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Yttrande till stadsbyggnadsnamnden over
forslag till detaljplan - granskning for
detaljplan for Gunnilse tradgardsstad inom
stadsdelen Angered

Forslag till beslut

I exploateringsnimnden:

1. Exploateringsndmnden tillstyrker forslaget till detaljplan for Gunnilse
tridgérdsstad inom stadsdelen Angered utifrén exploateringsforvaltningens
tjdnsteutlatande och Gversdnder tjansteutlatandet till stadsbyggnadsndmnden som
exploateringsndmndens eget yttrande

2. Exploateringsndmnden justerar drendet omedelbart.

Sammanfattning

Stadsbyggnadsndmnden har 6versént forslag till detaljplan for Gunnilse trddgardsstad
inom stadsdelen Angered med begdran om exploateringsndmndens yttrande senast den 24
mars 2026.

Syftet med detaljplanen ar att utveckla Gunnilse med cirka 350 bostéder, grundskola for
540 elever, forskola med atta avdelningar, centrumverksamheter, verksamheter inom
Aspereds industriomrade, transformatorstationer, naturmark samt gatumark. Detaljplanen
mojliggor ocksa for ett fristdende BmSS (bostad med sérskild service). Detaljplanen
starker underlaget for service och skapar goda forutsittningar for kollektivtrafik.

Merparten av marken inom planomrédet dgs idag av kommunen.

Detaljplanen var pa granskning under juni 2015, efter dess har en storre omarbetning
gjorts av planen utifrdn genomforbarhet av kvartersmark, ekonomi, naturvirden och
skyfall vilket stéller krav pd en fornyad granskning. Det har varit utmanande att ta fram
ett avvagt och balanserat forslag mellan olika intressen samtidigt som kravstéllning pa
skyfall, buller med mera har skérpts. Detaljplanen har ett negativt exploateringsnetto.

Exploateringsforvaltningen har medverkat i detaljplanearbetet och dr positiva till fortsatt
detaljplanearbete.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Exploateringsforvaltningen bedomer i detta skede att genomforande av planen kommer
att resultera i ett underskott om ca 40 miljoner kronor. I projektnettot ingér bland annat
medfinansiering av ombyggnaden av Riksvig 190 med 28 miljoner kronor, vilken redan
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har betalats (2018), kostnader for allmén plats, skyfallsanldggningar, kompensations-
atgérder enligt Miljobalken och markforberedande atgérder.

Detaljplanen &r en viktig del for att stirka utvecklingen av norddstra Goteborg och
Gunnilse titort, men utifrdn rddande bostadsmarknad beddms inte projektet kunna béra
sina egna kostnader och samtidigt ge godtagbara kvalitéer.

Under planarbetet har stor hdnsyn tagits till befintlig natur- och kulturmiljé och omradets
topografi da omfattande skyfallsatgirder behovs for att mojliggora bebyggelsen.
Genomforande av detaljplanen kommer att paverka stadens driftkostnader och
investering.

Stadsmiljoforvaltningen kommer att f4 6kade kostnader for drift av gata. Kretslopp och
vatten kommer fa kostnader for att bygga ut och 6ka kapacitet pd VA-nétet samt 6kade
driftkostnader for det utokade ledningsnétet. Kretslopp och vatten far dven intékter fran
anslutningsavgifter och VA-taxan. Stadsfastighetsforvaltningen kommer fa kostnader for
byggnation av grundskola, forskola och BmSS.

Exploateringsndmnden far intékter fran markforséljning samt for stadeninterna
upplatelser for forskola, skola och BmSS. Exploateringsndmnden for utgifter for
utbyggnad av allmén platsmark, skyfallsanlaggning och nédvandiga markforberedande
atgérder.

Bedomning ur ekologisk dimension

Detaljplanen innebér att Gunnilse fortdtas bland annat med bostéder, vilket ger ett storre
underlag till service och kollektivtrafik. Detaljplanen sikerstéller ocksa ytor for allmédnna
ging- och cykelbanor inom omradet vilket ger goda forutsittningar for hallbart resande
inom och till omradet. Pendelparkeringar har tillskapats i ndromradet vilket gynnar
kollektivtrafikens attraktivitet for ett storre omrade samt den lokala handeln genom
samordning av resor for boende utanfor omradet.

