uttryck.

Samtidigt &r platsens kvaliteter idag inte tillvaratagna och det finns en potential
att utveckla platsen och stirka kulturmiljon. Det behover dock utredas vidare
hur detta bést sker. Platsens lamplighet for kvartersbebyggelse kraver fordjupad
kunskap om platsens betydelse for riksintresset och den samlade kulturmiljon.

4.5 Trafik, parkering och angéring — paverkan av forslaget

Forslaget medfor att den befintliga parkeringen tas bort vilket paverkar
angoring, tillgénglighet och andra funktioner pa platsen och i omradet. Det finns
ett fortsatt behov av parkeringsplatser och parkeringsanldggningar i staden.
Forslaget till ny parkeringspolicy pekar mot att samla besoksparkering i storre
anldggningar, men anger inte var dessa bor lokaliseras. Samtidigt behdver
staden Gvervidga om och var det dr lampligt att med parkeringsanldggningar pa
centralt beldgen mark. Masthugget Vst dr en ny anldggning i omradets nérhet,
som dr under uppforande dér kapacitet for besdksparkering har beaktats. Den
anlidggningen bedoms dock mer serva de besokare som nar Linnégatan
norrifrén.

En ersdttningsutredning for den befintliga parkeringen kommer behdva tas fram
1 ett eventuellt kommande planarbete, med fokus pa besoksparkering. Stadens
inriktning &r att besoksparkering i forsta hand ska prioriteras i gaturummet och
inte erséttas med nya parkeringar i markplan. Alla befintliga parkeringsplatser
kommer sannolikt inte att kunna erséttas.
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4.6 Tekniska och rumsliga forutsittningar for forslaget

Bebyggelse ndra fastighetsgrdins

Den aktuella fastigheten har en begrénsad yta, vilket innebér att det foreslagna
kvartersmaéttet ar véldigt litet. For att utnyttja platsen maximalt kan bebyggelsen
dérfor behdva placeras néra eller direkt i fastighetsgrins. Konsekvenserna av att
bygga dikt an fastighetsgrins behdver beaktas. Tillexempel bedéms krav och
mal kopplat till for exploateringsgrad i ett tidigt skede kunna leda till minskad
flexibilitet och att motséttningar uppstar i ett kommande planarbete. Att bygga
fasad i fastighetsgrdns begransar dven mojligheterna att arbeta med
forgdrdsmark och kan innebira flera tekniskt utmanande forutsattningar, som
till exempel forsvérat framtida underhéll i senare skeden. Dagvattenhantering,
rening och fordrojning av dagvatten om forgérdsmark saknas bedoms vara de
storsta tekniska utmaningarna, men bor kunna hanteras inom ramen for ett
fortsatt planarbete.

Dagsljus

Vidare innebér forslaget och dess foreslagna kvartersmatt att innergérden blir
vildigt liten, med smala matt och utmanande hornldsningar, som bedéms
medfora svarigheter med tillgang till dagsljus, utblick och solljus. Framtagen
dagsljusstudie visar att cirka 44 % av fasaden i forslagets nuvarande utformning
bedoms klara dagsljuskraven. Det innebar att cirka 28 % av fasaderna i forslaget
riskerar otillrdckligt dagsljus, varav omkring 6 % beddms mycket svéra att
klara. De mest utmanande lagena dr vaning 1-3 langs Nordhemsgatan och mot
innergérden. Storre fonster eller andra justeringar kan forbéttra situationen, men
det bedoms i sin tur kunna paverka mdjligheterna att arbeta med klassiska
fasadprinciper. For att klara godtagbart dagsljus bedoms forslaget behdva
omarbetas och en sdnkning kommer krivas for vissa delar av kvarteret, vilket
innebér en minskad exploatering.

Buller

Buller bedéms ocksa kunna bli en utmaning med hdga bullernivéer pa alla sidor
av det foreslagna kvarteret. De hdga bullernivaerna medfor i praktiken krav pa
sluten bebyggelse med ljudddmpad sida vilket kan vara i konflikt med och kan
paverka bostddernas ligenhetsutformning.

