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Yttrande over detaljplan for bostader,
centrumutveckling och infrastruktur vid
Kampegatan inom stadsdelen Gullbergsvass,
samradsremiss (standardforfarande)

Forslag till beslut

I Exploateringsnimnden

1. Exploateringsndmnden tillstyrker forslaget till detaljplan for bostéder,
centrumutveckling och infrastruktur inom stadsdelen Gullbergsvass.

2. Exploateringsndmnden godkénner genomforandet av exploateringen och ger
forvaltningen i uppdrag att genomfora projektet.

3. Exploateringsndmndens beslut forklaras omedelbart justerat.

Sammanfattning

Stadsbyggnadsnamnden har 6versént forslag till detaljplan for bostéder,
centrumutveckling och infrastruktur vid Kdmpegatan (samradshandling,
standardforfarande) med begéran om exploateringsndmndens yttrande senast den 29 mars

2023.

Detaljplanens syfte ar att skapa en torgyta samt bebyggelse med centrumverksamheter
och bostéder om totalt ca 25 000 kvim BTA i anslutning till Bergslagsparken. Den
planerade torgytan &r ett viktigt tillskott av offentlig friyta i Centralenomrédet som helhet
dér tillgangen till park och andra offentliga friytor 4r en brist. Detaljplanen syfte ar 4ven
att skapa en trafikal angéring till Centralstationen genom en forldngning av Kémpegatan
soderut. Detaljplanen tar ocksa hénsyn till att det kan komma en bangardsforbindelse
soder om planomradet.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Projektets inkomster bedoms i samradsskedet till 225 miljoner kronor och projektets
utgifter bedoms till 190 miljoner kronor, det vill séga ett projektnetto pa 35 miljoner
kronor. Projektets inkomster for exploateringsndmnden bestar av inkomster fran
forséljning av kvartersmark och ar uppskattat utifran att det avses byggas studentbostader
och centrumverksamhet i kvarteret samt inkomster fran exploateringsbidrag. Projektets
utgifter for exploateringsndmnden bestar av markinldsen, markforvérv, utbyggnad av
allmaén plats (gata och park), ledningsomldggningar, marksanering och
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forrattningskostnader. Detaljplanen ska dven bidra ekonomiskt till den kommande
kajparken vid Gullbergsstrand.

Projektet ingér i programomradet for Centralen i Alvstaden och utgér en del i den
overgripande Alvstadenekonomin.

Stadsmiljondmnden far tillkommande kostnader for driften av anldggningar i form av
ranta och avskrivningar samt for skotsel och underhéll av gata och torg, vilket har
berdknats till 3,3 miljoner kronor per ér.

Bedomning ur ekologisk dimension

Planforslagets bedoms kunna bidra med vissa positiva effekter ur ett ekologiskt
perspektiv. Forslaget ianspraktar ingen befintlig park- och naturmark utan innebér ett
tillskott av trdd och annan vixtlighet i ett idag mycket hardgjort omrade. Foreslagen
tradplantering och dagvattenhantering inom allmén plats har potential att tillskapa
ekosystemtjénster sdsom reglering av lokalklimat, rening av dagvatten och dkad biologisk
mangfald.

Planens innehall av bostdder och centrumverksamhet i ett kollektivtrafikndra lage
mojliggor hallbart resande.

Bedomning ur social dimension

Planforslaget innebar ett tillskott av bostdder i omradet som idag praglas av kontor och
verksamheter, vilket dr positivt ur ett trygghetsperspektiv. Fler bostdder innebér att
omradet befolkas under fler tider pa dygnet vilket kan bidra till en 6kad trygghet.

Miljon i omrédet dr idag inte anpassad for barn p& grund av trafik och barriérer med fa
tydliga strak. Planforslaget innebar en utveckling med en ny torgyta och en gata med en
tydligare trafikforing, vilket gor det enklare for barn och unga att vistas i omradet. Trots
forbattringar &r platsen fortsatt inte den mest lampliga for barn da den ar omringad av
stora mangder trafik. Inom omrédet saknas idag lekplatser och andra vistelseytor for barn,
vilket kommer vara fallet dven efter planens genomforande.