Detaljplanen skyddar naturmiljoer med hdga naturviarden som gynnar den biologiska
méngfalden. Vissa biotopskyddade objekt sdsom stenmurar och smavatten kommer att
paverkas. Nya bostadsmiljoer och skolgardar forvéintas ge omradet fler arter och hogre
biologisk méngfald &n vad planomradet har idag. Genom genomférandet av planen
kommer dven befintliga invasiva arter bekédmpas i ett stérre sammanhang.

Planforslaget forhéller sig till markens topografi for att begrinsa paverkan pa markmiljon.
Omfattande markarbeten kommer dock behova ske for att fa tillgdngliga miljoer som
skyddas frén skyfall och blir lampliga boendemiljéer. Malsattningen ar att i stor
utstrickning kunna hantera massor inom planomradet.

Planen innebér att befintlig jordbruksmark tas i ansprak for bebyggelse, men i ndromradet
saknas andra lampliga platser som knyter an till befintlig infrastruktur och rymmer
bostider och skola.

Bedomning ur social dimension

Projektet skapar forutsittningar for att knyta ihop Gunnilse och ger mojlighet till fler
funktioner (skola, centrumverksamheter med mera). Detta genom att antalet bostéder i
niaromradet okar och ddrmed ocksa kundunderlag till service med mera. Forslaget
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mojliggor ocksé flyttkedjor dé den befintliga smahusbebyggelsen kompletteras med
lagenheter, vilket inte finns i ndromradet idag.

Fler mélpunkter inom omradet, sa som skola, idrottshall och forskola, frimjar fler moten,
vilket kan stdrka den sociala tryggheten och samhorigheten pé orten.

Omradet utformas med allménna och tillgéngliga gang- och cykelvigar till alla storre
maélpunkter. Det finns ocksa kollektivtrafik inom planomradet. Detta ger barn en stdrre
mojlighet att sjalvstdndigt nd malpunkter och det mdjliggor for mer rorelse i vardagen, da
ménga malpunkter kan nés med géng och cykel. Omrédets gestaltning med bebyggelse
och entréer mot gatan stirker ocksé tryggheten i gatumiljon.

Den nya forskolan har placerats utifran barns basta for att méta riktlinjer kring friytor och
placeras i en lugn natur- och kulturmiljé dér ocksa forutséttningarna finns att ordna en
trafiksdker miljo.

Aven skolan ir placerad utifrén barns bista, men skolans placering #r i en mer
kollektivtrafiknéra och tillginglig miljo, vilket beddmts mer ldmpligt for dldre elever.
Riktlinjerna for friytor klaras dock inte for skolan. Utanf6r skoltid kommer skolan och
forskolan att fungera som lekplatser och moétesplatser. Detaljplanen ligger ocksa i ett
omrade med god tillgang till natur- och friluftsliv vilket stirker forutsattningarna for en
meningsfull fritid.

Bilagor som ingar i beslutsunderlaget
1. Kostnadsbedomning

2. Oversiktskarta

3. Detaljkarta

Komplett planhandling finns tillgénglig pa Plan- och byggprojekt, se ’Planer 6ppna for
synpunkter”.

Protokollsutdrag skickas till
Stadsbyggnadsndmnden
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Beskrivning av arendet

Stadsbyggnadsndmnden har Gversént forslag till detaljplan for Gunnilse Tradgardsstad
inom stadsdelen Angered med begdran om exploateringsndmndens yttrande senast den 24
mars 2026. Stadsbyggnadsforvaltningen har meddelats att granskningsyttrande behandlas
i exploateringsndmnden den 23 mars 2026. Detaljplanen upprittas med standard
planforfarande.

Tidigare beslut i arendet

Datum Tidigare beslut i exploateringsnimnd eller tidigare nimnder
2008-06-10 Yttrande dver forslag till program for Gunnilse Centrum
2012-06-15 Markanvisning

2014-03-17 Samrédsyttrande

2015-03-16 Forlangning av markanvisning

Utdver ovan ndmnda beslut finns ett flertal beslut rorande markforvéarv samt rivning av
byggnad etcetera som inte dr med i ovanstaende lista.