Transformatorstation

Den befintliga transformatorstationen pé platsen kan behova flyttas till nytt lige
eller byggas om/byggas in inom kvarteret. Goteborg Energi uppméarksammar
behovet av ett E-omrade om cirka 6x8 meter. Funktionen innebér dven
begransningar for stadigvarande verksamhet i direkt anslutning till stationen, pa
grund av den stralning som anléggningen genererar.

4.7 Bostadsforsorjning

Stadsutvecklingsforslaget innebér ett mindre tillskott av bostéder till stadsdelen.
En option for direktanvisning till Framtiden AB finns sedan tidigare, vilket
innebadr att inriktningen i nuléget dr hyresbostéder. Upplatelseformen kan dock
inte sikerstéillas 1 detta skede. Om det blir hyresratter bedoms forslaget i viss
man kunna bidra till variationen av upplatelseformer i omradet, men tillskottet
ar av mindre omfattning.

4.8 Kommunal service — pdaverkan av forslaget
Stadsutvecklingsforslaget bedoms ge ett litet tillskott av platser i1 férskola och
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grundskola. Enligt Stadsledningskontorets framtagna utredning fér kommunal
service for forslaget generera cirka sex platser i forskola och nio i grundskola
(Stadsledningskontoret beddmning &r att det utifran planerade bostidder och
tillgénglig statistik &r rimligt att utga ifrén ett volymnyckeltal for forskola pa
0,04 barn per bostad och ett volymnyckeltal for grundskola pa 0,07 barn per
bostad i flerbostadshus.). D3 tillskottet dr begransat, bedoms forslaget ha en
liten paverkan pé det totala behovet av kommunal service i planeringsomréadet.

De platser som genereras kan inte rymmas inom planomradet. For att forslaget
ska kunna genomftras behdver kapacitet for forskola och skola sékerstillas i
pagéende detaljplaner i niromradet. Pagadende detaljplaner kan tillfora viss
volym, men med betydande osédkerheter kopplat till genomférande och tidplan.

En ytterligare aspekt kopplad till kommunal service ar att platsen historiskt har
utgjort skolgérd. En byggnation enligt forslaget skulle ta bort mojligheten att i
framtiden ater anvinda platsen som skolgard till tidigare Victoriaskolan
(nuvarande Hagabion).

Konsekvenser och avvaganden

Flera forvaltningar har inkommit med inspel i samband med framtagandet av
stadsutvecklingsforslaget. De flesta lyfter att platsen ar mojlig att utveckla, att
det finns potential i att ta tillvara redan ianspréktagen mark, men att platsens
forutsittningar stiller hoga krav samt att forslaget innebar ett tydligt vagval
mellan bostdder och mojligheten att utveckla ytan som park. Dartill bedoms
flera tekniska forutsittningar paverka mojligheten att genomfora den foreslagna
bebyggelsen. Kulturférvaltningen har emellertid en avvikande bedomning, och
stéller sig emot den foreslagna exploateringen i stadsutvecklingsforslaget.
Forvaltningen beddmer att platsen har stor potential men stiller hdga krav, och
att forslaget i sin nuvarande form inte tillvaratar miljons virden eller platsens
mojligheter 1 tillrdcklig utstrdckning. Kulturforvaltningens beddmning &r att det
ar olampligt att hela platsen tas i ansprak for bebyggelse.

I samband med framtagandet av forslaget har vidare ett antal centrala
avvagningar identifierats. Forslaget innebér att befintlig markparkering tas bort,
vilket paverkar tillganglighet och framkomlighet i omradet. Ytan dr redan
ianspraktagen, men dr samtidigt en av fa kvarvarande oppna platser i stadsdelen
som skulle kunna utvecklas till gron friyta. En utveckling enligt forslaget
innebér dérfor att denna mojlighet véljs bort.

