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Yttrande till stadsbyggnadsnamnden over
forslag till detaljplan — granskning for
Detaljplan for Centrumutveckling vid
Kilsgatan inom stadsdelen Gullbergsvass,
utokat forfarande, samt beslut om
genomforande

Forslag till beslut

I exploateringsndmnden:

1.Exploateringsnamnden tillstyrker forslaget till detaljplan f6r Centrumutveckling vid
Kilsgatan inom stadsdelen Gullbergsvass under forutsattning att
exploateringsforvaltningens beddmning i tjdnsteutlatandet beaktas och dversander
tjdnsteutlatandet till stadsbyggnadsndmnden som exploateringsndmndens eget yttrande.

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

3. Exploateringsndmnden justerar drendet omedelbart.

Sammanfattning

Stadsbyggnadsnamnden har 6versént forslag till detaljplan for Centrumutveckling vid
Kilsgatan inom stadsdelen Gullbergsvass med begiran om exploateringsndimndens
yttrande. Syftet med detaljplanen &r att ge mojlighet for att fortdta och utveckla omradet
med centrumverksamheter som medger bland annat kontor, hotell, handel samt bostéder.
Exploator inom kvartersmarken dr Skanska Fastigheter Goteborg AB.

Stadsbyggnadsforvaltningen har bedomt att planforslaget utifran det allménna intresset
och utifran platsens kulturhistoria ska handldggas med ett utdkat planforfarande och antas
av kommunfullmaiktige. Planforslaget innebér ett nollresultat for
exploateringsforvaltningen.

Exploateringsforvaltningen &r 1 stort positiva till forslaget dd det mojliggdr for bland
annat kontor i ett kollektivtrafiknéra ldge, vilket skapar goda forutséttningar for hallbart
resande. Under forutséttning att exploateringsavtal traffas fore antagande kan
exploateringsforvaltningen tillstyrka planforslaget. I avtalet &r det sédrskilt viktigt att sdkra
exploateringsbidrag till en framtida stadsdelspark “Kajparken” som ligger utanfor
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planomradet. Detta for att planforslaget ska ligga i linje med stadens mal “Alla
goteborgare ska ha en hélsosam livsmiljo” samt dversiktsplanen.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Exploateringsndmnden far en inkomst i form av exploateringsbidrag.
Exploateringsbidraget ar for del av allmén plats utanfoér planomradet sésom gata och park.
I samband med detaljplanens genomforande far ndmnden utgifter for utbyggnad av
allmén plats (gata), ledningsomlaggningar samt dagvatten- och skyfallsatgérder.
Exploateringsndmnden far dven utgifter for projektledningstid.

Totalt sett innebér projektet ett nollresultat for exploateringsforvaltningen. Stadsmiljo-
forvaltningen far nagot 6kade driftkostnader for allméan platsmark. Detaljplanen forvéntas
tillskapa nya arbetstillfdllen i omradet.

Bedomning ur ekologisk dimension

Forslaget bedoms ha neutral inverkan sett ur ett ekologiskt perspektiv. Att uppfora nya
byggnader innebir en viss negativ paverkan ur ett klimatperspektiv. A andra sidan
mojliggor detaljplanen verksamheter och bostader i ett kollektivtrafiknira lage. Det hir
skapar goda forutsattningar for hallbart resande, vilket i sin till kan bidra till att minska
utslapp av vixthusgaser fran transporter.

Beddmning ur social dimension

Da planforslaget enbart innehaller kvartersmark &r mojligheterna begrénsade att inom
detaljplanen bidra till att stirka sociala kvaliteter. Forslaget bidrar inte till niromradets
eller stadsdelens behov av friytor och kommunal service, samtidigt som att boende och
verksamma inom planomréadet inte kommer erbjudas tillrédcklig friyta for utevistelse.
Planforslaget bedoms dock kunna medfora vissa sociala effekter pa langre sikt, da
detaljplanen genom exploateringsbidrag kan bidra till att forverkliga en foreslagen
framtida park vid Gullbergsstrand. Att tillskapa parken dr avgorande for att barn, boende
och verksamma inom saval detaljplaneomrédet, som Centralenomrédet i stort ska fa
tillgang till en rekreativ vistelsemiljo for vila, mdten och fysisk aktivitet.

Planforslaget mojliggdr for kategoribostidder i omradet som idag priglas av kontor och
verksamheter, vilket bedoms positivt ur ett trygghetsperspektiv. Fler bostdder innebér att
omradet befolkas under fler tider pa dygnet vilket kan bidra till en 6kad trygghet.

