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Yttrande till stadsbyggnadsnamnden over
forslag till detaljplan — utstallning for centrum,
bostader med mera inom kvarteret Gosen
inom stadsdelen Gamlestaden samt beslut
om genomforande

Forslag till beslut

I exploateringsndmnden:

1. Exploateringsndmnden tillstyrker forslaget till detaljplan for centrum, bostader
med mera inom kvarteret Gosen inom stadsdelen Gamlestaden under
forutsittning att exploateringsforvaltningens bedomning i tjdnsteutlatandet
beaktas och dversidnder tjénsteutlatandet till stadsbyggnadsnamnden som
exploateringsndmndens eget yttrande

2. Exploateringsndmnden godkénner, under forutséttning att
exploateringsforvaltningens bedomning beaktas, genomférandet av
exploateringen och ger forvaltningen i uppdrag att genomfora projektet.

3. Exploateringsndmndens justerar drendet omedelbart.

Sammanfattning

Stadsbyggnadsnamnden har oversént forslag till detaljplan for centrum, bostader med
mera inom kvarteret Gosen med begiran om exploateringsnamndens yttrande senast den
6 februari 2024. Exploateringsndamnden har fatt forlangd svarstid.

Syftet med detaljplanen ar att utveckla SKF:s gamla fabriksomrade norr om Sévean till en
blandstadsmiljo och att utveckla omradet ndrmast Sdvean till en park. Kvarteret har hoga
kulturhistoriska varden och vissa byggnader ska bevaras och skyddas. Planomradet &r
beldget i Gamlestaden. Marken inom planomréadet égs till storsta delen av SKF.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Exploateringsforvaltningens berdkningar visar ett negativt projektnetto. Allmén platsmark
inom detaljplanen finansieras frimst genom exploateringsbidrag men den blivande parken
finansieras delvis av skattemedel dé parken ér till for ett storre omrades behov.

Atgirder utanfor detaljplanen sdsom passage dver Artillerigatan samt utbyggnad av
Ryttmaéstaregatan finansieras genom exploateringsbidrag. Exploatoren forutsitts ocksa
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vara med och finansiera atgiarder vid Munkebacksmotet och utbyggnad av detaljplan for
forldngning av Hornsgatan.

Stadsmiljoforvaltningen kommer att 4 utgifter for driften av anldggningarna i form av
ranta och avskrivningar samt skétsel och underhall av nya gator och ny park inom allmén
plats. Framtida kostnader for underhall, drift och belysning uppgér till ca 470 000 kronor
per ar.

Detaljplanen ingér som en del i den pagédende stadsutvecklingen i Gamlestaden.
Fastighetsndmnden beslutade, 2020-10-19 §189 att ge fastighetskontoret i uppdrag att
redogora for exploateringsekonomin och investeringsram for portfoljen Gamlestaden, dir
denna detaljplan ingér. Fastighetsndmnden beslutade vid sammantriadet 2022-12-12 att
lamna vidare drendet till kommunfullmiktige for beslut om investeringsramen utan eget
stallningstagande. 2023-02-21 aterremitterade kommunstyrelsen drendet till
exploateringsforvaltningen att ta stdllning i drendet. Exploateringsfoérvaltningen beslutade
2023-08-28 § 204 att godkénna forvaltningens rapportering och foreslog
kommunfullméktige att godkénna fortsatt planeringsinriktning. Kommunfullméktige
fattade beslut i drendet 2024-02-29. Projektnettot for detaljplanen bedoms rymmas inom
investeringsramen for Gamlestaden.

Bedomning ur ekologisk dimension

Forslaget bedoms forhélla sig som nedan till de tre dvergripande malen i Miljo- och
klimatprogrammet (stadens verktyg for arbetet med den ekologiska dimensionen).

Naturen

Delmalet skydda arters livsmiljder sa att naturvérdena utvecklas samt delmalet 6ka den
biologiska mangfalden i stadsmiljon utifran miljo- och klimatprogrammet kopplas bland
annat till G6teborgs gronplan som bland annat syftar till att forstarka och utveckla stadens
blagrona strdk. Sdvean har hdga naturvérden och &r klassad som riksintresse for natur,
samt Natura 2000-omrade, vilket innebér att omradet innehaller arter eller naturtyper som
ar sérskilt skyddsvérda ur ett europeiskt perspektiv.