Platsen ingér i riksintresse for kulturmiljovarden och har historisk betydelse
som tidigare skolgérd till Victoriaskolan. Den 6ppna ytan bidrar till 1dsbarheten
av den dldre miljon. En komplettering av kvartersstrukturen kan stérka
stadsmissigheten, men behover utformas med stor hénsyn till kulturmiljéns
virden och platsens ovanliga 6ppenhet i stenstadens struktur.

Fortitningen av platsen ger ett litet tillskott av bostéder, men innebér énda ett
oOkat tryck pad kommunal service. Kapacitet for forskola och skola saknas i
omradet och behdver sidkerstillas i pagaende detaljplaner i ndromradet for att
forslaget ska kunna genomforas.
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Platsens tekniska forutséttningar innebér flera utmaningar. Dagsljusstudien
visar att delar av kvarteret behover justeras for att klara godtagbara nivaer.
Bullernivaerna dr hoga pé samtliga sidor och medfor krav pa sluten bebyggelse
med ljudddmpad sida. Skyfallsled langs Linnégatan och befintlig
transformatorstation innebér ytterligare krav pa utformning och lokalisering av
funktioner. Utdver dessa avvégningar innebar platsen dven tekniska och
rumsliga begransningar som paverkar mojligheten att genomfora foreslagen
bebyggelse, och som behdver hanteras i ett fortsatt planarbete.

Sammantaget innebdr forslaget avvigningar mellan bostadsforsorjning,
kulturmiljo, gronytor och kommunal service. Platsen beddms kunna provas i ett
planarbete, men forutsitter fordjupade analyser av kulturmiljo, stadsmiljo och
tekniska forutséttningar.

Samlad bedémning

Forslaget bidrar i mindre grad till stadens mal om att 6ka tillgdngen till bostidder
i centrala ldgen, men innebdr samtidigt avvigningar mot behovet av gronytor,
kulturmiljévérden och kapacitet for kommunal service.

Den aktuella ytan 4r en av fa kvarstdende kommunégda obebyggda platser i
omradet som hade kunnat utvecklas till en gron friyta och darmed bidra till att
stiarka omradets underskott av friytor. En omvandling av parkeringsytan till park
skulle vara mer positiv for tillgangen till gronytor och lokala ekosystemtjanster.
Forslaget innebér att denna mojlighet viljs bort.

Platsen utgor samtidigt redan ianspraktagen mark, vilket &r positivt ur ett
exploateringsperspektiv. Forslaget innebér dven att befintlig parkering tas bort,
vilket behover vigas in som en del av avvidgningen mellan olika funktioner som
konkurrerar om ytan, inklusive de ekonomiska konsekvenserna av olika
markanvindningar. En ersittningsutredning med inriktning mot
besoksparkering kommer krivas i ett kommande planarbete.

Platsen bedoms dven ha vissa sociala och trygghetsrelaterade forhallanden som
behover beaktas, vilket innebér att olika utvecklingsinriktningar kan fa
betydelse for hur ytan upplevs och anvinds framdver.

En uppstart av ett planarbete bedoms initialt krdva en grundlig analys av platsen
och dess forutsittningar i relation till omgivningen bland annat avseende
kulturmiljd, stadsmiljo och stadsbildsperspektiv. Stadsutvecklingsforslaget kan i
sitt skede inte 19sa ut fragan om kommunal service i omradet.
Planeringsomradets behov och kapacitet for kommunal service behdver
hanteras vidare.

Projektet bedoms prelimindrt kunna medfora betydande miljopaverkan, utifrdn
kulturmiljéaspekterna. Stéllningstagande till om en miljobedomning ska
genomforas provas i planarbetet enligt 6 kap. miljobalken. Sammantaget
beddms de positiva konsekvenserna kunna dvervéga de negativa, under
forutsdttning att ovanstdende fragor hanteras och avvégs i det fortsatta arbetet.
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5. Strategiska och taktiska
overvaganden

Oversiktsplan

I Oversiktsplan (OP) for Géteborg, antagen av kommunfullmiktige 2022-05-19,
ligger den aktuella platsen inom Stenstaden, ett kompletteringsomrade dér
befintlig stadsstruktur &r tit och dir omvandlingar behdver ske med stor hiansyn
till skala, karaktir och kulturmiljoviarden. Rekommendationer for omridet anger
bland annat att &ndringar och kompletteringar av byggnader, stadsrum,
infrastruktur och anldggningar ska ske med ett respektfullt forhallningssatt till
befintlig gestaltad livsmilj6 och att de inordnar sig i omgivande skala.

