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Stadsutvecklingsforslag for bostader vid
Linnégatan kv Plantaget inom stadsdelen
Olivedal

Forslag till beslut
I stadsbyggnadsndmnden

1. Godkénna stadsutvecklingsforslag for bostdder vid Linnégatan kv Plantaget inom
stadsdelen Olivedal med avsikt att inleda detaljplaneldggning.

2. Planarbetet bedoms paborjas ar 2027 och bedoms ta 2—3 ar.

Sammanfattning

Forslaget avser att prova mojligheten att uppfora ett slutet stadskvarter med cirka 100—
130 ldgenheter och lokaler i bottenvaning pa den nuvarande parkeringsytan vid
Victoriahuset (Hagabion) i kvarteret Plantaget. Syftet ar att starka Linnéstaden genom
fortitning pa redan ianspraktagen mark, tillskapa fler ldgenheter och bidra till stadsliv
med fler ménniskor och aktiva bottenvaningar. Platsen &r centralt beldgen med god
kollektivtrafikforsorjning och ingér i riksintresse for kulturmiljévérden.

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

Det finns vidare utmaningar kopplade till dagsljus, buller, skyfall och en befintlig
transformatorstation. Dessa forutsittningar innebar att exploateringsgraden i forslaget kan
behova justeras, och avvigningar i forhéllande till dagsljus och kulturmiljé kommer
troligtvis att behdva goras i planarbetet.

Planeringsomradet for kommunal service har i dag en anstrangd kapacitet for bade
forskola och grundskola. Kapacitet for kommunal service i omradet behover déarfor
faststéllas, och en inriktning for hur behoven ska omhéandertas behover tas fram i den
overgripande planeringen.
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Sammantaget bedoms det vara mojligt att prova forslaget i ett planarbete, men processen
forvéntas bli komplex.

Utifrén exploateringsforvaltningens ekonomiska uppskattning bedémer
stadsbyggnadsforvaltningen i detta tidiga skede att projektet genererar ett overskott.

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

Bedomning ur ekonomisk dimension
Planarbetet kan utforas inom forvaltningens budget. Planavtal kommer att tecknas med
intressent.

Utifran exploateringsforvaltningens ekonomiska uppskattning bedémer
stadsbyggnadsforvaltningen i detta tidiga skede att projektet bade innebér
exploateringskostnader och inkomster for staden och kan generera ett visst 6verskott
totalt i resultatet genom markforsiljning.

Kommunen fér utgifter for exploateringskostnader for allmén plats GATA,
ledningsomléggningar och transformator, kompensationsatgérder for trad och
skyfallslosningar. Kommunen far inkomster for forsiljning av byggbar mark for bostédder.

Inga 6vriga investeringskostnader bedoms uppsta till f6ljd av genomforandet av
stadsutvecklingsforslaget.

Genomforandet av stadsutvecklingsforslaget finansieras av Framtiden som exploator
genom markkop av kommunen. En option for direktanvisning till Framtiden AB finns
sedan tidigare. En direktanvisning behdvs innan processen kan gé vidare.

Projektets ekonomiska och affarsméssiga forutsattningar ar att en 6verenskommelse om
exploateringskostnader och marknadsméssigt markpris kan tréffas mellan Géteborgs stad
och Framtiden AB.

Med anledning av konjunkturlaget forsvarar mojligheten att fa ut marknadsmaéssigt pris
for projekt i aktuellt omrade, da det finns f& noteringar som stdder den bedomda
betalningsviljan pa platsen. Hoga forsiljningsnivaer for ldgenheter i nyproduktionsprojekt
1 intilliggande/liknande omraden sasom Masthuggskajen antyder att ett hogre pris
troligtvis kan nds vid ett konkurrensutsatt forfarande, dd bedomningen &r att platsen har
ett mycket hogt attraktionsvérde.

Projektet bedoms generera ett positivt projektnetto for bade hyresritt och bostadsratt vid
foreslagen utformning. Bostadsrétter bedoms ha ett hogre vérde &n hyresritter.
Projektnettot kan variera mellan ca 30 respektive ca 150 miljoner kr beroende pa
upplételseform. Vid konkurrensutsatt forfarande &r bedomningen att projektnettot minst
fordubblas jamfort med en direktanvisning. Da projektet har en hog potentiell intékt, kan
projektets projektnetto paverka stadens majlighet att nd en exploateringsekonomi i
balans.