Planforslaget medfor att en ekologisk kantzon bevaras och en vegetationsbard l&émnas
orord i sa stor utrdckning som mdojligt. For arbeten i omradet har tillstdnd om
vattenverksamhet erhallits och utbyggnaden ska ske utifran vad som anges i tillstandet
med hénsyn till flora och fauna. Stabilitetshdjande atgérder och marksanering ska utforas
sd att trad och vegetation véirnas, 1 vissa fall behdver dock trad tas ned. Trad och
vegetationsbard som péverkas kommer kompenseras med aterplantering pa samma plats
eller pa lampliga narliggande ytor. Mélet for vegetationsbérden ar att fisk och djurliv i
Sdvean ska fa béttre livsvillkor.

Langs med Artillerigatan finns biotopskyddade trdd som behdver tas ned vid
genomforande av detaljplanen. Dessa foreslds kompenseras genom plantering av nya trad
langs Ryttméstaregatan. Dispens fran biotopskyddet har ansokts om hos lénsstyrelsen.
Den enkelsidiga allén ldngs Ryttmastaregatan bidrar till en gronkoppling mellan
stadsdelsparken Bunkeberget och tillkommande park lings med Sédvean.

Klimatet

Delmalet om minskad klimatpaverkan for transporter utifran miljé- och
klimatprogrammet kopplas till Goteborgs stads trafikstrategi som syftar bland annat till
att omfordela resorna i staden fran bil till mer hallbara transportslag, sisom cykel-, géng
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och kollektivtrafik. Inom detaljplanen tillskapas nya gang- och cykelvégar vilket leder till
ett mer tillgéngligt och finmaskigt nét. Pendelcykelstraket langs Artillerigatan breddas
upp for 6kad framkomlighet for bade pendelcyklister, cyklister fran planomradet och
géende. Mgjligheten att rora sig som géende i nordsydlig riktning forbéttras genom en ny
géngpassage over Artillerigatan.

Exploatorerna avser teckna mobilitetsavtal med kommunen som ger ett lagre
parkeringstal och i forlingningen en minskad andel trafik till och fran omradet. Dessa
atgérder ar ocksa ett led i omfordelningen till ett mer hallbart resesitt.

Buss och sparvagnshallplatsen ligger precis intill planomrédet med tita avgangar.
Spéarvagnshallplatsen har dven forlangts och anpassats till 45 metes vagnar for en béttre
kapacitet. Nérheten till hallplatsen gor det enkelt att ta sig till och fran planomradet
kollektivt. Planomradet ligger dven p& gédngavstand till knutpunkten vid Gamlestads torg.

Méanniskan

Delmalet sdkra tillgangen till gronomraden kopplas till Géteborgs gronplan som bland
annat syftar till att stdrka gronbléa strék och samband i staden samt sékerstélla god
tillgang till parker och naturomraden. Planforslaget uppfyller detta genom att tillskapa
bostadsnéra park ldngs med Sdvean.

Beddmning ur social dimension

Det gamla fabriksomradet r i dagsléget inte oppet for allmédnheten och generar fa moten
och samspel mellan ménniskor. Detaljplanen féreslagna ny bostadsbyggelse bidrar till en
storre variation och alder av méanniskor som vistas i omradet under dygnets alla timmar

vilket skapar ett tryggare stadsrum. Planomrédet har ett centralt ldge med nérhet till
kollektivtrafik.

Detaljplanen ger mdjlighet for utbyggnad for en ny gangpassage dver Artillerigatan samt
portiker genom ny bebyggelse vilket minskar barridreffekt som Artillerigatan och
Bergsjobanan utgor.

Gatorna inom planomrédet utformas for 14ga hastigheter vilket bidrar till en trygg
trafikmilj6 for fotgéingare. En separat gdng- och cykelvidg utmed Ryttméstaregatan,
gingvig utmed Kullagergatan samt gdngvégar i parken bidrar till trygga och tillgéngliga
strak.