Markanvédndningen anger stadskérna och blandad stadsbebyggelse i vilken ingér
bebyggelse med varierat innehall samt offentliga rum. Innerstaden ska
kompletteras for att efterstrdva fortsatt blandning av funktioner och
nybyggnation ska i forsta hand ske pa redan ianspriktagen mark.
Oversiktsplanen lyfter samtidigt att den tita innerstaden har begrinsad tillging
till parker, gronomraden och 6ppna vistelsemiljoer, och att gronska och
rekreativa virden dérfor behover stirkas och integreras i stadsrummet.
Befintliga 6ppna ytor och grona inslag ska virnas och utvecklas for att bidra till
attraktiva, trygga och klimatrobusta miljder. Oversiktsplanens
utvecklingsstrategi for innerstaden betonar dven att det, pa grund av platsbrist
och andra begrénsningar i de titbebyggda delarna, &r mer strategiskt att
prioritera stadsutveckling i omvandlingsomriden. For en utvidgning av
innerstaden lyfts sarskilt att utvecklingen ska stodja att stadskérnan viaxer dver
dlven och att viktiga strak, noder och offentliga platser stiarks och vérnas.

Vid komplettering med bostdder och arbetsplatser ska alltid samhéllsservice
som exempelvis skola och forskola sékerstéllas i niromradet eller vid behov
tillskapas. Inriktningen for innerstaden som helhet dr hog tithet och
funktionsblandning. Tillgénglighet for fotgdngare och cyklister ska stirkas och
viktiga handelsstrdk och kopplingar ska prioriteras och utvecklas for att utvidga
centrum.

Linnégatan &r i dversiktsplanen utpekad som ett centralt stadslivsstrék dar
utvecklingen ska bidra till en attraktiv och aktiv stadsmiljé med fokus pa
vistelse, upplevelse i 6gonhojd och goda forutsittningar for gdende och
cyklister. Gatan beskrivs som livfull med aktiva bottenvaningar och stora floden
av gaende och cyklister, men med f& 6ppna platser. Det 6ppna omréadet kring
Hagabion lyfts sdrskilt som ett av de fa offentliga rum som bidrar till stadsliv
langs stréket och som dérfor bor véirnas och utvecklas. Den aktuella platsen dr
en av fa som platser som inte dr bebyggd, men &r idag ianspraktagen som
parkeringsyta. Platsen &r formellt tillgénglig for allménheten, men &r inte
utformad som en offentlig plats.

OP anger #ven att dagvatten bor hanteras integrerat i gaturummet, dé
Linnégatan utgor skyfallsled och rymmer en kulverterad béck.
Rekommendationerna for stadslivsstraket betonar att offentliga rum ska stirkas
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och att gatan, dér det dr mdjligt, bor utvecklas for att omhinderta
dagvattenhantering pa ett robust och gestaltat sétt.

Struktur och bebyggelseutformning i forslaget bedoms vara forenligt med
overgripande inriktningar om kvartersstadens och tradgéardsstadens struktur i
Oversiktsplanens avsnitt om gestaltad livsmiljo, men forslaget behdver samtidigt
vigas mot Oversiktsplanens strategiska prioritering att huvudsakligen utveckla
omvandlingsomraden i innerstaden samt inriktningen mot att stirka gronska och
rekreativa virden i den téta innerstaden.

! & | 4 | — i L
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Utsnitt ur illustrationen for Géteborgs utvidgade innerstad (GUI) som pekar ut
Park, gronyta, allé etc. for den aktuella platsen.