I samband med samrédet tillstyrkte fastighetsndmnden férslaget och rekommenderade
fortsatt detaljplanearbete.

Vid forsta granskningstillféllet 2015 valde fastighetskontoret att inte ldimna négot
granskningsyttrande dé en ny genomlysning av forslaget visade pa stora svarigheter bade
rorande ekonomi, genomforbarhet samt dagvatten- och skyfall.

Efter 2015 har en storre omarbetning av detaljplanen gjorts. Planforslaget har reviderats
for att fa en béttre ekonomisk genomforbarhet utifran synpunkter vid granskning och ny
kunskap vad géller naturmiljo och skyfall. Planomrédet har minskat, gatunétet har
omarbetats i sin helhet och byggritter for forskola och skola har flyttats till mer ldmpliga
ytor. Genomforbarheten av kvartersmark har utretts i samrdd med exploatorerna.

Andringarna dr av den omfattningen att krav pa en fornyad granskning har stillts, dirav
att detaljplanen nu ar aktuell for granskning II.

Det har varit ett utmanande och tidskrdvande arbete att na fram till ett avvégt och
balanserat forslag med godtagbar ekonomi och kvalitéer som klarar nya kravstillningar.

Detaljplanen
Planomradet ar beldget i nordostra Goteborg, tre kilometer sydost om Angered torg, fem
kilometer oster om Hjillbo och cirka tolv kilometer nordost om centrala Géteborg.

Granskningsforslaget stimmer 6verens med Oversiktsplan for Goteborg. Omradet ligger
inom ytterstaden och pekas ut som ett utredningsomrade samt for markanvéndningen
”Blandad stadsbebyggelse”.

Syftet med detaljplanen ar att utveckla Gunnilse med cirka 350 bostéder, grundskola for
cirka 540 elever, forskola med atta avdelningar, centrumverksamheter, verksamheter
inom Aspereds industriomrade, transformatorstationer, naturmark och gatumark.
Detaljplanen mojliggdr ocksé for ett fristiende BmSS (bostidder med sérskild service).

Detaljplanen innebér ocksa att byggnader inom planomradet far rivningsférbud och
varsamhetsbestdmmelser. Detta omfattar bland annat tvd kommunala byggnader, en dldre
smaskola och ett dldre &lderdomshem.
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Marken é&r idag till storsta delen i kommunal 4go, en mindre del av planomréadet dgs av
Angereds Stift, foreningen Angereds Kyrkliga Forsamlingshem samt av privatpersoner.

Utformning och funktion av allmén plats

Allmén platsmark Gata

Storre malpunkter som skola, forskola, centrumomrade samt kyrka nés via allmidnna
gator. Inom delar av bostadskvarteren planeras kvartersgator.

Den befintliga gatan, Dunortsvégen, utformas och utvecklas till en stadsmissig gata med
trad och entréer till en centrumbildning vid befintlig livsmedelsbutik. Vigen byggs ut
med géng- och cykelbanor for att bli trafiksdker och framkomlig for cyklister och
gangtrafikanter. Befintliga busshallplatser kommer att byggas om for att fa en ny
placering ndrmare skolan.

Den nya géng- och cykelbanan ldngs Dundrtsvagen kopplar ihop cykelstrak lédngs véig
190.

Nya lokalgator och ombyggnad av befintliga gator utformas trafiksékert for oskyddade
trafikanter med géng- och cykelbanor.

Allmén platsmark Natur
Detaljplanen skyddar de naturmiljéer inom planomradet som har hégst naturviarden och
vistelsekvalitéer genom planldggning som allmén platsmark med dndamalet Natur.

Inom allmén platsmark Natur planeras en gang- och cykelvidg som kopplar ihop det
befintliga gatunitet. Kopplingen finns idag men bestér av skogsstig och grusvig. En
central naturyta kan eventuellt fungera som naturlek.

Inom naturomraden kommer dven de skyfallsatgirder som kravs for att sdkerstélla
detaljplanens l&dmplighet att anordnas tillsammans med en storskalig
dagvattenreningsanlédggning. En storre skyfallsyta krdvs sydvist om skolan, dir den
befintliga lagpunkten kommer att utdkas och langs delar av Stommavégen i dster behdver
en mur/vall byggas for att styra skyfallet ratt.