Forslaget bedoms bidra till delmaélet god tillgang till parker och naturomraden. Den nya
parken tillgidngliggdr Sdvean vilket gynnar hela stadsdelen. Parken ger ett tillskott allmén
friyta for de boende inom omradet och for stadsdelen. Tillgangen till Sdvedn genom en ny
parkmiljo starker ans roll i Gamlestaden vilket gynnar inte bara de boende inom
planomrédet utan hela Gamlestaden. Strék som &r stingda idag 6ppnas upp for
allménheten. Langs Sdvean blir Kullagergatan tillgédnglig for allmanheten.

Tva av bostadsgéardarna inom planomradet foreslés fungera som forskolegardar.

Samverkan
Samverkan med fackliga organisationer har inte bedomts aktuell i detta drende.

Bilagor
1. Projektkalkyl
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2. Budgetkonsekvenser
3. Oversiktskarta
4, Detaljkarta

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

Protokollsutdrag skickas till
Stadsbyggnadsndmnden
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Arendet

Stadsbyggnadsndmnden har dversant forslag till detaljplan for centrum, bostdder med
mera inom kvarteret Gosen inom stadsdelen Gamlestaden med begiran om
exploateringsndmndens yttrande senast den 6 februari 2024. Exploateringsndamnden har
fatt forlangd svarstid.

Beskrivning av arendet

Planarbetet startade 2009-11-10. Detaljplanen uppréttas med normalt planférfarande
enligt PBL (1987:10) och antas av kommunfullméiktige. Detaljplanen ska antas av
kommunfullméktige eftersom den 4r av principiell beskaffenhet pa grund av dess
omfattning.

Detaljplaneforslaget har stéllts ut 2017-08-16 — 2017-09-13 men under
detaljplaneprocessens géng har forandringar skett avseende innehallet av handel. Efter
onskemal fran exploator beslots att gora ett omtag i detaljplaneprocessen med en ny
inriktning med hogre andel bostider &n tidigare och en mindre andel handel. For att prova
dess lamplighet s& maste utstéillningsskedet goras om.

Datum Tidigare beslut i EN (eller tidigare nimnder¥*)
2009-10-06 Overenskommelse mellan kommunen och SKF (FN)
2012-10-29 Yttrande samrad (FN)

2012-10-02 Yttrande samrad (TN)

2012-08-30 Yttrande samrad (PoNN)

2016-05-16 Uppdrag att teckna foravtal med SKF (FN)
2018-05-21 Yttrande utstillning 1 (FN)

2017-10-26 (2017-12-15) | Yttrande utstillning 1 (TN) (aterremitterat)
2017-09-25 Yttrande utstillning 1 (PoNN)

*Fastighetsndmnden (FN), Trafikndmnden (TN), Park och naturndmnden (PoNN)

Detaljplanen

Planomradet &r beldget i Gamlestaden, cirka 3 km fran Goteborgs centrum och omfattar
Ostra delen av SKF:s industriomrade sdder om Artillerigatan fram till Ryttméastaregatan,
samt en befintlig bro 6ver Sdvean mot SKF:s omrade. Planomrédet dgs till storsta delen
av SKF, mindre delar dgs av andra privata fastighetségare samt kommunala fastigheter.

Syftet med planen é&r att utveckla det gamla fabriksomradet till en blandstadsmiljo med
bostider, centrumfunktioner, social service med mera, samt mojliggdra for ett
parkomrade ndrmast Séveén.

Stadsmiljondmnden kommer att fi mer ytor att forvalta i form av nya gator och en ny
park inom planomradet.

Detaljplanen ingar som en del i den pagéende stadsutvecklingen i Gamlestaden.
Fastighetsndmnden beslutade, 2020- 10-19 §189 att ge fastighetskontoret i uppdrag att
redogdra for Exploateringsekonomin och investeringsram for portfoljen Gamlestaden, dir
denna detaljplan ingér. Fastighetsndmnden beslutade vid sammantradet 2022-12-12 att
lamna vidare drendet till kommunfullmiktige for beslut om investeringsramen utan eget
stdllningstagande. 2023-02-21 aterremitterade kommunstyrelsen drendet till
exploateringsforvaltningen att ta stillning i drendet. Exploateringsforvaltningen beslutade
2023-08-28 § 204 att godkdnna forvaltningens rapportering och foreslar
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kommunfullméktige att godkdnna fortsatt planeringsinriktning. Kommunfullméaktige
fattade beslut i drendet 2024-02-29.

