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Forandring av arrendeavtal for
taktverksamhet inom del av fastigheterna
Biskopsgarden 830:822 samt Sorred 4:14

Forslag till beslut
I exploateringsndmnden:

1. Exploateringsnimnden godkénner fordndring av tecknat arrendeavtal for
tdktverksamhet inom del av fastigheterna Biskopsgarden 830:822 samt del av
Sorred 4:14.

2. Exploateringsndmnden uppdrar &t exploateringsforvaltningen att fér nimndens
rakning uppritta och underteckna erforderliga avtal for upplatelse for
tiktverksamhet till &r 2042 inom omréde redovisat i bilaga 2.

Sammanfattning

Exploateringsforvaltningen foreslar att ett tecknat arrendeavtal for tdktverksamhet i
Vikanomradet dndras. | Vikanomradet har tiktverksamhet bedrivits sedan 1960-talet.
Inom merparten av befintligt tiktomrade har berg tagits ut till en marknivah6jd som
bedoms lamplig for annan markanvandning. Hérav fattade tidigare fastighetsnimnden
beslut om upplatelse i 20 ar av nytt tiktomrade under 2022.

For att béttre anpassa arrendeomradet till nu gillande forutsattningar foreslas det
nyupplatna omradet minskas for att tillskapa en buffertzon mot utvecklingsprojektet Nast.
I tillagg foreslas del av det omrade som utgjort tdktomrade sedan tidigt 1960-tal fortsatt
upplatas med samma upplatelsetid. Detta for att skapa forutséattningar for arrendatorn att
erhalla takttillstand, for att kunna bedriva en rationell verksamhet samt for att ge
tillrackligt med tid att aterstdlla omradets marknivéhdjd i de delar dér téktdriften tagit ut
berg till lagre marknivéhojd.

Forvaltningen beddmer att foreslagen fordandring ger battre forutsittningar for
ndromradets pagaende utvecklingsprojekt. Sammanlagt foreslés cirka 28 hektar upplatas
till &r 2042. Efter avslutat arrende och avslutad verksamhet bedomer forvaltningen att
omradet kan planldggas for verksamhetsmark, i enlighet med Gversiktsplanens
intentioner.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Sammanlagt foreslés cirka 18 hektar upplats for ny tiktverksamhet vilket innebér en
minskad areal om cirka 4 hektar jimfort med det arrendeavtal som tecknades och
beslutades av tidigare fastighetsndimnden 2022. Samtidigt foreslas arrendatorn fortsatt fa
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arrendera del av befintligt tdktomrade, cirka 10 hektar. Badda delarna foreslés upplatas till
ar 2042.

Forvaltningen har dver tid arbetat fram en praxis for arrendeavgift for de tiktomraden
som kommunen upplater mark for. Avgiften bestar av en fast del for markarealen och en
rorlig del som é&r beroende av hur stor midngd berg arrendatorn arligen tar ut.

For det nya tdktomréadet ska arrendatorn betala en avgift som motsvarar 8,4 kr/ton, i
denna summa dr savél fast som rorlig avgift inrdknad. Hur stor potentiell arlig intdkt detta
véntas generera gar inte i forvég att bedoma eftersom arligt uttag av berg styrs dels av
kommande tikttillstind och dels av marknadslidge. Jamfort med 6vriga tdktomraden, och
den taktdrift som 6ver tid bedrivits inom Vikanomradet, ar cirka 700 000 till 1 200 000
ton per ar en normal téktdrift. Om dessa volymer appliceras pa det nya téktomradet i
Vikan innebér det en genomsnittlig arlig intdkt om cirka 5,9-10 miljoner kronor.

Avseende den del av foreslaget arrende som &r beldget inom befintligt taktomrade ska
arrendeavgiften utgora dels en fast avgift, dels en rorlig avgift for uttaget berg samt dels
en rorlig avgift for mottagning av de dverskottsmassor som krivs for att tillskapa den
marknivahgjd som parterna tidigare avtalat om ska aterlamnas till kommunen. Inom
denna del av upplatelsen ska inte ndgon omfattande taktverksamhet bedrivas, inom delar
av omradet foreslas dock tiktverksamhet fa bedrivas med syfte att tillskapa avjimnade
ytor och rationellt utformade bergskanter. Sammanlagd arlig avgift bedoms ligga i
intervallet 2-2,5 miljoner kronor.