Inom allmén platsmark Natur kommer dven kompensationsatgiarder behova anldggas, d&
planforslaget innebér att befintliga smavatten och till viss del befintliga stenmurar byggs
bort.

Markanvisningen

2012-06-15 beslutade fastighetsndmnden att limna en markanvisning till BoKlok
Housing AB, Familjebostéder i Géteborg AB, Goteborgs Egnahems AB, NCC Boende
AB samt Jalab Bygg AB. Markanvisningsavtal tecknades darefter med BoKlok Housing
AB, Familjebostidder i Goteborgs AB, Goteborgs Egnahems AB, och Jalab
Projektutveckling AB. NCC Boende AB valde att kort efter tilldelningen avsté frén sin
markanvisning.

2015-03-16 forlangdes markanvisningarna i ytterligare tva ar. Efter dess har inte nagon
ytterligare forlingning gjorts med anledning av att detaljplanen har behovt genomga ett
storre omtag. Infor granskning II har de medverkande aktdrer tagit en aktiv roll och
arbetat fram genomforbara utformningsforslag for respektive omrade i enlighet med
riktlinjerna i stadens budget. Samtliga av de fyra markanvisade aktorerna har bekréftat sitt
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intresse for fortsatt medverkan. Forlangning av markanvisningen tas upp i ett separat
beslutsirende.

Avtal, 6verenskommelser och tillstand

Staden kommer att bli huvudman for den allménna platsen och kommer dven att ansvara
for utbyggnad av allmén plats samt framtida drift och underhall. Inom planomradet finns
allmén plats i form av GATA och NATUR.

Exploatorer ansvarar for utbyggnad av kvartersmark.

Genomforandeavtal innehallande sedvanliga villkor kommer att tecknas med
exploatdrerna.

Tidplan

Den 6vergripande tidplanen ér att detaljplanen forvéntas antas fjarde kvartalet 2026. En
byggstart forvéintas kunna ske under 2028. Utbyggnaden behover ske i etapper for allmén
plats och kvartersmark. Ett fardigstdllande av hela omradet &r beroende av konjunktur och
efterfrdgan, men en initial bedomning ar att omradet kan sé klart i sin helhet tidigast
2033.

Ekonomiska konsekvenser till foljd av exploateringen

Kostnadsbeddémning

Kalkyler visar pé ett negativt projektnetto om cirka 40 miljoner kronor. Projektet &r sedan
tidigare belastad med ett medfinansieringsbidrag for flytt av vig 190 pa 28 miljoner,
vilken ingér i det negativa projektnettot. Utover medfinansieringsbidraget &r staden
belastad med kostnader for allmén platsmark, skyfallsatgérder, markforberedande
atgarder (arkeologi, marksanering etc.) pa bade kvartersmark och allmén platsmark.

For staden ingér dven skattefinansierade kostnader for ombyggnad av Dunortsviagen med
ging- och cykelbana. Det innebdr att i projektnettot ingér dven investeringsutgifter som &r
skattefinansierade, vilket ska finansiera atgérder som ar for ett storre omrades behov dn
sjdlva detaljplanen. For dessa redovisas ingen inkomst i projektet utan endast utgiften.

Med radande konjunktur och bostadsmarknad bedoms projektet inte kunna béra sina
kostnader. Projektet bidrar med byggritter till kommunal service, vilka inte genererar
ndgon projektintékt.

Driftkonsekvenser
I tabellen anges antaganden om projektets driftkonsekvenser for stadsmiljondmnden
géllande allmén plats:

Typ av anliggning | Drift/underhall Kapitalkostnader | Totalt tkr/ar
tkr/ar tkr/ar

Gatuanldggning 615 520 1135

Summa 615 520 1135

Naturmarken inom planomradet &r i kommunal dgo redan idag, ddrmed genereras inga
ytterligare kostnader for drift av naturmarken.
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Kommunala féljdinvesteringar

Detaljplanen genererar foljdinvesteringar for stadsfastighetsnimnden i form av
byggnation av skola, férskola och BmSS. Kretslopp och vatten far kostnader for
utbyggnad av VA-nitet.