Utformning och funktion av allman plats

Allmiin plats, gata

Kullagergatan planldggs som allmén plats lokalgata. Mellan Ryttméstaregatan och Arvid
Palmgrens gata utformas Kullagergatan som en lgfartsgata med bland annat
sidoforskjutningar, upphdjda korsningar och olika materialval. Utformningen bedoms
bidra till en god trafikmiljé med laga hastigheter och liten andel genomfartstrafik. Langs
Kullagergatan anldggs en bred gangbana dir gdende sékert och tillgéngligt kan ta sig
fram. Dér gdende behdver korsa gatan skapas upphdjda passager. Cyklister hinvisas till
korbanan vilket bedéms vara acceptabelt d& fordonsflodena och hastigheterna halls nere.
Kullagergatan sdkerstiller en allmén tillgdnglighet till planomradet, parken och det
blagrona straket utmed Sdveén.

Ryttmistaregatan breddas nagot och planliggs som allmin plats lokalgata. Overvigande
delen av gatan ar dock redan allmén plats i géllande plan. Gatan byggs om med en
separerad géng- och cykelvig langs véstra delen, vilken skapar en trafiksidker koppling
for oskyddade trafikanter mellan planomradet och pendelcykelstrket utmed
Artillerigatan. Gang- och cykelbanan separeras fran korbanan med en tridallé och
gronyta. Langs Ostra sidan breddas dven géngbanan for 6kad framkomlighet och
trafiksékerhet.

Ryttmastaregatan blir likt idag enkelriktad i norrgaende riktning fran korsningen med
Stallmastergatan. Korsningen med Artillerigatan byggs delvis om och anpassas efter
Ryttmaistaregatans nya sektion. Kapaciteten i vignitet har kontrollerats utifran
trafikanalyser och bedoms vara acceptabel. Detaljplanen har inte omojliggjort en
eventuell framtida koppling vidare sdderut Gver Savean.

Den allmidnna gang- och cykelbanan lings Artillerigatans sodra sida (utanfor
planomradet) breddas for att uppna en béttre framkomlighet bade for pendelcyklister och
gaende utefter fasaden. En breddning majliggors genom att den klippta hdacken och triden
som idag separerar giende och cyklister tas bort. Atgirden skapar en mer 6ppen och ljus
sektion som bidrar till 6kad trygghet.

For att minska barridreffekten som Artillerigatan och Bergsjobanan utgdor, foreslas en ny
gingpassage strax vister om Treriksgatan. For att mojliggdra passagen och for att
bibehalla acceptabel trafiksidkerhet behover sparvagnshéllplatsens perrongytor flyttas och
forlangas samt korsningen med Treriksgatan byggas om. Passagen placeras strategiskt
mittfor en ny portik till planomradet med ett strdk ner till parken. Atgirden skapar en
okad tillgdnglighet for gadende att rora sig i nordsydlig riktning over Artillerigatan och ett
mer finmaskigt gdngnit.

Kapacitetshdjande dtgirder vid Munkebicksmotet kommer troligen behdva genomforas
pa bade det kommunala och statliga vignétet utifran en trafikanalys dér kapacitetshdjande
atgirder ar foreslagna. Arbete pagar med att sdkerstélla att atgarder dr genomforbara.

En detaljplan for Hornsgatans forléngning pagér for att ssmmankoppla Artillerigatan och
Byfogdegatan via Hornsgatan, bade for fordonstrafik samt gdng- och cykeltrafik. Planen
ar en nodvandig 16sning for att astadkomma den asyftade och samlade stadsutvecklingen
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av Gamlestaden samt dr en forutsattning for att kunna planldgga tillkommande omraden
inom Gamlestaden.

Trafiksystemet kommer byggas om i samband med den samlade stadsutvecklingen 1
Gamlestaden. Bland annat planeras viadukten 6ver Sdvean att rivas och erséttas med en
bro i plan inom ramen for detaljplan vid Gamlestads torg etapp 2. For att klara
kapaciteten i végnitet s behover en omstallning till hallbara resor ske. Det dr ddrmed
viktigt att planera utifran trafikstrategins maél att 6ka gang-, cykel och kollektivtrafikresor
i alla projekt.