Den nya torgytan dr ett viktigt tillskott av offentlig friyta i omradet som ett komplement
till den planerade Bergslagsparken. Med en god gestaltning har torgytan potential att bli
en viktig motesplats och vistelseyta for boende och verksamma i omradet.

Forhallande till styrande dokument
Hur projektet uppfyller stadens mal

Projektet uppfyller mal i trafikstrategin om att stirka resmdjligheter med kollektivtrafik,
genom att ta hojd for busstrafik via Bangardsforbindelsen samt att skapa hallplatslagen pa
Kémpegatan.

Projektet uppfyller mél i cykelprogram, genom mdjliggérande av pendlingscykelstrdk
langs Kdmpegatan.

Projektet uppfyller stadens mal om att markanvisa for byggande av fler bostédder.

Projektet bidrar till att uppfylla mél i Goteborgs gronplan avseende utveckling av
ekosystemstjénster i staden, genom foreslagen tridplantering och annan véxtlighet inom
allmaén plats.
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Bilagor

1. Projektkalkyl

2. Budgetkonsekvenser
3. Oversiktskarta

4 Detaljkarta

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

Stadsbyggnadsnamnden har 6versént forslag till detaljplan for bostéder,
centrumutveckling och infrastruktur vid Kdmpegatan (samradshandling,
standardforfarande) med begidran om exploateringsndmndens yttrande senast den 29 mars
2023.Stadsbyggnadsforvaltningen har meddelats att samradsyttrandet behandlas pa
exploateringsndamnden den 27 mars 2023.

Beskrivning av arendet
Fastighetskontoret har ansdkt om planbesked for detaljplanen.

Datum Tidigare beslut i EN (eller tidigare niimnder)

2020-06-15 Planbestéllning

Detaljplanen

Planomradet ar belédget i stadsdelen Gullbergsvass och inom Centralenomradet i
Goteborg, ca 300 meter norddst om Goteborgs centralstation. | véster angrénsar
planomradet till Bergslagsparken. Marken inom planomradet 4gs av Fastighet AB Raila
(Alvstranden), men avses forvirvas av exploateringsforvaltningen innan
granskningsskedet. Utover Alvstranden 4ger Jernhusen Verkstider AB och KB Bastiljen
nr 1 (Tornstaden) mark inom planomrédet, vilka berors av inlésen av mark for allmén
plats. Trafikverket dger 3D-fastighet under mark for Vistlankstunneln som passerar under
planomrédet.

Utformning och funktion av allméan plats

Tva alternativa trafik- och utformningsforslag har tagits fram inom detaljplanen. Ett
forslag dr utan Bangardsforbindelse och det andra alternativet visar en mojlig utformning
om Bangardsforbindelsen byggs och trafikeras av samtliga trafikslag, inklusive busstrafik
med hog frekvens. Oavsett alternativ sa foreslas dubbla tradrader med stora triad i
gaturummet fOr att skapa en gata med ett gront och frodigt uttryck som ér trevligt att
vistas pa samt som bidrar med ekosystemtjanster. I den forsta etapplosningen byggs inga
héllplatsldgen.

I planforslaget ingér dven ett torg och géngfartsomrade. Inriktningen for det kommande
gestaltningsarbetet, vilket avses pabdrjas efter samradsskedet, ar att skapa ett
torg/géngfartsomradde med en gronskande karaktér som bjuder in till vistelse och méten,
samtidigt som torget ska mdjliggora for floden av fotgdngare. Torget ska dven inrymma
cykelparkeringar och dagvattenhantering samt halla en hog kvalitetsniva avseende
materialval. Torget planeras ovanpa Vistlankenstunneln och kommer att ha en komplex
underjordisk infrastruktur med stora ledningspaket och dagvattenmagasin samt en
bilramp till ett underjordiskt garage. Forutsittningarna for vixtbaddar for trdd under mark
ar ddrmed begrénsade och kommer behova studeras i gestaltningsarbetet.