Langsiktiga och kortsiktiga konsekvenser

Forslaget innebér ekonomiska konsekvenser for staden béde pé kort och lang sikt. Att
bygga pa redan ianspraktagen mark med befintlig infrastruktur kan innebara lagre initiala
investeringskostnader och bidra till ett effektivt resursutnyttjande. Ett tillskott av bostdder
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kan dven ge okade intdkter och stdrka den lokala ekonomin genom fler invénare och 6kad
efterfragan pé service.

Samtidigt innebar en exploatering av en kommunégd obebyggd yta att stadens langsiktiga
handlingsutrymme minskar. Pa kort sikt kan markf6rséljning eller upplatelse ge intékter,
men pa lingre sikt kan avsaknaden av egen mark begrinsa stadens mojligheter att
tillgodose framtida behov av allminna funktioner, exempelvis skola, idrott, park eller
klimatanpassningsatgarder. Detta kan medfora 6kade kostnader om sédana behov senare
maste l0sas genom markforvérv eller mindre &ndamalsenliga lokaliseringar.

Forslaget bedoms ddrmed ha bade positiva och negativa ekonomiska konsekvenser i
relation till stadens dvergripande mal om ekonomiskt hallbar utveckling. Den kortsiktiga
effektiviteten av att bygga pa redan ianspraktagen mark behover vigas mot de langsiktiga
konsekvenserna av att minska kommunens markreserv i ett omrade dér alternativa
obebyggda ytor &r fa.

Bedomning ur ekologisk dimension

Forslaget innebér att fler kan bo i ett omrade med god tillgang till service och
kollektivtrafik, vilket minskar transportbehov och bilberoende och ger positiv effekt pa
overgripande héllbarhetsmal. Forslaget innebér dven att redan ianspraktagen mark tas i
ansprak pa en plats med befintlig utbyggd infrastruktur, vilket ar positivt ur ett resurs-
och markhushéllningsperspektiv. Forslaget bedoms vidare kunna ge mojligheter att
forbéattra vattensituationen i omradet, framst avseende skyfallssituationen. Att ersitta
bilparkering med bebyggelse bedoms kunna bidra positivt till klimat- och transportmaél
genom minskat buller och goda forutséttningar for hallbart resande.

Utifran den ekologiska dimensionen bor malsdttningen vara att bevara de befintliga
traden, bade allén langs Linnégatan och 6vriga trad inom tomten. Eftersom dldre trad
utgdr viktiga ekosystemtjénster. Med foreslagen bebyggelse bedoms det vara svart att
bevara samtliga befintliga trdd, séarskilt de som star inom fastigheten eller néra
fastighetsgrénsen.

Det finns samtidigt en generell brist pa gronska och ekosystemtjinster i innerstaden. I ett
tatbefolkat innerstadsomrade dir det redan finns 1dg offentlig friyta och begransad
tillgang till rekreativa ytor innebér forslaget en indirekt forsdmring av mdjligheten att na
delmalet "Goteborgs Stad sékrar tillgangen till gronomraden och nyttjar
ekosystemtjanster” i stadens miljo- och klimatprogram. For att stadens Gvergripande
hallbarhetsmal ska kunna nés behover fortitningen av innerstaden ocksa innefatta
fortitning med fler gronytor. Forslaget innebér att mojligheten att utveckla ytan som park
eller gronyta véljs bort, vilket annars hade kunnat bidra till en forbattrad tillgang till
gronytor och lokala ekosystemtjénster i omradet. Om ytan i stéllet skulle utvecklas som
park skulle det ge ett tydligare positivt bidrag till den ekologiska dimensionen.

Bedomning ur social dimension

Stadsutvecklingsforslaget innebér ett mindre tillskott av bostéder till stadsdelen.
Inriktningen é&r att direktanvisa omrédet till Framtiden Byggutveckling. Om det byggs
hyresritter kan forslaget bidra till en mer varierad sammansattning av upplatelseformer
och stérka bostadsforsorjningen i omradet, 1 linje med stadens program for jamlika
livsvillkor och jamlik hédlsa. Upplatelseformen kan dock inte sékerstillas i detta skede.
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Den offentliga friytan i omradet dr 1ag och krontdckningsgraden begransad och samtidigt
beddms flera av de befintliga parkerna i omréadet priglas av en topografi som begrénsar
deras anviandbarhet och tillgénglighet, sérskilt for dldre barn, vuxna och personer med
nedsatt rorelseformaga. En 6ppen offentlig yta sdsom en park pé platsen istéllet for
forslagets inriktning hade kunnat stérka forutséttningarna for inkluderande motesplatser
och sociala funktioner. Forslaget innebér att den mdjligheten viljs bort.