Forslaget ar delvis forenligt med dversiktsplanen. Platsens begriansade yta
aktualiserar flera motstdende konflikter och intressen, sdsom kulturmiljovérden,
gronska och rekreativa, som kriver noggranna avvigningar:

Stadsutvecklingsforslag for bostader vid Linnégatan kv Plantaget inom stadsdelen
Olivedal

Huvudrapport
Stadsbyggnadsférvaltningen

17 (23)

2026-07-07



e Platsen ingér i riksintresse for kulturmiljovarden Goéteborgs innerstad O
2:1-5, delomrade Haga — Masthugget, enligt 3 kap 6 § miljobalken liksom i
en sarskilt vardefull bebyggelsemiljé (PBL 8:13) och forslaget bedoms
kunna péverka riksintresset.

e Forslaget omfattas av stadens bevarandeprogram ”Kulturhistoriskt vdrdefull
bebyggelse — ett program for bevarade”

e (Goteborgs utvidgade innerstad (GUI) illustrerar platsen som Park, gronyta,
allé etc. och forslaget bedoms dérfor inte vara i linje med GUI. GUI pekar
ut platsen som gronyta eftersom gatornas bredd behover bibehallas, vilket
medfor att kvartersmattet bedoms vara otillrédckligt for en
bebyggelsestruktur i enlighet med de stadsplaneprinciper som GUI utgér
fran.

e Struktur och bebyggelseutformning i forslaget bedoms vara forenligt med
Overgripande inriktningar om kvartersstadens och tradgardsstadens struktur
1 Oversiktsplanens avsnitt om gestaltad livsmiljo, men platsens
forutsittningar gor att det kan bli svart att fullt ut folja principerna.

e Oversiktsplanen lyfter att den tita innerstaden har begrinsad tillgang till
parker, gronomraden och &ppna vistelsemiljoer, och att gronska och
rekreativa viarden darfor behover stirkas och integreras i stadsrummet.

Taktiska overvaganden

Oversiktsplanen anger att komplettering med bostider ska ske forst nir
kapacitet for kommunal service kan sikerstillas. I planeringsomradet dr
kapaciteten anstrangd och beroende av flera parallella detaljplaner med osdker
tidplan. Det innebér att fraigan om kommunal service behdver hanteras pa en
Overgripande niva innan nya projekt prioriteras in i startplanen.

I ndromrédet finns positiva planbesked och pagéende planering som syftar till
att hantera bade befintliga och framtida servicebehov. Dessa processer utgor
viktiga beroenden men ar fortsatt osdkra. Nya detaljplaner for férskola pa
Jungmansgatan 65 och vid Ekedalsgatan har startats, men kapaciteten &r
svarbedomd tills nya I6sningar tillfors. Tidplaner paverkas dven av samordning
med storre infrastruktursatsningar, bland annat Lindholmsforbindelsen.
Sammantaget innebér detta att en samlad inriktning for hur servicebehovet ska
l6sas behover tas fram innan projektet kan prioritera

Forslaget utgér fran foljande taktiska dverviganden:

e Vigval att viga — stadens behov av nya bostdder som kompletterar
utbudet i omrédet.

e Platsen ar blandad stadsbebyggelse i vilken ingar bebyggelse med
varierat innehall samt offentliga rum. Innerstaden ska kompletteras for
att efterstrdva fortsatt blandning av funktioner och nybyggnation ska i
forsta hand ske pé redan ianspraktagen mark

e Pekas ut som gronyta/park i GUI, vilket innebér en tydlig konflikt
mellan motstédende intressen mellan bostadsforsorjning och allmén
plats.
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o Stadsutvecklingforslagets kvartersutveckling bedoms kunna innebéra
avvagningar som paverkar allméan plats och kulturmiljon kring
Victoriaskolan.

