2017-09-26 Louise Osterlin
Diarienummer: 0271/17 E-post: fornamn.efternamn@sbk.gote-
FK Diarienummer: 7504/16 borg.se

Forprovning gallande planbesked for bostader och verksamheter
vid Gibraltargatan (Krokslatt 186:1) inom stadsdelen Krokslatt

Begaran avser: Planbesked

Arendet

Inkom: 17-02-06

Kompletta handlingar: 17-02-26

SDN: Centrum

Fastighet: Krokslatt 186:1, m.fl.

Sokande: Fastighetskontoret, Goteborgs Studenters Foretagsgrupp
och Stiftelsen Chalmers Studenthem

Fastighetsagare: Goteborgs kommun

Sammanfattning & Stallningstaganden

Lage

Omradet ligger omedelbart véaster om Gibraltargatan i randzonen till Mossens natur-
och rekreationsomrade. Inom omradet finns idrotts- och rekreationsanlaggningen Fy-
siken.

Ansdkan

Atgarder som foreslas ar uppforande av tre trekantiga bostadshus i 12-16 véningar
utefter Gibraltargatan. Husen rymmer ca 450 smalagenheter for studenter och fors-
kare. | bottenvaningarna inryms servicelokaler. Den befintliga anlaggningen Fysiken
integreras i bebyggelsen. Total BTA &r ca 16.000 kvm.
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Plan av bostadshus

Vy fran Glbraltargatan mot norr -
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Avsikt med planlaggning (Beslutsgrund)

Projektet uppfyller ett angeldget behov av fler bostader for studerande i Goteborg.
Omradet har bra service och bra kommunikationer. Med uteslutande smalagenheter i
detta projekt foljer dock en viss ensidighet i bostadsbestandet, som kan ha nackdelar
fran social utgangspunkt. Det bor darfor dvervagas att spranga in ett antal storre la-
genheter som har bostadsrum som vetter mot tyst sida. En BmSS-enhet for unga
funktionsvarierade bor planeras in i omradet.

| planarbetet krévs att foljande utredningar genomfors:
e Utredning av trafikbullerstorningar fran Gibraltargatan.

e Utredning av storningar i form av ljus och ljud vid anvéndning av konstgrés-
planen.

e Utredning av luftsituationen i omradet, eftersom halterna av kvavedioxid ris-
kerar att Gverskridas.

e Miljoteknisk markundersokning.
e Geoteknisk utredning och radonriskutredning.

e Dagvattenutredning med berékning av fororeningar och ev. forslag till re-
ningsatgarder.

e Medborgardialog, social konsekvensanalys och barnkonsekvensanalys

Slutsats: kommunens motivering for planbesked

Begaran beddms positivt. Forslaget innebar ett betydande tillskott av studentbostader
och ger forutsattningar for upprustning av stadsmiljén i omradet.

Bebyggelsemiljon utmed Gibraltargatan behdver &dgnas extra uppmarksamhet i ett
kommande detaljplanearbete. Det ar viktigt att verksamheter, butiker och entréer i
bottenvaningarna berikar gatans miljo sa att det skapas ett aktivt och intressant strak
for gaende och cyklister langs gatan. Det ar ocksa viktigt att det vid detta strak finns
en tydlig entrévag in till Mossens gronomrade.

Forslag till beslut

Planbesked Positivt

Startplanear: 2019 Preliminart vid ansokan fran FK
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Beddmning av begaran

Styrande dokument och tidigare beslut

Kommunens dversiktsplan anger grén- och rekreationsomrade med sarskilt stora var-
den for naturvard, friluftsliv, landskapsbild och/eller kulturlandskap.

Gallande detaljplan akt.nr 4198 fran ar 1995 anger kvartersmark for idrott/friskvard.
Genomfdrandetiden har gatt ut.

Forslaget overensstammer med Program for Mossen fran 2013, som anvisar en moj-
lighet att bebygga den ostra randzonen av Mossens gronomrade. Det anges i pro-
grammet att de ytor som foreslas for bebyggelse innebér inte nagot intrang i natur-
omradet utan i huvudsak berdr ytor som redan ar ianspraktagna for parkering etc.

Tidigare fattande beslut av byggnadsndmnden:
e 2013-06-20 - godkannande av samradsredogdrelsen for program for Chalmers
Johanneberg, Mossen och Landala.

Stadsmiljo

Tre hoghus foreslas utmed Gibraltargatan. Det finns narhet till viss service i omradet,
men denna behdver kompletteras med olika slags verksamheter och service i den fo-
reslagna nya bebyggelsens bottenvaningar. Avsikten ar att skapa ett strak av aktiva
bottenvaningar och métesplatser utefter gatan som bidrar till att starka omradets soci-
ala liv.

Hoghusens utformning &r viktig for stadsbilden, och gestaltningen bor studeras nér-
mare i detaljplanearbetet. Den trekantiga form som valts gor att huskropparna kan
upplevas som ganska massiva. Det ar viktigt med utblickar fran Gibraltargatans be-
byggelse in i Mossens naturomrade.