Bedomning ur ekologisk dimension

Foreslaget beslut om fordndrad arrendeupplatelse innebér att del av tidigare upplatet
markomrade minskas med syfte att bibehalla en markremsa mellan tilltédnkt tiktomréde
och den privatidgda kvartersmark som ligger norr om det upplatna omradet. I denna del
avses trad och natur bevaras med syfte att utgdra barridr/buffertzon mellan tva
verksambheter.

Den tilltdnkta tiktverksamheten innebér stor paverkan pa den lokala naturmiljon. All
paverkan kommer att beaktas i arrendatorns kommande tillstandsprocess. Forvaltningen
beddmer att kommunen bor medge ianspréktagande av kommundgd mark for att utfora
skydds- och/eller kompensationsatgirder. Detta for att ge forbéttrade forutsittningar for
arrendatorn att erhélla takttillstind och for att ge forutséttningar, i ndromréadet, att
astadkomma skydds-/kompensationsatgarder for minskad skada pé den lokala
naturmiljon.

Beddmning ur social dimension

Mojligheten till fortsatt tdktverksamhet i Vikanomradet bedoms inverka positivt pa
regionens utveckling. En fortsatt tiktverksamhet i omradet innebar att materialforsorjning
till framtida bebyggelse och utbyggnad av infrastruktur med mera kan fortga. Takten
ligger forhallandevis centralt beldgen vilket minskar transportavstand med mera.

Efter avslutad tiktverksamhet kan omradet planldggas i enlighet med oversiktsplanen for
verksamheter. Taktverksamheten kan ddrmed anses utgora ett forsta steg i att mojliggora
oversiktsplanens intentioner for omradet.
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Bilagor som ingar i beslutsunderlaget
1. Oversiktskarta

2. Detaljkarta
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Beskrivning av arendet

Bergtikten Vikan dr beldgen norr om riksvdg 155 mellan Sorredsvédgen och Hisingsleden.
I omrédet har tdktverksamhet bedrivits sedan tidigt 1960-tal. Kommunen éger stora delar
av omradet och uppléter, genom arrende, mark for taktverksamhet till Skanska Industrial
Solutions AB, nedan ”Skanska”. Téktverksamheten har, inom befintligt arrendeomréde, i
stort tagit ut berg till den marknivdhdjd som nu géllande arrendeavtal medger. Gillande
arrendeavtal begransar brytniva till hdjder som bedoms lampliga i forhéallande till
intilliggande infrastruktur. Férvaltningen har dérfor meddelat arrendatorn att nu géllande
arrende, som géller till och med juni 2027, inte langsiktigt avses forlangas for fortsatt
taktverksamhet.

Mot bakgrund av ovan fattade tidigare fastighetsndmnden den 2022-09-26 beslut om
upplatelse av tidigare oanvint markomrade, for tdktverksamhet, under 20 ar. Det nya
arrendeavtalet, nedan kallat ”Nya arrendeomradet”, omfattar ett omrade norr om
befintligt tiktomrade och avsikten med avtalet var Skanska skulle ges den radighet som
ar nodvandig for att erhalla takttillstand samt omfatta en tillrackligt 1ang tidsperiod for
uttag av de bergvolymer som forvaltningen da bedémde ldmpliga. For att kunna soka
tékttillstdnd behover s6kanden/arrendatorn radighet 6ver hela omradet som tillstdndet
innefattar och radigheten behdvs under hela tillstdndsprocessen, som kan ta upp till 2-5
ar, och dven under hela den tid verksamheten kan paga enligt beslutet i tillstandet.
Takttillstand soks, enligt miljobalken, hos Lansstyrelsen. Avsikten var, vid tiden for
beslutet om Nya arrendeomrédet, att Skanska ska aterlamna befintligt tdktomrade vid
arrendeavtalets upphdrande ar 2027, for att ge kommunen mojlighet att efter
detaljplaneldggning och i enlighet med Gversiktsplanens intentioner kunna etablera

industri- och/eller logistikverksamheter.