¢ Initiala utredningar och analyser behovs for att bedoma platsens
talighet, exempelvis avseende dagsljus, buller, skyfall och tekniska
forutsittningar.

e Behov och kapacitet for kommunal service i planeringsomradet dir de
tva mellanomradena Olivedal-Haga—Annedal-Anggarden och
Majorna—Stigberget—Masthugget ingar behover faststéllas, och en
inriktning for hur behoven ska omhéndertas behdver tas fram. Fragan
behover hanteras i stadens dvergripande planering och inte inom
detaljplaneinstrumentet.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Det finns ett antal tekniska och utférandemaéssiga fragor. Bedomningen i det
taktiska skedet med stadsutvecklingsforslaget ar att optionen for direktanvisning
till Framtiden AB som finns sedan tidigare, innebér en ekonomisk och juridisk
forutsittning for arbetet med stadsutvecklingsforslaget.

Rédande konjunktur kan gora det svart att f4 ut marknadsmaéssigt pris, da det
finns fi noteringar som stddjer den beddmda betalningsviljan pa platsen. Hoga
forsdljningsnivaer for lagenheter i nyproduktionsprojekt i intilliggande/liknande
omraden sasom Masthuggskajen antyder att ett hogre pris troligtvis kan nés vid
ett konkurrensutsatt forfarande, da bedomningen &r att platsen har ett mycket
hogt attraktionsvirde. Projektet bedoms generera ett positivt projektnetto for
bade hyresritt och bostadsritt vid foreslagen utformning. Bostadsritter bedoms
ha ett hogre varde an hyresritter. Projektnettot kan variera mellan ca 30
respektive ca 150 miljoner kr beroende pa upplatelseform. Vid konkurrensutsatt
forfarande dr bedomningen att projektnettot minst fordubblas jamfort med en
direktanvisning. Da projektet har en hog potentiell intikt, kan projektets
projektnetto paverka stadens mdjlighet att nd en exploateringsekonomi i balans.

Kostnader for kommunen vid detaljplaneprocessen och genomforande av
detaljplanen uppstar genom:

e Plan och projektutvecklingskostnader genom kostnader for planavgift
och projektledning pé Exploateringsforvaltningen samt
utredningskostnader i samband med detaljplanen.

e Exploaterings- och investeringsutgifter for bla. anldggning Gata,
ledningsomldggning, transformator, kontaktledningsstolpar,
kompensationsatgérder for trad, skyfallsatgérder samt skyddsatgérder
for vibrationer.

Inkomster for detaljplaneprocessen och genomforande av detaljplanen uppstar
genom:

e Inkomster genom markforsédljning for &ndamalsenliga byggrétter
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Ldngsiktiga och kortsiktiga konsekvenser

Forslaget innebér ekonomiska konsekvenser for staden bade pé kort och lang
sikt. Att bygga pé redan ianspraktagen mark med befintlig infrastruktur kan
innebéra ldgre initiala investeringskostnader och bidra till ett effektivt
resursutnyttjande. Ett tillskott av bostider kan dven ge 6kade intikter och stérka
den lokala ekonomin genom fler invanare och 6kad efterfragan pa service.

Samtidigt innebir en exploatering av en kommunégd obebyggd yta att stadens
langsiktiga handlingsutrymme minskar. Pa kort sikt kan markforsiljning eller
upplatelse ge intékter, men pa ldngre sikt kan avsaknaden av egen mark
begrinsa stadens mojligheter att tillgodose framtida behov av allmidnna
funktioner, exempelvis skola, idrott, park eller klimatanpassningsatgirder. Detta
kan medfora 6kade kostnader om sddana behov senare méaste 16sas genom
markforvarv eller mindre &ndamalsenliga lokaliseringar.

Forslaget bedoms ddrmed ha bade positiva och negativa ekonomiska
konsekvenser i relation till stadens 6vergripande mél om ekonomiskt héllbar
utveckling. Den kortsiktiga effektiviteten av att bygga pa redan ianspréktagen
mark behdver vigas mot de langsiktiga konsekvenserna av att minska
kommunens markreserv i ett omrdde dir alternativa obebyggda ytor ar fa.