Angoring till kvarteret frdin Kdmpegatan ér inte mdjligt p& grund av det hallplatsldge som
forlaggs dar om/nar Bangardsforbindelsen byggs. Det ar darfor viktigt for kommande
bygglov for kvarteret att angoring till 6vriga sidor sékerstélls och hanteras i projektering
av allmin platsmark i intilliggande detaljplaner (Vastlanken for Station Centralen och
Overdickning av Gétaleden).
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Markanvisningen

Exploateringsndamnden har ans6kt om planidndring. Kontoret har for avsikt att markanvisa
kvarteret efter detaljplanens laga kraft.

Avtal

Kommunen dr huvudman for allmén plats inom detaljplanen, vilket innebér att
kommunen ansvarar for utbyggnad och framtida drift och underhéll av allmén plats (gata
och torg). Den allménna platsen urholkas delvis av underliggande kvartersmark for
jarnvag (Vastlankstunneln). Det kan innebéra att Trafikverket bygger ut delar av allméin
plats som ett led i sitt ansvar om &terstéllande av mark.

Markanvisningsavtal ska tecknas med exploator nér kvartersmarken &r markanvisad av
exploateringsndmnden. Dérefter ska ett genomforandeavtal tecknas mellan exploatdren
och kommunen. I genomf6randeavtalet regleras bl. a. utbyggnaden av kommunaltekniska
anldggningar, fastighetsbildningsatgérder, ledningsflytt m.m. Detaljplanens konsekvenser
for exploatoren avseende ekonomi, dtaganden m.m. beskrivs. Genomforandeavtalet
medfor bland annat att planens genomforande sékerstills ekonomiskt samt att
samordningen mellan exploatéren och kommunen regleras avseende utbyggnad av
kvartersmark respektive allmén plats. Parallellt med genomforandeavtalet uppréttas
kopeavtal for verlatelse av kvartersmarken.

Tva privata fastighetsdgare berors av inlosen av allméin platsmark, Jernhusen och
Tornstaden. Avtal avses tecknas med berdrda fastighetsdgare angdende Gverlatelse av
mark och ersittning for berord mark innan detaljplanens antagande.

Tidplan
Detaljplanen

Samrad Q1 2023
Granskning Q1 2024
Antagande Q3/Q4 2024

Genomférande/utbyggnad

Utbyggnad allmén plats 2026-2029
Utbyggnad kvartersmark 2027-2030

Ekonomiska konsekvenser till féljd av exploateringen

Projektkalkyl

Projektets inkomster bedoms i samradsskedet till 225 miljoner kronor och projektets
utgifter bedoms till 190 miljoner kronor, det vill sdga ett projektnetto pa 35 miljoner
kronor. Projektets inkomster for exploateringsndmnden bestar av inkomster fran
forsaljning av kvartersmark och &r uppskattat utifran att det avses byggas studentbostader
och centrumverksambhet i kvarteret samt inkomster fran exploateringsbidrag. Projektets
utgifter for exploateringsnamnden bestar av markinldsen, markforvarv, utbyggnad av
allmén plats (gata och park), ledningsomlédggningar, marksanering och
forrattningskostnader. Detaljplanen ska dven bidra ekonomiskt till den nya kajparken vid
Gullbergsstrand.
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Budgetkonsekvenser
Exploateringsforvaltningen far investeringsutgifter pa ca 56 miljoner mellan &ren 2021—
2025 och ca 134 miljoner ar 2026 och framat.

Exploateringsforvaltningen far inkomster fran markforséljning och exploateringsbidrag
pa ca 225 miljoner 2026 och framat.

For budgetkonsekvenser, se bilaga 2.