Ett nytt Slakthusmot &r under utredning och planeras anldggas norr om befintligt mot.
Motet &r en forutséttning for god stadsutvecklingen i Gamlestaden och Slakthusomradet
dé det skulle bidra till ett minskat trafikflode pa Slakthusgatan samt ge mindre
genomfartstrafik genom Gamlestaden. Slakthusmotet hjélper till att minska trafiktrycket
mot Munkebicksmotet och Anidsmotet. Motet ger ocksa méjlighet till en forbindelse
mellan E45 och Gamlestadsvéigen som kan kopplas till en framtida Nyldseldnk, vilket
troligen kravs for att kunna stadsutveckla i Bergsjon och Kortedala.

Allmén plats, park

Ytan mellan Kullagergatan och Sdvean planléggs till storsta del som allmén plats park.
Det innebiér att befintlig gronyta breddas. Parken ska utgdra en bostadsnéra park for de
boende i omradet och innehalla sociotopvérden som vila, mdtesplats, varierat vaxt- och
djurliv samt gron oas. Parken kommer dven innehélla en omradeslekplats. Detaljplanen
mojliggor utveckling av ett langre blagrontstrak lings Sdvean enligt dversiktsplanens
intentioner.

Inom parken ska en paviljongbyggnad pa kvartersmark utforas. Ytor omgivande
paviljongen ska utformas och héllas allmint tillgingliga i enlighet med 6vrig parkmark.

I samband med detaljprojekteringen, d& exakt utformning av omradet bestdms, ska
mojligheten till att spara fler trid &n de som redan &r beslutade att de ska sparas ses dver
pa nytt. Hojdséttning och utformning for allmén plats gata och park bor anpassas for att
tillgodose tillgdnglighet, skyfall och dagvatten med hénsyn till geotekniska atgirder samt
undvika paverkan pa Natura 2000-omradet.

Allmén plats, natur

Léngs med Séveén planldggs en remsa med allmén plats natur. Planbestdmmelsen syftar
till att uppfylla de krav som stélls i och med Natura 2000 och miljodomen. Miljodomen
tillater bland annat att en brygga anléggs ldngs med an och att befintliga erosionsskydd
forstarks och nya erosionsskydd anldggs pa de platser dér anldggningar rivs.

Andringar fran foregiende planforslag

I park- och naturndmndens yttrande vid utstdllning I patalades att detaljplaneforslaget
foreslagna langsmala parkstrak inte kan tillgodose de behov av kvalitéter som en park bor
innehélla. Forvaltningen &r positiv till den utdkade parkyta i gillande planforslag da
foreslagen bostadsnéra park innehdller kvalitéer som gronplanen anger.

Trafikalstringen och parkeringsbehovet som genereras fran detaljplanen har minskat
kraftigt jimfort med tidigare planeringsforutséttningar i utstéllning 1. Det &r en positiv
forandring som ger ett mindre tryck pa ett redan hart belastat trafiksystem.
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I och med nya forutséttningar har planerad ny bro i Ryttmaéstaregatans forlangning utgatt
vilket minskar det beddmda framtida fordonsflodet forbi planomradet och pé gatorna i
Bellevue industriomrade. Detta dr positivt ur bland annat ett boendemiljoperspektiv. Bron
hade diremot skapat ytterligare en koppling for gdng- och cykeltrafik samt kollektiv- och
biltrafik. En forutsittning i planarbetet dr ddrmed att inte omdjliggdra en eventuell
framtida koppling sdderut 6ver Savean, vilket exploateringsforvaltningen ser positivt pa.

Avtal
Kommunen dr huvudman for allmén plats och ansvarar for utbyggnad och framtida drift
av nya gator och ny park.

Foravtal har tecknats med exploatdren.

Innan detaljplanen antas ska exploateringsavtal vara tecknat med exploatdren for
genomforandet av exploateringen. Exploateringsavtalet ska, forutom sedvanliga villkor
innehalla exploateringsbidrag for anldggandet av allmén plats inom och utanfor
planomradet samt att exploatdren ska bekosta stabilitetshdjande atgiarder och
marksanering inom detaljplanomrédet.