Trygghet och anvindning av platsen

Stadsutvecklingsforslaget mojliggor kvartersbebyggelse med lokaler i bottenvéning,
vilket kan stédrka stadslivet och bidra till en mer aktiv och trygg gatumiljo langs
Linnégatan. Inom hela Linné finns ett dverskott av bostédder i relation till verksamheter.
En utveckling av allmén plats i anslutning till bebyggelsen kan ytterligare forbittra
vistelsekvaliteter och rorelsemonster i omradet. Kvartersbebyggelse kan bidra till 6kad
nérvaro, tydligare rumsbildning och mer aktiva bottenvaningar, vilket ofta starker
trygghet och social kontroll i gaturummet. Om platsen i stéllet utvecklas till park/gronyta
bedoms platsens ldge och omgivande funktioner, bland annat ett systembolag och nérhet
till sparvagnshallplats kunna innebéra att sdrskilda trygghetsaspekter behover beaktas. En
Oppen park eller vistelseyta kan i detta sammanhang komma att attrahera olika typer av
anvindning, vilket stéller krav pa utformning, drift och social nérvaro. Trygghetsfragan &r
inte ett argument mot en park, det handlar mer om hur en park pa platsen hade behdvt
utformas och forvaltas for att bidra till social héllbarhet i omradet.

Kommunal service och social komplexitet

Det ar viktigt att kommunal service och allmidnna platser byggs ut i takt med att staden
fortatas. Stadsutvecklingsforslaget bedoms bidra till ett mindre tillskott av nya skol- och
forskoleplatser och bedoms ddrmed ha en begrinsad paverkan pa det totala behovet av
kommunal service i planeringsomrédet.

Socialforvaltningen Centrum beddmer att en eventuell detaljplan har social
komplexitetsniva 3, vilket innebér behov av fordjupade SKA/BKA-analyser och dialog
med boende och verksamheter.

Samlad bedémning

Forslaget bedoms vara forenligt med flera av intentionerna i Goteborgs Stads program for
jémlika livsvillkor och jamlik hélsa, sérskilt avseende 6kad tillgéng till bostéder.
Samtidigt behover forslaget bedomas i relation till hur det péverkar tillgangen till
offentliga rum, vardagsmiljoer och rekreationsytor. Fortitning med fler manniskor i de
mest titbefolkade delarna av innerstaden ger behov av mer yta for rekreation.

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

Bilagor som ingar i beslutsunderlaget

1. Stadsutvecklingsforslag huvudrapport
2. Skissforslag Framtiden Byggutveckling
3. Dagsljusanalys
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Beskrivning av arendet

Arendet giller ett stadsutvecklingsforslag for parkeringsytan vid Victoriahuset
(Hagabion) i kvarteret Plantaget i Olivedal. Forslaget innebér att prova mdjligheten att
uppfora ett slutet stadskvarter med cirka 100—130 bostidder samt lokaler i bottenvaning.
Némnden ska ta stéllning till forslagets innehall och huruvida en detaljplan ska upprittas
med den inriktning som beskrivs i stadsutvecklingsforslaget.

Bakgrund till drendet:

Staden har under l&ng tid haft en inriktning att mdjliggora bostadsutveckling inom
kvarteret Plantaget. Fastighetsndamnden gav 1991 i uppdrag at Bostads AB Poseidon att
som byggherre genomfora bostadsbebyggelse inom kvarteret, vilket bekrédftades genom
att tidigare fastighetskontoret bestéllde en detaljplan 2005, men planarbetet fullfoljdes
inte.

Ar 2018 fick fastighetskontoret i uppdrag av Fastighetsnimnden att g& vidare med
utvecklingen, med fokus pa skola/forskola och bostidder. En juridisk konsekvensanalys
togs dven fram kopplat till den tidigare markoptionen. I samband med ansékan om
planbesked 2019 konstaterades att optionen till Poseidon fortsatt utgor en
planeringsforutsittning.

Vid hanteringen av planbeskedet 2023, férdes en dialog med Lénsstyrelsen som betonade
att platsen har kulturmiljomaéssig betydelse, sarskilt kopplat till Victoriaskolan och den
Oppna ytan som historiskt fungerat som skolgéird. Lansstyrelsen framhéll att en
bebyggelse kan paverka ldsbarheten i den dldre miljon och att dessa fragor behdver
hanteras i ett kommande planarbete.