Genomférandebeslut
Da det pagar arbete med forprojektering av skyfallsyta tillsammans med en uppdaterad
kalkyl for ytan kommer ett separat genomforandebeslut tas innan detaljplanen antas.

Osakerhet och risker

Detaljplanen mojliggdr en storre miangd byggratter och beroende pa konjunktur kan det ta

langre tid 4n bedomt att bygga ut bostidderna. Det finns risker och osidkerhet avseende
utbyggnad av allmén plats och skyfallsanldggningar kopplade till entreprenadpriser och
markforhéllandena.

Dispenser for naturvirden som omfattas av det generella biotopskyddet krivs for att
genomfora planen. Beslut krdvs innan antagande, ansdkan skickas in i samband med
granskning av planen.

Forvaltningens bedomning

Detaljplanen bedoms vara nddvindig for att stirka utvecklingen av Gunnilse tétort och
for att stdrka omradets centrumfunktioner. Detaljplanen mdjliggor bland annat for en ny
skola, vilket dr en befintlig brist, bland annat saknas hogstadieskola i omradet.

Befintlig jordbruksmark tas i ansprak, men i omradet saknas andra lampliga platser som
knyter an till befintlig infrastruktur och rymmer bostéder och skola.

Aktuellt projekt har ett negativt exploateringsnetto. Avvigningar har gjorts mellan
projektets ekonomi samt krav pé kvalitet och hallbarhet och férvaltningen beddmer att
planforslaget ar vél utformat och att projektet bor genomforas.

Elisabet Gondinger Kristina Lindfors

Avdelningschef projekt norr Exploateringsdirektor
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Bilaga 1

Kostnadsbedémning

Upprdttad i 2025-drs prisniva mnkr
Markforsaljning inkl

gatukostnadsersattning 78
Tomtréatt (nuvardet 10 forsta arens

avgald)

Exploateringsbidrag

Extern finansiering (stat, region etc)

Summa Projektinkomster 78
Ingaende bokférda markvarden 0,06
Myndighetsutgifter 2
Markforvarv 13
Markatgarder 26
Gatuanldggningar 34
Exploateringsfinansierade

Skattefinansierade

Parkanlaggningar 0
Exploateringsfinansierade

Skattefinansierade

Ovriga anlaggningar 17
Exploateringsfinansierade

Skattefinansierade

Sam/medfinansiering 28
Summa Projektutgifter 118
Projektnetto -40

Utbyggnad vatten & avlopp
Inkomster VA (tildggsuppgift)

76 varav 36 Mkr for atgarder utanfor plan
19

Markforsaljning
Tomtratt

Gatukostnadsersattning
Exploateringsbidrag

Extern finansiering

Ingaende bokfort markvarde
Myndighetsutgifter

Markforvarv
Markatgarder

Utgifter gata

Utgifter park

VA- anlaggningar
Ovriga anlaggningar
Sam/Medfinansiering

Inkomst fér marken.
Vid upplatelse av tomtrétt anges marknadsvdrdet som om marken skulle ha sdlts.

Inkomst fér utbyggnad av allmdn plats dédr kommunen dger marken.

Bidrag fran exploatér till utbyggnad av allmén plats dédr kommunen inte dger
marken.

Tex ersdttning fran exploatér fér medfinansiering, ersdttningar frén andra ndmnder
och bolag, servitutersdttning, ersdttning ledningsrdtter mm.

Befintligt markvdrde som finns i vart anldggningsregister.
Fastighetsbildning, bygg o rivningslov, utredningar, detaljplanekostnad, avgifter till

miljéférvaltningen.
Utgifter for inkép av mark o vérdering

Utgifter for markmiljé, geotekniska undersékningar, saneringar, arkeologiska
utredningar, fér- och slutundersékningar, 6vriga utredningar, projektledartid, flytt av
ledningar, rivningar, kompensationsdtgdrder, 1% mdlet inom kultur.

Utgifter for gatuanldggningar

Utgifter for parkanldggningar

Utgifter for VA-anldggningar

Utgifter for tex bullerskydd, broar, staket mm

Kommunens medfinansiering i statliga och regionala projekt.
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