Avtal angéende avstdende fran erséttningskrav pd kommunen, pé grund av att skydds-
och varsamhetsbestdmmelser samt att rivningsforbud infors for fastigheten Gamlestaden
2:9, ingas mellan kommunen och fastighetsdgaren innan detaljplanen antas.

For att genomfora detaljplanen kommer allmén platsmark att behdva 16sas in fran
privatéigda fastigheter. Detta kommer regleras i avtal mellan kommunen och berdrda
fastighetségare innan planen antas.

Innan detaljplanen antas ska mobilitetsavtal tecknas mellan kommunen och berérda
fastighetségare i enlighet med framtagen mobilitets- och parkeringsutredning.

Det kan bli aktuellt att teckna avtal med Trafikverket avseende kapacitetshojande atgirder
pa det kommunala och statliga vignatet vid Munkebédcksmotet innan planen antas.

Tillstdnd och dispenser

Goteborgs Stad har fran Mark- och miljodomstolen fatt tillstand for vattenverksamhet
enligt 11 kap. miljobalken samt tillstdnd for arbete inom Natura 2000-omréade for nu
planerade atgérder. Efter att kommunen fick tillstdnd s& har dndring i detaljplanen
medfort att vissa anldggningar inte kommer att genomforas. Kommunen ansokte darfor
om #ndring i tillstdnd for vattenverksamhet i maj 2023. Andringstillstdndet godkindes av
mark- och miljédomstolen 2024-01-12.

Planerad passage dver Artillerigatan krdver dven dispens for det generella biotopskyddet
for trddallé. Ansdkan om dispens fran det generella biotopskyddet skickades in till
lansstyrelsen 2023-12-13.

Tidplan

e Detaljplan utstéllning 2 1 kv. 2024
e Detaljplan antagande 4 kv. 2024
e Detaljplan laga kraft 1 kv. 2025

(forutsatt att detaljplanen inte dverklagas)

e Utbyggnaden av omradet kan paborjas tidigast 2025.
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e Genomforandetiden ar 10 ar rdknat fran det att detaljplanen vinner laga kraft.

Ekonomiska konsekvenser till féljd av exploateringen

Projektkalkyl

Exploateringsforvaltningen far inkomster i form av exploateringsbidrag for dtgérder inom
och utanfor detaljplanen. Exploateringsférvaltningen bedomer det majligt att ta ut
exploateringsbidrag for parken fran annat detaljplaneprojekt i Gamlestaden som anses ha
nytta av parken.

I projektnettot ingar dven investeringsutgifter som ar skattefinansierade som ska
finansiera atgirder som &r for ett stérre omrades behov. For dessa redovisas ingen
inkomst 1 projektet utan endast utgiften.

Projektet som helhet visar ett negativt projektnetto pé cirka minus 30 miljoner kronor och
projektkalkylens inkomster och utgifter finns beskrivna i bilaga 1. Prisniva i redovisad
kalkyl ar 2023.

Detaljplanen ingér som en del i den pagdende stadsutvecklingen i Gamlestaden.
Fastighetsndmnden beslutade, 2020- 10-19 §189 att ge fastighetskontoret i uppdrag att
redogora for Exploateringsekonomin och investeringsram for portfoljen Gamlestaden, dir
denna detaljplan ingér. Fastighetsndmnden beslutade vid sammantridet 2022-12-12 att
lamna vidare drendet till kommunfullmiktige for beslut om investeringsramen utan eget
stdllningstagande. 2023-02-21 aterremitterade kommunstyrelsen drendet till
exploateringsforvaltningen att ta stillning i drendet. Exploateringsforvaltningen beslutade
2023-08-28 §204 att godkanna forvaltningens rapportering och foreslar
kommunfullméktige att godkénna fortsatt planeringsinriktning. Kommunstyrelsen fattade
beslut 2023-01-24 §23. Arendet beddms tas upp till kommunfullmiktige i bérjan av 2024.
Projektnettot for detaljplanen bedoms rymmas inom investeringsramen for Gamlestaden.