Bedomning ur ekologisk dimension

Forslaget innebér att fler kan bo i ett omradde med god tillgang till service och
kollektivtrafik, vilket minskar transportbehov och bilberoende och ger positiv
effekt pa vergripande hallbarhetsmal. Forslaget innebér dven att redan
ianspraktagen mark tas i ansprak pa en plats med befintlig utbyggd
infrastruktur, vilket dr positivt ur ett resurs- och markhushallningsperspektiv.
Forslaget bedoms kunna ge mdjligheter att forbéttra vattensituationen i omradet,
framst avseende skyfallssituationen. Att ersétta bilparkering med bebyggelse
beddms kunna bidra positivt till klimat- och transportmal genom minskat buller
och goda forutséttningar for hallbart resande.

Utifrén den ekologiska dimensionen bor malsattningen vara att bevara de
befintliga traden, bade allén lings Linnégatan och Gvriga trdd inom tomten.
Eftersom éldre trad utgor viktiga ekosystemtjénster. Med foreslagen bebyggelse
bedoms det vara svart att bevara samtliga befintliga trad, sirskilt de som star
inom fastigheten eller néra fastighetsgransen.

Det finns samtidigt en generell brist pa gronska och ekosystemtjanster i
innerstaden. I ett titbefolkat innerstadsomrade dir det redan finns 1&g offentlig
friyta och begréinsad tillgéng till rekreativa ytor innebér forslaget en indirekt
forsdmring av mdjligheten att nd delmalet ”Goteborgs Stad sdkrar tillgangen till
gronomraden och nyttjar ekosystemtjanster” i stadens miljo- och
klimatprogram. For att stadens dvergripande héllbarhetsmal ska kunna nés
behover fortitningen av innerstaden ocksé innefatta fortitning med fler
gronytor. Forslaget innebar att mojligheten att utveckla ytan som park eller
gronyta véljs bort, vilket annars hade kunnat bidra till en forbéttrad tillgang till
gronytor och lokala ekosystemtjanster i omradet. Om ytan i stéllet skulle
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utvecklas som park skulle det ge ett tydligare positivt bidrag till den ekologiska
dimensionen.

Bedomning ur social dimension

Stadsutvecklingsforslaget innebir ett mindre tillskott av bostider till stadsdelen.
Inriktningen é&r att direktanvisa omrédet till Framtiden Byggutveckling. Om det
byggs hyresritter kan forslaget bidra till en mer varierad sammanséttning av
upplételseformer och stérka bostadsforsorjningen, i linje med stadens program
for jamlika livsvillkor och jamlik hélsa. Upplatelseformen kan dock inte
sakerstillas i detta skede.

Samtidigt bedoms flera av de befintliga parkerna i omradet priglas av en
topografi som begransar deras anviandbarhet och tillgénglighet, sarskilt for dldre
barn, vuxna och personer med nedsatt rorelseforméga. En 6ppen offentlig yta pa
platsen hade ddrmed kunnat stirka forutséttningarna for inkluderande
motesplatser och sociala funktioner. Forslaget innebér att den mojligheten véljs
bort.

Valet av utvecklingsinriktning for platsen innebar att vissa varden premieras
medan andra mojligheter véljs bort. Om ytan inte utvecklas finns samtidigt en
risk att den fortsdtter att fungera som en lagkvalitativ plats med begriansad
vistelsefunktion.

Trygghet och anvindning av platsen

Stadsutvecklingsforslaget mojliggor kvartersbebyggelse med lokaler i
bottenvaning, vilket kan stirka stadslivet och bidra till en mer aktiv och trygg
gatumiljo langs Linnégatan. Inom hela Linné finns ett dverskott av bostider i
relation till verksamheter. En utveckling av allmén plats i anslutning till
bebyggelsen kan ytterligare forbattra vistelsekvaliteter och rérelsemdnster i
omradet.