Vikanomradet ar strategiskt beldget och bedoms utgdra ett av landets mest attraktiva
lagen for industri och logistik. Omradet har direkt nérhet till storre led, jamvag,
ytterhamnen och i tilldgg mojlighet att nyttja sa kallat Tekniskt Vatten vilket kommunen
anlagt langs befintligt tiktomréades sddra gréns.
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Det Nya arrendeomradet angrinsar i norr en mindre ldngsmal privatigd fastighet som i
sin tur angransar Volvo Cars Coperations fastigheter, dér bland annat AB Volvos tidigare
huvudkontor &r beldget. Parallellt med kommunens/fastighetsndmndens beslut om att
upplata det Nya arrendeomradet fattade Volvo Cars Coperation beslut om att tillsammans
med samarbetspartners pabdrja en omfattande utveckling inom sitt markinnehav.
Utvecklingsprojektet dr bendmnt Nast Innovation Destination Torslanda, nedan Nést”.
Projektet har en vision om att skapa ett innovationscentrum med kontor, co-working och
event med mera. Fokusomrade &r héllbar teknologi och innovativ kultur. Sammantaget
véntas utvecklingsprojektet innebéra 50 000 kvadratmeter kontor, labb, restauranger och
sociala ytor samt att mellanliggande markytor ska utgora attraktiva gronomraden som star
i kontrast till den nérliggande industrimiljon.

Tillstdnd for tdktverksamhet ges bland annat under forutsittning att intilliggande
verksamheter och byggnader inte i avsevird omfattning paverkas negativt. Nast bedomer
inte att en utokad taktverksamhet, inom hela det Nya arrendeomradet kan bedrivas sé pass
néra inpé planerad ny bebyggelse. Skanska bedomer att skyddsavstand vid sprangning
kan innebéra att delar av ny bebyggelse, och delar av utemiljon, inom Nést kan behdva
utrymmas vid sprangning.

Exploateringsforvaltningen och stadsbyggnadsforvaltningen har gemensamt beddmt att
en samexistens bor efterstrdvas och har i diskussion med Skanska och Nést forsokt utreda
forutséttningar for det. Forvaltningarna bedomer att planerad utveckling av Nést och
tilltankt nytt tiktomréde &r positiva projekt for staden som helhet. Nast bedoms stédrka
stadens arbete for innovation och gron utveckling. Skanskas tilltdnkta taktverksamhet
forsorjer marknadens behov av betong, bergmaterial och asfalt med mera under den
period arrendeupplatelsen avses gilla samt att omradet, efter avslutad taktverksambhet,
star redo for detaljplanering och senare verksamhetsetablering.

For att uppna samexistens och for att tillmotesgé behov och forutséttningar for omradets
olika utvecklingsprojekt har parterna gemensamt, och efter samrddan med Business
Region Goteborg, landat i att foresla att det arrendeavtal som tecknats, avseende det Nya
arrendeomradet, ska justeras for att battre mota nu gillande forutsittningar.
Arrendeomradet foreslds minskas i norra delen med cirka 50-60 meter s att en buffertzon
tillskapas gentemot Nésts verksamhetsomréade. Likvél anpassas arrendet mot
Amazonvigen, som angor Nist, med syfte att bevara en tradrida och dirmed bibehélla
vagens karaktéristiska omgivning. Det innebir att det Nya arrendeomradet minskas med
cirka 4 hektar.

Skanska foreslas ges mojlighet att fortsatt arrendera del av befintligt tiktomrade, cirka 10
hektar. I en kommande process for nytt tékttillstand behover Skanska pavisa att
taktverksamheten kan bedrivas pa ett rationellt och fungerande satt. Skanska bedémer att
det Nya arrendeomrade inte enskilt kan utgora verksamhetsomrade utan att ytterligare
markytor behdvs for bearbetning och forvaring av utsprangt bergmaterial. Med mdjlighet
till fortsatt arrende av del av befintligt arrendeomréade bedomer Skanska att man i
tillracklig grad kan pévisa att kommande taktverksamhet kan bedrivas. Den justerade ytan
foreslas upplatas till samma tidpunkt som nu géllande arrendeavtal for Nya taktomradet,
till ar 2042.