Budgetkonsekvenser

Projektets utgifter kommer i samband med utbyggnad av allmén plats, vilket planeras ske
under dren 2029-2032. Den del av inkomsterna som dr exploateringsfinansierade kommer
staden fa lopande. Budgetkonsekvenserna finns beskrivna i bilaga 2.

Driftkonsekvenser
I tabellen anges antaganden om projektets driftkonsekvenser for stadsmiljoforvaltningen
vad det giller allmén plats.

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

Gatuanldggning 210 2040 2250

Parkanldggning 210 4800 5100

Ovrig anliggning

Summa 420 6840 7350

Ekonomisk forindring

I tjénsteutlatandet som togs fram till utstéllning 1, 2018-05-21 beddmdes projektet ha ett
negativt projektnetto pa 115 miljoner kronor. Efter utstdllning 1 har detaljplanen
omarbetats samt nytt foravtal har tecknats vilket paverkar projektets ekonomi. Projektets
inkomster och utgifter finns beskrivna i bilaga 1.
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Pégaende arende Godkdinnande av fortsatt planeringsinriktning, inklusive ekonomiska
forutsdttningar, for portfoljen Gamlestaden har tagit hansyn till nuvarande projektkalkyl.

Osékerhet och risker

Detaljplanen medger forskolor inom tvéa av bostadskvarteren. Utredning kring dgande och
forvaltande av forskolorna &r inte klarlagt vilket kan komma att paverka
exploateringskalkylen.

Del av exploateringsbidraget for parken, planerar att sékerstéllas i avtal mellan
kommunen och exploatdrerna i annan detaljplan. Den detaljplanen beddéms antas under
2024. Det finns en risk att bidraget uteblir om étgérderna inte genomfors inom rimlig tid
eller att den detaljplanen inte vinner laga kraft vilket kan innebéra att konsekvensen blir
att skattekollektivet far ta hela eller delar av kostnaden.

Om det framgar att vissa av de foreslagna atgarderna i Munkebécksmotet inte gar att
genomfora kan ett omtag krivas med trafikanalysen och i dialogen med Trafikverket.
Detta kan innebéra forskjutning i tidplanen. Risk finns ocksa att forhandlingar om avtalet
med Trafikverket forsenar tidplanen.

Forvaltningens bedomning
Planforslaget 4r i sin helhet bra med undantag for féljande synpunkter:

Prickmarken norr om paviljongen samt vid C pa motsatt sida vigen bor ha begrédnsningen
”ej parkering,”.

Gangvigen pa norra sidan av paviljongen ska ligga pa allmén plats for att garantera
framkomlighet for gdende.

I detaljplanen saknas tillrdcklig yta for allmén plats langs Kullagergatan for att tillse
gang- och korbana enligt stadens angivna standard. I angrdansande detaljplan (bedoms
vinna laga kraft 2024) har vissa atgérder gjorts for de bristfélliga métten for gang- och
korbana ska anses som acceptabla.

Forvaltningen ser positivt pa forslaget som mojliggor att framtida gronkoppling i Ost-
vistlig riktning sdkras i enlighet med Gversiktsplanens intentioner om ett
sammanhéngande blagront strék langs Séveéan.

Exploateringsforvaltningen ser positivt pa att flera mobilitetsdtgérder ska utforas av
exploatdrerna for att minska antalet parkeringsplatser och bilresor, vilket ocksa bidrar till
en omstillning av fardsatt i enlighet med trafikstrategin. Det &r av stor vikt att
mobilitetsavtalen tecknas och att ambitionen blir verklighet.

Exploateringsforvaltningen tycker det &r positivt att fasaden mot Artillerigatan 6ppnas
upp med nya portiker. Trots att portikerna ligger pa kvartersmark ser forvaltningen ett
viarde med dem for att tillgangliggora planomradet och den allménna parken.

Exploateringsforvaltningen anser att 4gande och forvaltande av forskolorna behdver vara
klarlagt infor antagande.

Exploateringsforvaltningen tillstyrker foreslagen detaljplan for kv. Gosen under
forutsittning att de synpunkter som redovisas under Forvaltningens beddmning beaktas.
Forvaltningen bedomer att Godkdnnande av fortsatt planeringsinrikining, inklusive

Goteborgs Stad Exploateringsférvaltningen, tjansteutlatande

10 (11)



ekonomiska forutsdttningar, for portféljen Gamlestaden behover godkannas i
kommunfullméktige, innan detaljplanen kan antas.