Stadsbyggnadsforvaltningens bedomning av den tidigare planansdkan var att platsen kan
bebyggas, men att ansdkans davarande innehéll behovde utredas vidare utifran stadens
behov och platsens forutséttningar. Den davarande planansdkan drogs senare tillbaka av
exploateringsndmnden 2024.

Det nu aktuella stadsutvecklingsforslaget har initierats av Framtiden Byggutveckling AB,
med utgangspunkt till den tidigare optionen for direktanvisning fran fastighetsndmnden.

Ett parallellt utvecklingsintresse finns pa platsen genom ett Géteborgsforslag som
inkommit om att omvandla platsen till park och métesplats (SBF-2026-00570).
Goteborgsforslaget och Stadsutvecklingsforslaget innebér tva olika
utvecklingsinriktningar for platsen. Dessa inriktningar leder till olika forutsittningar for
hur platsen upplevs och fungerar och kan inte genomforas parallellt.

Syfte och mal

Syftet med forslaget ar att prova nybyggnation av ett slutet kvarter med flerbostadshus i
6—7 véningar, 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 Byggutveckling AB med
utgéngspunkt i tidigare option for direktanvisning som initierats av tidigare
fastighetsndmnden.

Inriktningen r att tillskapa cirka 100—130 bostéder (cirka 8 000 kvm BTA) samt
verksamhetslokaler i bottenplan (cirka 1 000 kvim BTA). Parkeringslosningen omfattar ett
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garage under innergarden (cirka 12-20 parkeringsplatser). Ett kommande planarbete kan
dven komma att behdva hantera relationen till resterande delar av kvarteret Plantaget, inte
minst avseende paverkan pa kulturmiljon. Detta géller Victoriahuset (Hagabion) och dess
forgardsmark. Mgjligheten att infora skydds- och varsamhetsbestimmelser for
Victoriahuset kan behdva utredas som en del av ett kommande planarbete.

Malet ér att genom fortétning stirka Linnéstaden med fler bostidder och bidra till stadsliv
med fler ménniskor och aktiva bottenviningar pa redan hardgjord mark. Vidare syftar
forslaget till att minska bilanvéndningen och frédmja héllbara transportmedel.

Platsen

Det aktuella utvecklingsomradet ligger i kvarteret Plantaget vid Linnégatan i centrala
Goteborg. Omrédet grinsar intill Victoriahuset (nuvarande Hagabion) och avgrinsas pa
Ovriga tre sidor av Linnégatan, Plantagegatan och Nordhemsgatan. Omradet &r centralt
beldget i Goteborgs innerstad, och har god tillgéng till kommersiell service och
kollektivtrafik. Platsen nas enkelt med alla trafikslag. Omradet omfattar cirka 0,2 hektar
och bestér av fastigheterna Olivedal 1:2 och 1:3, som idag anvinds som markparkering
genom arrende/nyttjanderétt. Den befintliga parkeringen omfattar 66 platser och anvands
framst av besokare till verksamheter i omradet. I 6vrigt domineras omradet av
gatuparkering, vilket bidrar till en fordonstét miljo och soktrafik.

P4 ytan finns dven en transformatorstation och en mindre kiosk. De trdd som omger
platsen &r rester fran tiden dé ytan fungerade som skolgérd till davarande Viktoriaskolan.
Bebyggelsen i omridet bestér av sluten kvartersbebyggelse med dldre stenstadshus och
nyare flerbostadshus i 5-8 vaningar. Hagabion é&r en friliggande byggnad i forhallande till
Ovriga, och ar lagre i skala. Medan Linnégatans vistra sida enhetligt foljer sekelskiftets
ideal med tinnar och tegel, bestir bebyggelsen pa stra sidan delvis av modernare hus.
Platsen dr ovanligt exponerad for att vara en tomt i stenstaden, med viktiga siktlinjer och
en tydlig visuell koppling till Hagabion och den éldre bebyggelsen som kléttrar upp mot
Nordhemsskolan. Omradet ingér i riksintresse for kulturmiljovarden och i stadens
bevarandeprogram. Narmaste gronytor finns vid Skansberget och Oscar Fredriks kyrka,
men bada priglas av kuperad terrdng och begréinsad tillginglighet.

Beskrivning av forslaget

Kvartersbebyggelse - Stadsutvecklingsforslaget innebér att prova mojligheten att uppfora
ett slutet stadskvarter med bostéder och lokaler i bottenvaning. Garden foreslas bli gron
och tillgénglig for boende. Angdring och cykelparkering 16ses inom kvarteret.