Samverkan
Ingen facklig samverkan har skett 1 drendet.

Bilagor

1. Projektkalkyl

2. Budgetkonsekvenser
3. Oversiktskarta

4. Detaljkarta
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Komplett planhandling finns tillgdnglig pa Plan- och byggprojekt, se ”Planer 6ppna for
synpunkter”.

Protokollsutdrag skickas till
Stadsbyggnadsndmnden
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https://goteborg.se/wps/portal/start/byggande--lantmateri-och-planarbete/mark-och-exploatering/plan--och-byggprojekt/!ut/p/z1/04_Sj9CPykssy0xPLMnMz0vMAfIjo8ziAwy9Ai2cDB0N_N0t3Qw8Q7wD3Py8fSz8fMz1wwkpiAJKG-AAjgZQ_ejCTkFGTsYGBu7-RmD9BO3HYwEB_ZFA_ebxJkbuBoZeJobeFmZO5gaOPt7Oxmbe5mauXkb6wfqRzvqRpj4RJtqO-gW5oaERVcGOANSG3S4!/dz/d5/L2dBISEvZ0FBIS9nQSEh/

Arendet

Stadsbyggnadsndmnden har dverséant forslag till detaljplan for Centrumutveckling vid
Kilsgatan inom stadsdelen Gullbergsvass med begidran om exploateringsndimndens
yttrande senast den 2 februari 2024. Exploateringsndmnden har begért forlangd svarstid
och drendet behover darfor omedelbart justeras. Detaljplanen upprattas med utokat
planforfarande.

Beskrivning av arendet

Detaljplanen var fram till granskningen upprattad med standard planfoérfarande enligt
PBL (2010:900, SFS 2014:900). Infor granskningen har stadsbyggnadsforvaltningen gjort
bedomningen att planforslaget utifran det allménna intresset, utifran platsens
kulturhistoria ska handldggas med ett utokat planférfarande. Planen bedoms dérfor vara
av den karaktéren att den ska handldggas med utokat forfarande och antas av
kommunfullméktige.

Datum Tidigare beslut i exploateringsnAmnden (eller tidigare nimnder)

2017-11-28 | Beslut om planbesked i byggnadsndmnden fér Gullbergsvass 5:23

2018-11-27 | Beslut om planbesked i byggnadsnidmnden for Gullbergsvass 5:17

2023-02-28 | Yttrande i exploateringsndmnden over forslag till detaljplan

Detaljplanen

Syftet med detaljplanen &r att ge mojlighet for att fortdta och utveckla omradet med
centrumverksamheter som medger bland annat kontor, hotell och handel. Detaljplanen
mojliggdr dven for mindre bostdder. Planomradet innehaller en dldre kulturhistorisk
byggnad fran 1880-talet som bevaras. Detaljplanen syftar dven till att bidra till en
framtida attraktiv stadsmiljo. Projektet omfattar byggnation av kontorslokaler pa cirka
15 000 — 20 000 kvadratmeter bruttoarea (BTA), varav 1500 kvadratmeter utgors av
kontorslokaler i befintlig byggnad. Hojd pé ny bebyggelse blir 5 — 18 véningar.

Detaljplanen ligger inom Centralenomrédet, cirka 500 meter norr om centralstationen.
Naromradet dr under stark utveckling dar ett flertal nya byggnader har byggts och
planeras att uppforas inom de nérmsta dren. Den dverdidckning som genomforts over
Gotaleden har kopplat planomradet nirmare centralstationen och innerstaden rent fysiskt.

Planomradet omfattar fastigheterna Gullbergsvass 5:17, 5:27 och 5:28 och alla dgs av
Skanska Fastigheter Goteborg Ab. Planomradet utgdr cirka 2314 kvadratmeter. Tidigare
utgjorde Gullbergsvass 5:27 och 5:28 en gemensam fastighet och hette da Gullbergsvass
5:23. Fastighetsindelningen gjordes 2022-07-22.

Utformning och funktion av allman plats

Kilsgatan och Kdmpegatan omger planomradet. De &r lokalgator med laga floden och
ingdr i en annan detaljplan (6verdickningen av Gotaleden) som antogs under kvartal 4,
2023. Kilsgatans utformning har utretts i ett trafik- och utformningsférslag. Utformning
skapar ett funktionellt, tryggare, mer tillgdngligt och trafiksékert gaturum, med gronska
och stadsmaéssighet.