Kristina Lindfors Elisabet Gondinger
Direktor exploateringsférvaltningen Avdelningschef projekt norr
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Bilaga 1

Projektkalkyl

Kalkyl uppréttad i 2023 -drs prisniva mnkr
Markférsaljning inkl

gatukostnadsersattning

Tomtratt (nuvardet 10 forsta arens

avgald)

Exploateringsbidrag 143 000 000
Extern finansiering (stat, region etc) 31 400 000
Ingdende bokférda markvarden

Myndighetsutgifter 300 000
Markforvarv 23 000 000
Markatgarder 19 097 685
Gatuanlaggningar 112 400 000
Exploateringsfinansierade 112 400 000
Skattefinansierade

Parkanlaggningar 50 000 000
Exploateringsfinansierade 33000 000
Skattefinansierade 17 000 000
Ovriga anliggningar 0
Exploateringsfinansierade

Skattefinansierade

Sam/medfinansiering

Utbyggnad vatten & avlopp
Inkomster VA (tilldggsuppgift)

Markforsaljning
Tomtratt

Gatukostnadsersattning
Exploateringsbidrag

Extern finansiering

Ingaende bokfort markvarde
Myndighetsutgifter

Markférvary
Markatgarder

Utgifter gata

Utgifter park

VA- anlaggningar
Ovriga anlaggningar
Sam/Medfinansiering

Inkomst fér marken.
Vid uppldtelse av tomtrdtt anges marknadsvdrdet som om marken skulle ha sdlts.

Inkomst fér utbyggnad av allmén plats ddr kommunen dger marken.
Bidrag fran exploatér till utbyggnad av allmén plats dér kommunen inte dger marken.

Tex ersdttning fran exploatér for medfinansiering, ersdttningar fran andra ndmnder
och bolag, servitutersdttning, erséttning ledningsrdtter mm.

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

miljéférvaltningen.

Utgifter for inkép av mark o védrdering

Utgifter for markmilj6, geotekniska undersékningar, saneringar, arkeologiska
utredningar, for- och slutundersékningar, évriga utredningar, projektledartid, flytt av
ledningar, rivningar, kompensationsatgdrder, 1% mdlet inom kultur.

Utgifter for gatuanldggningar

Utgifter for parkanldggningar

Utgifter fér VA-anldggningar

Utgifter for tex bullerskydd, broar, staket mm

Kommunens medfinansiering i statliga och regionala projekt.




Bilaga 2

Aotk P /1 ilevidi I

/Lik ing
Budgetkonsekvenserna ér uppréttade -2020 2021-2025 2026- Totalt
i 2023-drs prisnivd mnkr
Markforsaljning inkl
gatukostnadsersattning 0
Exploateringsbidrag 5000 000 138 000 000 143 000 000
Extern finansiering 17 000 000 14 400 000 31 400 000
Summa inbetalningar 0| 22000000 152 400 000 174 400 000
Utbetalni
Mark* 2994087 18503598 20900 000 42 397 685
Parkanlaggning
exploateringsfinansierad 33 000 000 33 000 000
Gatuanlaggning
exploateringsfinansierad 112 400 000
Ovriga anlaggningar
Summa utbetalningar
exploateringsfinansierade invest. 2994 087 18503598 53900 000 187 797 685
Gatuanlaggning skattefinansierad
0

Parkanlaggning skattefinansierad

17 000 000
Summa utbetalningar
skattefinansierade invest. 0 0 0 17 000 000
Totalt -2994 087 3496402 98 500 000 -30 397 685
* Myndighetsutgifter, markférvérv, markdtgdérder, ifi iering
Utbetalning - VA-anldggning
taxefinansierad 0

(Summan i rutan ldngst ner till héger
ska stdmma med projektkalkylens summa utan
tomtrdttsinkomster och ingdende bokférda markvdrden.)

avstdmningssumma=0



Bilaga till tjansteutlatande

Oversiktskarta

till exploateringsnamnden
2024-03-25. Dnr EXF-2023-00840
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