Allmdin plats/stadsmiljo - Forslaget innebér ingen direkt utveckling av allmén plats,
gaturummen bibehalls i stort i sin nuvarande form. Daremot bedoms kvarterets
utbredning och de planerade bottenvaningsverksamheterna kunna medféra behov av
anpassningar och avvagningar som kan paverka den befintliga stadsmiljon.

Trafik, parkering, angoring -Forslaget innebér att befintlig parkering i sitt nuvarande
utférande tas bort, vilket pdverkar angéring och tillgénglighet i omradet, vilket behover
hanteras i ett fortsatt arbete. Stadens inriktning &r att besoksparkering 1 forsta hand l9ses i
gaturummet och inte genom nya markplansanldggningar. Alla befintliga parkeringsplatser
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bedoms inte kunna ersittas, och en ersattningsutredning med fokus pa besdksparkering
behover tas fram i ett kommande planarbete.

Gronyta/park- Den offentliga friytan i omradet &r 1ag och krontidckningsgraden
begransad. Omradet har i dag tillgang till bostadsnéra park och stadsdelspark enligt de
riktvdrden som anges i Oversiktsplanen. Flera av stadsdelens parker ar dock kraftigt
kuperade och har begrinsat med plana ytor, vilket pdverkar deras anvandbarhet. Det gor
platsen till en av fa mgjliga ytor som skulle kunna utvecklas till en mer tillginglig
vistelseyta eller park. Vid en framtida 6kning av antalet boende i omradet kan
forstiarkningsatgérder 1 de nérliggande parkerna behovas for att hantera ett hogre
besokstryck.

Kulturmiljo - Platsen ingar i riksintresse for kulturmiljovarden enligt 3 kap 6 §
miljobalken liksom i en sérskilt vardefull bebyggelsemiljo (PBL 8:13), samt ar utpekad i
stadens bevarandeprogram. Platsen fungerade tidigare som skolgérd for Victoriaskolan
(idag Hagabion). Platsen bedoms ha sirskilda vdrden kopplade till sin funktion som
Oppen plats och som del av stenstadens historiska struktur. En utbyggnad med slutet
kvarter bedoms kunna minska den historiska ldsbarheten och innebéra risk for negativ
paverkan pa riksintressets uttryck. Samtidigt ar platsens kvaliteter i dag inte tillvaratagna
och det finns potential att utveckla och stirka kulturmiljon.

Kommunal service - Stadsutvecklingsforslaget bedoms enligt Stadsledningskontorets
utredning fér kommunal service generera ett behov av nya skol- och forskoleplatser, cirka
sex platser i forskola och nio i grundskola (Stadsledningskontoret utgér fran ett
volymnyckeltal for forskola pa 0,04 barn per bostad och ett volymnyckeltal for
grundskola pé 0,07 barn per bostad i flerbostadshus). Skola och forskola bedéms inte
kunna rymmas inom planomradet. Forslaget bedoms generera ett mindre tillskott av nya
skol- och forskoleplatser, men ingen kommunal service kan rymmas inom planomrédet.
For att forslaget med sitt bostadsinnehall ska kunna tillatas kravs att kapacitet for forskola
och skola kan sdkerstillas i pagdende detaljplaner i niromradet. Dagens kapacitet i
planeringsomradet Olivedal-Haga—Annedal-Anggarden och Majorna—Stigberget—
Masthugget ar otillracklig enligt 2025 ars prognos. Forskolekapaciteten ar sarskilt
anstringd, med osdkerheter kopplade till Seminariegatan, ny forskola pa Jungmansgatan
65 samt omfattande reinvesteringsbehov som skapar evakueringskedjor. Tva forskolor pa
Jungmansgatan har dessutom sagts upp, vilket ytterligare forsvarar situationen.
Grundskola F—6 &r beroende av mojlig expansion i detaljplanen for Annedalshallen,
medan 7-9 saknar kapacitet och provas i detaljplanen for Risasgatan.

Sammantaget &r situationen for kommunal service komplex i omradet och beroende av
flera parallella genomfoéranden som maéste falla pa plats for att mojliggdra den foreslagna
exploateringen.

Linnégatan utgor skyfallsled - Under Linnégatan finns en kulverterad béck och gatan
utgor en viktig skyfallsled. Det finns dérfor behov av att hantera skyfall bade péa ytan och
langs lagstréket utmed Linnégatan.

Teknisk forsorjning — transformatorstation - Den befintliga transformatorstationen pa
platsen behover flyttas till nytt 14ge eller byggas om/byggas in inom kvarteret.