Kilsgatan behover hojas 1 Ost-véstlig strackning for att uppfylla riktlinjer for utrymning
frén byggnaden vid hoga vattenstand. Hojdalternativet +2,5 meter vid entré har valts och
studerats 1 trafikforslaget. Gatan planeras att utformas med “ett golv” for att bland annat
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oka tillgdnglighet. Den separerade cykelbanan i sdderldge behalls. Inslag av véxtlighet
foreslas for att bidra till ett mer trivsamt gaturum. Mobilitet- och parkeringsutredningen
visar behov av 32 bilplatser och 200 cykelplatser. In- och utfart till det underjordiska
parkeringsgaraget har utretts och planeras via en befintlig ramp i angrénsande fastighet.

Avtal

For att genomfora detaljplanen méaste kommunen utfora atgérder pé allmén plats utanfor
detaljplaneomradet. Exploateringsavtal kommer att tecknas for att sdkerstilla
genomforandet av planen.

Avtalet innehaller forutom sedvanliga villkor bland annat féljande:

* Exploateringsbidrag for allmén plats gata och park.

*  Geotekniska forutséttningar for att bygga i anslutning till Gullbergstunneln
Parallellt med detta avtal tecknas ocksé tva ytterligare avtal for att sékerstélla
genomforandet av detaljplanen;

* Avstaende av ersittning av skyddsbestimmelser

*  Mobilitetsavtal
Tidigare har exploateringsforvaltningen tecknat foravtal med exploatoren.

Tidplan
Detaljplanen forvéntas antas i kommunfullméktige Q3 2024 och med ett laga kraftbeslut
samma kvartal. Exploatoren planerar att genomfora forberedande arbeten med start varen

2024. Exploatoren har exempelvis fatt rivningslov for delar av befintlig byggnation.
Utbyggnad av allmén plats gata forvéntas utforas under 2025-2026.

Ekonomiska konsekvenser till féljd av exploateringen

Projektkalkyl och budgetkonsekvenser
Exploateringsndmnden

Exploateringsndamnden far intdkter i form av exploateringsbidrag. Bidraget finansierar
ombyggnationen av Kilsgatan som ligger i direktanslutning till planomradet. Exploatéren
erldgger dértill ett bidrag till Kajparken i Gullbergsvass.

Planforslaget innebér ett nollresultat for exploateringsforvaltningen.
For att ndrmare se projektets Projektkalkyl och budgetkonsekvenser, se Bilaga 1 och 2.

Driftkonsekvenser
I tabellen anges antaganden om projektets driftkonsekvenser for
Stadsmiljoforvaltningen vad det géller allmén plats:

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

Gatuanlaggning 6 tkr 146 tkr (rdknat pa 152 tkr
gatuanldggning pa
7 877 tkr)

Parkanldggning

Ovrig anliggning

Summa 6 tkr 146 tkr 152 tkr
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Kommunala féljdinvesteringar

Till f6ljd av ny exploatering kan kommunen f4 foljdinvesteringar kopplat till det
pagéende arbete kring Kajparken i Gullbergsvass. Inga beslut eller
kostnadsuppskattningar finns i dagsldget kring detta.

Ekonomisk forindring
Sedan samrad har forvaltningen studerat och kommit fram till en summa som
forvaltningen anser dr nodvéandig att exploatoren erldgger till Kajparken i Gullbergsvass.

Osékerhet och risker
e Projektet har en snév tidplan. Det finns risk att tidplanen inte kan héllas.
e Det ir osdkert hur exploateringsbidraget sikras 6ver tid da det inte finns négra
beslut kopplade till Kajparken i Gullbergsvass.

Forvaltningens bedomning
Tidigare synpunkter fran exploateringsndamnden har blivit tillgodosedda i planarbetet.

Exploateringsforvaltningen r i stort positiva till planforslaget. Under forutséttning att
erforderliga avtal triffas fore antagande kan exploateringsforvaltningen tillstyrka
planforslaget.

Detaljplanen mojliggdr for kontor, handel, verksamhetslokaler och kategoribostéider i ett
kollektivtrafiknéra lage med goda forutsittningar for héllbart resande. Detta kan medfora
positiva konsekvenser avseende utsldpp av vaxthusgaser for resor till och fran
planomrédet, vilket ligger i linje med G&teborgs Stads mal om minskad klimatpaverkan
frén transporter. Forslaget 6verensstimmer med stadens mél “Gdoteborg har en hog
biologisk mangfald” da ingen befintlig naturmark ianspraktas, samtidigt som viss
vixtlighet tillfors.