Bebyggelsemiljon utmed Gibraltargatan behdver &dgnas extra uppmarksamhet i ett
kommande detaljplanearbete. Det ar viktigt att verksamheter, butiker och entréer i
bottenvaningarna berikar gatans miljo sa att det skapas ett aktivt och intressant strak
for gaende och cyklister langs gatan. Det ar ocksa viktigt att det vid detta strak finns
en tydlig entrévag in till Mossens gronomrade.

Trafik och parkering

Omradet har god tillganglighet till bil-, busstrafik samt gang- och cykeltrafik. Parke-
ring for bilar och cyklar kan 16sas inom fastigheten.

Parkeringstal for detaljplan berdknad med utgangspunkt fran smalagenheter samt att

omrédet ligger 1 "0vriga Goteborg” och har god tillgénglighet till kollektivtrafik ger
7,4 pl/1000 kvm,

Busshallplats finns invid infarten till den befintliga idrottshallen Fysiken.

Teknisk forsdrjning och mark

Teknisk forsorjning finns utbyggd till omradet. Vattenledningsnatet behover dock
byggas ut, och uppdimensioneras, och va-ledningarnas kapacitet behdver utredas.
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Marken inom planomradet bestar generellt av fylinadsmaterial ovan torv, underlagrat
av lera. Stadsbyggnadskontorets jordartskarta visar ocksa pa berg i dagen, stéllvis
med ett lager friktionsjord, i planomradets Ostra del langs med Gibraltargatan. | de-
taljplanearbetet kravs en geoteknisk utredning for att klargora befintliga forhallanden
samt mojligheten till utbyggnad enligt forslaget. En besiktning kommer att behévas
for att beddma om bergteknisk utredning ar nddvéndig. En radonriskutredning beho-
ver goras for att verifiera radonklassningen normalrisk. Krokslétt 708:511 berérs av
en underjordisk anldggning, vilket behdver utredas i detaljplanearbetet.

Marken &r i stort sett plan, och vegetationen inom Mossens gronomrade berdrs inte
av utbyggnaden. Utmed Gibraltargatan finn ett antal trad som kommer att beroras.

Bostader med sarskild service

SDF Centrum har bedomt att det i omradet finns behov av minst en enhet av bostader
med sérskild service (BmSS) for unga funktionsvarierade pa vag ut i eget boende.

Sociala aspekter

Krokslatt &r en stadsdel med en blandning av olika hustyper och upplatelseformer,
men dar hyresratter dominerar. Huvuddelen av bostadsbebyggelsen ar fran 1940-50
talen, men det finns ocksa inslag av nyare bebyggelse.

Detta omrade utefter Gibraltargatan domineras redan idag av studentbostader. Det &r
darfor viktigt att 6vervaga om inte ny bebyggelse utefter gatan bor tillféra ett visst
inslag av storre lagenheter, ev enligt de forslag som SDF Centrum har fort fram i sitt
remissyttrande.

Genom narheten till Mossens grénomrade finns god tillgang till gréna ytor i omedel-
bar narhet. Dessutom finns god tillganglighet till idrotts- och rekreationsanlégg-
ningar.

Omradet ligger strax sdder om gransen mot centrala Géteborg. Darmed ar det nara
till centrala stadens utbud av kommersiellt och kulturellt slag. Det &r I4tt att rora sig
till fots, med cykel eller ta en buss in till centrum. Gibraltargatan med ganska mycket
trafik utgor dock en barriar for barn.

For gang- och cykelvagskontakten soderut ar det en pataglig brist att GC-banan utef-
ter Gibraltargatan slutar vid infarten till Fysiken.

For att belysa de sociala aspekterna pa utbyggnaden i omradet beh6vs en medborgar-
dialog tidigt under planarbetet. En social konsekvensanalys och en barnkonsekvensa-
nalys bér genomforas.

Miljokonsekvenser - underlag for behovsbeddmning

Forslaget innebér inga patagliga risker for halsa och sakerhet, Gversvamning, intrang
i natur- och kulturmiljo eller negativa konsekvenser for den sociala miljon.
Miljokvalitetsnormer

Projektet bedoms inte foranleda betydande miljépaverkan.
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Trafikbuller

Foreslagna bostader kommer att utséttas for trafikbuller upp till 65 dBA ekvivalent-
niva fran Gibraltargatan. En andring i trafikbullerférordningen som tradde i kraft den
1 juli 2017 medger en hogsta ekvivalentniva pa 65 dBA for smalagenheter med hogst
35 kvm.

Storningar fran bollplan

Den befintliga konstgrasplanen vid omradets sodra del kan orsaka buller- och ljus-
storningar for narliggande bostader.

Samband och beroenden

Det finns inte nagra samband eller beroenden av nagot annat detaljplanearbete eller
annat projekt i narheten.

Genomfdrande

Projektet bedoms realistiskt att genomfora.