Kvartersbebyggelse kan bidra till 6kad nirvaro, tydligare rumsbildning och mer
aktiva bottenvéaningar, vilket ofta stirker trygghet och social kontroll i
gaturummet. Om platsen i stéllet utvecklas till park/gronyta bedoms platsens
lage och omgivande funktioner, bland annat ett systembolag och nérhet till
sparvagnshéllplats kunna innebéra att siarskilda trygghetsaspekter behdver
beaktas. En 6ppen park eller vistelseyta kan i detta sammanhang komma att
attrahera olika typer av anvindning, vilket stiller krav pa utformning, drift och
social nirvaro. Trygghetsfragan r inte ett argument mot en park, det handlar
mer om hur en park pé platsen hade behovt utformas och forvaltas for att bidra
till social hallbarhet i omrédet.

Kommunal service och social komplexitet

Det ér viktigt att kommunal service och allménna platser byggs ut i takt med att
staden fortétas. Stadsutvecklingsforslaget bedoms bidra till ett mindre tillskott
av nya skol- och forskoleplatser och bedoms dédrmed ha en begransad paverkan
pa det totala behovet av kommunal service i planeringsomradet.
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Socialférvaltningen Centrum bedémer att en eventuell detaljplan har social
komplexitetsniva 3, vilket innebdr behov av fordjupade SKA/BKA-analyser och
dialog med boende och verksambheter.

Samlad bedémning

Forslaget bedoms vara forenligt med flera av intentionerna i Goteborgs Stads
program for jimlika livsvillkor och jamlik hélsa, sirskilt avseende okad tillgang
till bostiader. Samtidigt behdver forslaget bedomas i relation till hur det paverkar
tillgdngen till offentliga rum, vardagsmiljoer och rekreationsytor. Fortitning
med fler ménniskor i de mest titbefolkade delarna av innerstaden ger behov av
mer yta for rekreation.

Olika utvecklingsinriktningar kan ge sociala vérden, men innebér ocksé att vissa
varden inte kan tillskapas. Om ytan inte utvecklas finns samtidigt en risk att den
fortsétter att fungera som en lagkvalitativ plats med begrinsad vistelsefunktion

6. Forutsattningar for
genomforande

Projektets ekonomiska och affarsméassiga forutsattningar ar att en
overenskommelse om exploateringskostnader och marknadsméssigt markpris
kan traffas mellan Goteborgs stad och Framtiden AB. Den taktiska
forutséttningen att tilldela Framtiden en direktanvisning innebdr en ekonomisk
och juridisk forutsittning for arbetet med stadsutvecklingsforslaget.

Forutsattningar for markéatkomst innebér att allminna parkeringar med arrende
kan avldgsnas och inte behover erséttas pa en annan plats. Forslaget forutsatter
dven att befintlig transformator med arrende flyttas till annan plats inom
planomrédet i kvartersbyggnaden. Vidare behdver befintligt gatukdk med
arrende flyttas.

Forslaget forutsitter att skyfall och dagvatten kan hanteras inom- och ldngs med
kvarteret.

Forslaget forutsétter dven att nddvandig krontdckning och trad kan
kompenseras/ersittas i kvarteret eller i dess nérhet.

Forslaget behover studeras och gestaltas sé att krav pa dagsljus och buller i
bostider klaras. En risk foreligger att man behdver minska volymen pé hdjden
for att klara dagsljuskraven. Anpassning till bullerkraven kan paverka
sammansittningen av lagenhetsstorlekar och effektivitet av boarea i byggrétten.
Framforallt bedoms dagsljuskraven riskera att pdverka inkomstsidan nedat.
Hojd for detta &r tagen 1 kalkylen.

Behov och kapacitet for kommunal service i planeringsomradet behover
faststéllas, och en inriktning for hur behoven ska omhéandertas behover tas fram.

Tidplan for utbyggnad beddms vara oklar pa grund av samordning med
anldggandet av Lindholmsforbindelsen, som berdknas paborjas 2030. Detta kan
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paverka mojligheterna att genomfoéra byggnation i omradet under samma
period.

Ett planarbete bor inledas med en samlad analys av kulturmiljo, stadsmiljo och
stadsbild samt platsens relation till omgivningen for att klargéra ramar och
forutsittningar.
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