Dagsljus — Framtagen dagsljusstudie visar att cirka 44 % av fasaden i forslagets
nuvarande utformning beddms klara dagsljuskraven. Det innebér att cirka 28 % av
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fasaderna i forslaget riskerar otillrdckligt dagsljus, varav omkring 6 % bedoms mycket
svéra att klara. De mest utmanande ldgena dr vaning 1-3 lings Nordhemsgatan och mot
innergérden. Storre fonster eller andra justeringar kan forbéttra situationen, men det
bedoms i sin tur paverka mojligheterna att arbeta med klassiska fasadprinciper. For att
klara godtagbart dagsljus bedomer Stadsbyggnadsforvaltningen att forslaget behover
omarbetas, och en sinkning av volymerna kommer krivas for vissa delar av kvarteret,
vilket innebér en minskad exploatering.

Buller- Det beddms ocksa bli en utmaning att hantera de hoga bullernivaerna som
paverkar samtliga sidor av det foreslagna kvarteret. De hoga bullernivderna medfor i
praktiken krav pa sluten bebyggelse med ljudddmpad sida vilket kan vara i konflikt med
behovet av att prova alternativ bebyggelseutformning utifran andra oldgenheter.

Konsekvenser och avvédgningar

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 ianspraktagen mark, men att platsens forutsittningar stéller
hoga krav samt att forslaget innebar ett tydligt vadgval mellan bostidder och mojligheten att
utveckla ytan som park. Dértill bedoms flera tekniska forutséttningar paverka majligheten
att genomfora den foreslagna bebyggelsen.

Kulturforvaltningen har en avvikande bedomning. Kulturférvaltningen stiller sig emot
den foreslagna exploateringen i forslaget. Forvaltningen beddmer att platsen har stor
potential men stéller hdga krav, och att forslaget i sin nuvarande form inte tillvaratar
miljons virden eller platsens mojligheter i tillricklig utstrackning.

I samband med framtagandet av forslaget har vidare ett antal andra centrala avviagningar
identifierats. Forslaget innebér att befintlig parkering tas bort, vilket paverkar
tillgdnglighet och framkomlighet i omradet. En ersittningsutredning med inriktning mot
besoksparkering kommer krévas i ett kommande planarbete. Stadsutvecklingsforslaget
rymmer vidare en overgripande mélkonflikt mellan utveckling kopplat till
bostadsforsorjning, kulturmiljo, stadsliv, tekniska forutsdttningar och kommunal service,
vilka behover hanteras i ett fortsatt eventuellt planarbete.

Strategiska och taktiska overvaganden

I Oversiktsplanen (OP) (2022) ligger platsen inom Stenstaden, ett kompletteringsomrade
dér fordndringar ska ske med stor hinsyn till skala, karaktir och kulturmiljovérden.
Rekommendationerna betonar att nya inslag ska inordna sig i befintlig gestaltad livsmiljo
och omgivande skala och anldggningar ska ske med ett respektfullt forhallningssitt till
befintlig gestaltad livsmiljo.

Markanvéandningen anger stadskérna och blandad stadsbebyggelse, diar komplettering ska
ske pé redan ianspraktagen mark och dér samhéllsservice ska sdkerstéllas i niromradet.
Innerstaden ska utvecklas med hog tithet, funktionsblandning och god tillgdnglighet for
géende och cyklister.

OP lyfter dven att den tita innerstaden har begriinsad tillgang till parker, gronomraden
och Oppna vistelsemiljoer, och att gronska och rekreativa virden dérfor behdver stérkas
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och integreras i stadsrummet. Befintliga 6ppna ytor och gréna inslag ska virnas och
utvecklas for att skapa attraktiva, trygga och klimatrobusta miljder. OP betonar ocks att
stadsutveckling i innerstaden bor prioriteras i omvandlingsomraden pa grund av
platsbrist, samt att en utvidgning av innerstaden ska stddja att stadskérnan véxer ver
dlven och att viktiga strék, noder och offentliga platser stéirks. Vid komplettering med
bostdder och arbetsplatser ska samhéllsservice som skola och forskola sékerstéllas i
niaromradet eller tillskapas vid behov.