Driftkonsekvenser
Typ av anliggning | Drift/underhall Kapitalkostnader | Totalt tkr/ar
tkr/ar tkr/ar
Gatuanlaggning 160 tkr 1 450 tkr 1610 tkr
Parkanldggning 120 tkr 1 530 tkr 1 650 tkr
Ovrig anldggning
Summa 3260 tkr

Kommunala foljdinvesteringar

Trafik- och utformningsforslaget i detaljplanen dr anpassat till en framtida ombyggnad
som behdvs om Bangardsforbindelsen byggs. Gatan behdver dé breddas samt i viss
utstrackning byggas om och kompletteras med hallplatslédgen.

Innehéllet i kvarteret, det vill séiga att kvarterets planeras for studentbostider, ar en {6ljd
av att forskola och skola saknas i de centrala delarna. Exploateringsforvaltningen anser att
det &r av stor vikt for mojligheten att uppfora alla typer av bostdder i Centralenomradet att
de kommunala f6ljdinvesteringarna sdsom skola och forskola med tillhérande beslut
foljer med stadsutvecklingen.

Oséakerhet och risker

Beslut om genomforande eller ej for Bangardsforbindelsen, inklusive vilket alternativ
som viljs avseende ldge och trafikslag, kan paverka utformning och kostnader for
Kéampegatan. Forstudie pagér och forslag till inriktning ska tas upp i SBN 1 juni och
dérefter skickas pa remiss. Eventuellt beslut fattas i SBN/KF under hdsten 2023.

Eventuella forskjutningar i tidplanen for flytt av Trafikverkets spdromrade inom omrade
for den allménna platsen kan paverka tidplanen for utbyggnad av allmén plats. I nuldget
beddms sparen vara undanflyttade i slutet av 2026.

Forvaltningens bedomning

Exploateringsforvaltningen &r positiva till planforslaget, eftersom den mojliggor bostader
och verksamheter om ca 25 000 kv BTA i ett kollektivtrafiknéra lage.

Detaljplanen mdjliggor offentlig friyta i form av torgyta, vilket &r viktigt tillskott 1
Centralenomradet dér tillgdngen till park och andra offentliga friytor dr bristande enligt
stadens riktviarden. Detaljplanen avser 4ven ekonomiskt bidra till den foreslagna framtida
Kajparken vid Gullbergsstrand, vilket medfor att aktuellt planforslag bidrar till att mildra
underskottet av park- och friytor i omradet som helhet. Kajparken &r enbart i ett tidigt
idéstadie och kommer utredas vidare av Staden. Trots planforslagets bidrag kommer
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tillgangen till park och andra allminna vistelseytor i nairomradet dock fortsatt vara samre
an onskvart, men bristen kan inte l6sas inom en enskild detaljplan.

Den framtida Bergslagsparken utanfor planomrédet avses fungera som bostadsnéra park
for boende och verksamma inom planomréadet. Parken planeras att skdlas for att kunna
omhénderta skyfall fran aktuellt planomrade och flera andra projekt i ndromradet. Det
pagér utredning for att undersoka om parken kan fungera bade som skyfallsyta och en
kvalitativ park for boende i omradet. Resultatet av utredningen ar viktigt att f6lja upp i
det fortsatta arbetet.

Plankartan mdjliggor byggritt dnda ut till fastighetsgrans runt kvarterets samtliga sidor.
Forvaltningen ser att det dr viktigt att fortsatt studera eventuell mojlighet till
forgardsmark for att mojliggora uteserveringar och andra d&ndamal kopplade till
verksamheter i bottenvéning samtidigt som man kan upprétthalla ritt dimension pé
gangbanorna. I den fortsatta diskussionen om forgardsmark méaste dven forgardsmarkens
eventuella negativa paverkan pa kvarterets kvaliteter studeras.

Kristina Lindfors Jakob Andreasson
Direktor exploateringsférvaltningen Avdelningschef Projekt Soder
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Bilaga till tjansteutlatande

Oversiktskarta

till fastighetsnamnden
2023-03-27. Dnr EXF-2023-00391




Detaljkarta
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