I tillagg har Skanska, inom begréinsad del av befintligt tdktomrade, sprangt ut berg till en
niva som dr avsevart lagre dn intilliggande mark. Detta med avsikten att tillskapa en
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mottagningsanldggning for 6verskottsmassor. Skanska har inte aterfyllt denna del med
Overskottsmassor och for att fullfolja dtagandet onskas fortsatt arrende inom del av
befintligt arrendeomrade ocksa av detta skal.

Sedan beslut om upplatelse av Nya arrendeomrédet fattades har Skanska bland annat
utfort en naturvéirdesinventering. Utredningen kan konstatera att det finns naturviarden
som kraver att skydds- och/eller kompensationsatgirder vidtas. Identifierade atgirder
bestar dels av att skapa forutsittningar for befintligt fagelliv pa annan plats, samt dels i att
vissa véxter och groddjur behdver beredas annan plats. D4 tiktverksamheten i
forlangningen innebdr att ny verksamhetsmark bereds bedomer forvaltningen att det &r
rimligt att kommunens mark uppléts for att utfora ovan beskrivna skydds- eller
kompensationsatgédrder. Skanska har i sin naturvidrdesinventering identifierat
markomraden i nirheten som kan vara lamplig for dessa atgarder.

Kommunen har pa senare &r forvérvat mark av AB Volvo-koncernen i aktuellt omrade.
Forvirvet bestod dels av markytor som nu ingar i det Nya arrendeomradet och dels av
ytor inom bland annat nérliggande naturomradet Svarte Mosse. Forvirvet av markytor
inom Nya arrendeomradet motiverades med avsikten att bedriva tédktverksamhet och i
forlangningen skapa ny verksamhetsmark. Forvarvet av markytor inom Svarte Mosse
motiverades av att tillskapa ett sammanhé&ngande markinnehav, mark for
kompensationsétgirder vid annan exploatering samt for att markomradet utgor reservat
for mojlig framtida underjordisk jarnvdg. Med hénsyn till ovanstdende bedoms foreslagen
markanvandning f6lja tidigare fattade beslut, bade avseende markforvérv och ny
taktverksamhet. Exakt lokalisering for ndodvindiga skydds-/kompensationsatgérder far
fortsatt utredas. Skanska, som verksamhetsutovare, far bekosta och utféra nddviandiga
atgérder. Huruvida atgérder p&d markytor inom Svarte Mosse visar sig ldmpligt kommer
att samradas med pagaende arbete for tillskapande av ny stadspark.

Forvaltningens uppfattning &r att berdrda parter nu har samsyn kring fortsatta
verksamheter och utveckling av omradet. Skanskas befintliga taktomrdde kommer att i
sOdra delen aterldmnas nér arrendet upphor och kvarvarande bergknallar &r avjamnade. I
sodra delen av befintligt tiktomrade kan dirmed kommunen paborja ett arbete for att
starta detaljplanering for ny verksamhetsmark. Exploaterings- och
stadsbyggnadsforvaltningen har inlett ett arbete for att utreda forutséttningarna for ett
kommande stadsutvecklingsforslag.

Forvaltningens bedomning

Forvaltningen bedomer att foreslagen justering av tidigare fattat beslut om
arrendeupplételse for tiktverksamhet ger forutséttningar for pagéende utvecklingsprojekt
i omradet. Berorda parter har under processen givits mdjlighet att paverka och beskriva
respektive verksamhets forutsdttningar. Sammantaget bedoms foreslaget beslut inverka
positivt pa den fortsatta utvecklingen. Forvaltningen ser i tilldgg att forutsédttningar nu ar
klarlagda for nér i tid markytor blir tillgéngliga for utveckling av verksamhetsmark vilket
Okar planerbarheten for framtida verksamhetsomraden.

Marie Persson Kristina Lindfors

Avdelningschef mark och boende Exploateringsdirektor
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