Linnégatan &r utpekad som ett centralt stadslivsstrak dér utvecklingen ska bidra till en
aktiv och attraktiv stadsmiljo med fokus pé vistelse, upplevelse i 6gonhdjd och goda
forutséttningar for gaende och cyklister. Det 6ppna omradet kring Hagabion lyfts som ett
av féa offentliga rum som bidrar till stadsliv langs stréket som bor vdrnas och utvecklas.
Den aktuella platsen dr en av & som platser som inte &r bebyggd, men ar idag
ianspraktagen som parkeringsyta. Platsen &dr formellt tillgdnglig for allmédnheten, men &r
inte utformad som en offentlig plats. Rekommendationerna for stadslivsstraket betonar att
offentliga rum ska stirkas och att gatan, dir det &r mgjligt, bor utvecklas for att
omhinderta dagvattenhantering pa ett robust och gestaltat sitt. OP anger dven att
dagvatten bor hanteras integrerat i gaturummet, d& Linnégatan utgor skyfallsled och
rymmer en kulverterad béck.

Sammantaget bedoms forslaget vara delvis forenligt med OP, men med tydliga
malkonflikter som behdver hanteras i ett fortsatt planarbete.

Struktur och bebyggelseutformning i forslaget bedoms vara forenligt med dvergripande
inriktningar om kvartersstadens och tradgéardsstadens struktur i Gversiktsplanens avsnitt
om gestaltad livsmiljo.

Forslaget bedoms i nuldget vara i linje med budgetens intentioner om klassisk traditionell
arkitektur. Forslaget utgar fran innerstadens kvartersstruktur och bygger vidare pa den
befintliga stenstaden med en definierad gaturumslinje och aktiva bottenvaningar.
Samtidigt innebér platsens forutsdttningar att budgetens inriktning mot klassisk eller
traditionell arkitektur kan vara svara att uppfylla med platsens forutsittningar och
tekniska krav. Forslaget behover samtidigt vdgas mot Oversiktsplanens strategiska
prioritering att huvudsakligen utveckla omvandlingsomréden i innerstaden samt
inriktningen mot att stirka gronska och rekreativa védrden i den tita innerstaden.

Omrédet berdrs av Forslag till Goteborgs utvidgade innerstad (GUI) baserat péa en
historisk stadsplaneanalys, dnr 0120/16, framtaget 2016 - 2018 pa uppdrag av
Byggnadsndmnden och Fastighetsndmnden. Det kan konstateras att den foreslagna
bebyggelsen i forslaget avviker fran GUI:s markanvandning da GUI pekar ut platsen som
gronyta/park, vilket innebér att stadsutvecklingsforslaget innebér en annan inriktning.
GUI pekar ut platsen som gronyta eftersom gatornas bredd bor bibehallas, vilket medfor
att kvartersmattet bedoms vara otillriackligt for en bebyggelsestruktur i enlighet med de
stadsplaneprinciper som GUI utgér fran.

Forutsattningar for genomfoérande

En forutsdttning for att planarbete startar dr att motsvarande beslut om stadsutveckling
fattas i exploateringsnimnden. Arendet avses tas till exploateringsnimnden for beslut
2026-10-19.
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Kapacitet for kommunal service i planeringsomradet behdver faststéllas, och en inriktning
for hur behoven ska omhéandertas behover sdkerstéllas. En inriktning for hur behoven ska
omhéndertas behover tas fram i den overgripande planeringen.

Projektets ekonomiska och affarsméssiga forutséttningar &r att en dverenskommelse om
exploateringskostnader och marknadsmaissigt markpris kan triffas mellan Goteborgs stad
och Framtiden AB.

Forutséttningar for markatkomst innebér att allmdnna parkeringar med arrende kan
avldgsnas och inte behdver ersittas pd en annan plats. Forslaget forutsatter dven att
befintlig transformator med arrende flyttas till annan plats inom planomradet i
kvartersbyggnaden. Vidare behdver befintligt gatukdk med arrende flyttas.

Forslaget behover studeras och gestaltas sé att krav pa dagsljus och buller i bostader
klaras. En risk foreligger att man behdver minska volymen pé hdjden for att klara
dagsljuskraven. Anpassning till bullerkraven kan paverka sammanséttningen av
lagenhetsstorlekar och effektivitet av boarea i byggratten.

Tidplan for utbyggnad beddms vara oklar pa grund av samordning med anldggandet av
Lindholmsforbindelsen, som beréknas paborjas 2030. Detta kan pédverka moéjligheterna att
genomfora byggnation i omradet under samma period.