I omradet kring detaljplanen &r det stor brist pé parker och andra offentliga friytor och
planforslaget bidrar inte till att tillskapa sddana ytor. Detaljplanens innehall bidrar ocksa
till ett 6kat behov av parker. Eftersom planforslaget inte innehéller allmén plats behover
behov av offentliga friytor hanteras utanfor planomréadet. I ndromrédet finns det ett tidigt
forslag pa en ny allmén park (Kajparken) vid Gullbergsstrand. Utgédngspunkten Ar att
detaljplanen ska bidra till utbyggnaden av parken genom exploateringsbidrag. Utan
bidraget till parken ligger planforslaget inte helt i linje med Goteborgs 6versiktsplan eller
Stadens mél “Alla gdteborgare ska ha en hédlsosam livsmiljo”, da planforslaget mdojliggor
for bebyggelse i ett omrade som helt saknar parker.

Fragan kring Kajparken behover foljas upp i fortsatt planarbete och finansiering av
parken behover delvis sdkerstillas i exploateringsavtal.

Exploateringsforvaltningen godkénner genomforandet i detta skede.

Kristina Lindfors Jakob Andreasson
Direktor exploateringsforvaltningen Avdelningschef
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Bilaga 1

Projektkalkyl
Kalkyl upprdttad i 2023-drs prisnivad

mnkr

Markforsaljning inkl
gatukostnadsersattning

Tomtratt (nuvardet 10 forsta
arens avgald)

Exploateringsbidrag

Extern finansiering (stat, region etc)

Ingaende bokférda markvarden

Myndighetsutgifter

Markforvarv

Markatgarder

Gatuanlaggningar

Exploateringsfinansierade

Skattefinansierade

Parkanlaggningar

Exploateringsfinansierade

Skattefinansierade

Ovriga anlaggningar

Exploateringsfinansierade

Skattefinansierade

Sam/medfinansiering




Utbyggnad vatten & avlopp
Inkomster VA (tilidggsuppgift)

Markforsaljning
Tomtratt

Gatukostnadsersattning
Exploateringsbidrag

Extern finansiering

Ingaende bokfért markvarde
Myndighetsutgifter

Markforvarv
Markatgarder

Utgifter gata
Utgifter park

VA- anlaggningar
Ovriga anlaggningar

Sam/Medfinansiering

Inkomst fér marken.
Vid uppldtelse av tomtrdtt anges marknadsvérdet som om marken skulle ha salts.

Inkomst f6r utbyggnad av allmén plats dédr kommunen dger marken.

Bidrag fran exploator till utbyggnad av allmén plats ddr kommunen inte dger
marken.

Tex ersdttning fran exploatér fér medfinansiering, ersdttningar frén andra némnder
och bolag, servituterséttning, erséttning ledningsrétter mm.

Befintligt markvdrde som finns i vart anléggningsregister.

Fastighetsbildning, bygg o rivningslov, utredningar, detaljplanekostnad, avgifter till
miljéférvaltningen.
Utgifter for inkép av mark o vdrdering

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

Utgifter for gatuanldggningar

Utgifter fér parkanldggningar

Utgifter for VA-anldggningar

Utgifter for tex bullerskydd, broar, staket mm

Kommunens medfinansiering i statliga och regionala projekt.




Bilaga 2

Budgetkonsekvenser/Likviditetsplanering

Budgetkonsekvenserna dr uppridttade -2020 2021-2025 | 2026-2034 Totalt
i 2023-drs prisniva mnkr
Inbetalningar
Markforsaljning inkl
gatukostnadsersattning 0
Exploateringsbidrag 8 8
Extern finansiering 0
Summa inbetalningar 0 0 8 8
Utbetalningar
Mark* 0
Parkanlaggning
exploateringsfinansierad 0 0
Gatuanlaggning
exploateringsfinansierad 38 8
Ovriga anlaggningar 0
Summa utbetalningar
exploateringsfinansierade invest. 0 0 8 8
Gatuanlaggning skattefinansierad

0
Parkanlaggning skattefinansierad

0
Summa utbetalningar
skattefinansierade invest. 0 0 0 0
Totalt 0 0 0 0

* Myndighetsutgifter, markférvdrv, markdatgdrder, sam/medfinansiering

Utbetalning - VA-anlaggning
taxefinansierad




Bilaga till tjdnsteutlatande
till exploateringsnamnden
2024-02-05. Dnr EXF-2023-00465

Oversiktskarta




Detaljkarta
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