Forvaltningens bedomning

Konflikter mellan motstdende intressen

Forvaltningen bedomer att stadsutvecklingsforslaget i huvudsak ligger i linje med
Oversiktsplanens inriktning att komplettera innerstaden med tit och funktionsblandad
bebyggelse samt att stirka stadslivsstrak. Forslaget kan bidra till kvartersstrukturen langs
Linnégatan och tillfora bostdder i ett centralt 1age. Platsen anviands i dag som
parkeringsyta och ar formellt tillgidnglig for allmdnheten, men inte utformad som en
offentlig plats. Eftersom ytan redan ar ianspréktagen mark innebér en utveckling har
begriansad paverkan pa natur.

Samtidigt innebér forslaget att mojligheten att utveckla en obebyggd yta till gronyta eller
park véljs bort i ett omrade med brist pé offentlig friyta och begrinsad krontickning.
Platsen ar en av fa kvarvarande kommundgda ytor som skulle kunna utvecklas till en plan
park eller vistelseyta och darmed stidrka omradets underskott av friyta. Detta innebér en
malkonflikt i forhallande till OP:s ambitioner om att stiirka gronstruktur och
ekosystemtjanster i tita stadsdelar.

Platsen beddms dven ha sociala och trygghetsrelaterade forhallanden som behdver
beaktas, vilket innebér att olika utvecklingsinriktningar kan fa betydelse for hur platsen
upplevs och anvinds framdver.

Kulturmiljé och platsens funktion

Forslaget innebér en relativt hog exploateringsgrad i ett redan titbebyggt omrade och
bygger vidare pa den urbana karaktir som priglar Linnégatan. Samtidigt innebér det att
den nuvarande 6ppna platsen bebyggs, vilket forandrar platsens funktion och karaktar.
Platsen utgér en ovanligt dppen yta i stenstaden och har historisk koppling till
Victoriaskolan som dess fore detta skolgard. Ett slutet kvarter kan minska den historiska
lasbarheten och péverka riksintressets uttryck.
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Genomforbarhet — byggbarhet och tekniska forutsdttningar

Platsen préglas av hog komplexitet ur ett genomférande- och byggbarhetsperspektiv.
Fastighetens och kvarterets begrénsade storlek samt innergérdens sma matt i relation till
foreslagen byggnadshdjd innebar att det dr svart att sdkerstélla goda dagsljusforhallanden,
utblickar och solljus.

Tekniska krav kopplade till dagvattenhantering, fordrojning och befintliga ledningsstrak
beddms som sérskilt utmanande. Dartill tillkommer buller och angoring som péverkar
bebyggelsens struktur och fasadutformning.

Gestaltning och utformning behdver ta hdnsyn till kulturmiljovérden, vilket tillsammans
med Ovriga tekniska och rumsliga forutsittningar stiller hdga krav pa fasader och
volymer i ett fortsatt arbete.

Skyfallsled langs Linnégatan, befintlig transformatorstation och rdddningstjénstens
framkomlighet utgor ytterligare faktorer som behdver hanteras.

Samlad bedémning och rekommenderad inriktning

Behov och kapacitet for kommunal service i planeringsomradet behdver faststillas, och
en inriktning for hur behoven ska omhéandertas behover tas fram. Fragan behdver hanteras
i stadens Overgripande planering och inte inom detaljplaneinstrumentet.

Projektets exploateringsgrad, malbild och gestaltningsambition i ett tidigt skede bedoms
kunna leda till minskad flexibilitet och kan skapa motsattningar och forsvéra processen i
ett framtida planarbete.

Forvaltningen bedomer att ett planarbete behover inledas med en tidig och samlad analys
av kulturmiljo, stadsmiljo och stadsbild for att fi ett initialt grepp om platsens
forutsittningar och ramarna for en mojlig bebyggelse. Detta inkluderar en analys av
platsen i relation till sin omgivning for att sdkerstélla att en framtida bebyggelse kan
integreras pa ett lampligt och langsiktigt hallbart satt.

Skisserna i det aktuella forslaget bedoms inte kunna ses som en garanti for byggrétt. For
att klara godtagbart dagsljus bedomer forvaltningen att forslaget behover omarbetas och
att en sinkning av volymerna kommer kréavas for vissa delar av kvarteret, vilket innebér
en minskad exploatering.

Sammanfattningsvis bedomer forvaltningen att ndgon form av bebyggelse sannolikt dr
mojlig pé platsen, men att projektets komplexitet krdver en varsam hantering och att
omfattningen behover utredas vidare.

Planarbetet bedoms bli mellan-stort.

Henrik Levin Henrik Kant

Avdelningschef Detaljplan Stadsbyggnadsdirektor
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