Ekonomi for planarbetet

Planavtal kommer att tecknas med intressent.

Louise Osterlin
Planarkitekt
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Avstamning med andra férvaltningar

Arendet har sants till SDF Centrum, Géteborg Energi, Park och Natur, Kretslopp och
vatten, Kulturforvaltningen, Miljoférvaltningen, Idrotts- och féreningsforvaltningen,
Lokalforvaltningen, Ra&ddningstjansten och Trafikkontoret for eventuellt yttrande.
Foljande yttranden har inkommit:

SDF Centrum

| omradet Mossen/Guldheden finns aktiva grupper med stort engagemang i sin
narmiljo. Det ar viktigt att de far mojlighet att horas under planarbetet, men ocksa att
andra roster far mojlighet att komma till tals. Det ar lampligt att ge tid och resurser
till medborgardialog i planarbetet.

Tidigare planarbeten i omradet har haft varierande inslag av dialog, som behover
kartlaggas och kompletteras sa att tillkommande samtal kompletterar redan genom-
forda dialoger.

En social konsekvensanalys och en barnkonsekvensanalys behover belysa omradets
monokulturella karaktér ur trygghetsperspektiv. Vad innebér det som ung vuxen att
flytta hemifran till en miljo med mestadels jamnariga?

Det maste sakerstallas att behov som uppstar pa grund av planen, men som lgses ut-
anfor planomradet kan utforas bade praktiskt och ekonomiskt.

Planomradets betydelse i den gréna kilen fran Delsjon in mot Mossen och centrala
Goteborg bor belysas.

Koncentrationen av traditionella studentbostéder &r sa stor i omradet att det har
skulle vara intressant med nytankande kring bostaderna. Exempelvis skulle storre
och mindre kompislagenheter kunna medfora en stérre mangfald av boendeformer
for studenter. Det vore bra om en del av bostdderna kan vara storre, med annan upp-
latelseform och véanda sig till andra grupper an studenter. Det kan ge mer variation
och medverka till tryggheten.

Det finns stort behov av bostéader med sérskild service (BmSS) som ihop med stu-
dentbostader visat sig passa bra for unga funktionsvarierade pa vag ut i eget boende.
Minst en sadan enhet bor ingd i utbyggnaden av omradet.

Byggnadernas bottenvaningar bor ligga direkt i gatuniva och vara latt tillgangliga.
De maste ocksa vara méjliga for verksamheter av olika slag att etablera sig i.

Det &r bra att ha fysisk och visuell kontakt med Mossens gronomrade och att allman-
heten har tillgang till detta omrade genom bostadshebyggelsen.

Idrottsforeningarna som finns i omradet idag ar troligen beroende av tillgang till den
intilliggande konstgrésplanen. Det &r viktigt att de befintliga, billiga foreningsloka-
lerna ersatts med alternativa lokaler, med en rimlig hyresniva, inom eller i anslutning
till det foreslagna planomradet.

Stadsdelsforvaltningen bor involveras i planarbetet for att bidra till fordjupning av de
sociala aspekterna men ocksa i analysen av hur dessa paverkas av den foreslagna ut-
byggnaden.
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Goteborg Energi

Dér det mittersta huset ar placerat har Géteborg Energi en befintlig fjarrvarmeled-
ning som forsorjer Fysiken med varme och varmvatten. Flytt av ledningen ska be-
kostas av exploatdren.

Park- och naturférvaltningen

Inom eller i anslutning till planerat omrade finns mindre hackspett som ar en skyddad
art. Detta tas &ven upp i program for Mossen. Ev. behdver en naturvérdesbedémning
ske. Det finns lekplatser i naromradet, men tillgangligheten ar begransad p.g.a. vag
som ger barriar for barn. Detta bor beaktas i planarbetet.

Kretslopp och vatten

Allmanna va-ledningar finns i Gibraltargatan. Omradet ligger inom hogzon for
dricksvatten. For att forsorja tillkommande bebyggelse maste vattenledningsnatet
byggas ut och uppdimensioneras, vilket innebér kostnader for projektet och for
Kretslopp och vatten. Kapaciteten pa 6vriga ledningar behover utredas i ett senare
skede. Ledningskapaciteten behover ses 6ver med avseende pa behov av sprinklat
vatten.

Vaéstra sidan av det mittersta huset bedéms 6versvammas till ett vattendjup upp till
0,3 m vid ett klimatanpassat 100-arsregn. Fria vattenvagar maste skapas vid ett sky-
fall sa att vatten leds bort och fordrojs pa lamplig plats. Hojdséttning maste utarbetas
sd att maximalt 20 cm vatten blir stdende pa véagar och strak fram till byggnadsen-
tréer. Det ar &ven viktigt att nybyggnationen inte forvarrar situationen nedstroms i
samband med skyfall.

Omradet ligger nara berganlaggning. Markarbeten maste utforas sa att skador ej upp-
kommer pa denna eller i dess installationer.
Kulturférvaltningen

Inget att erinra.

Miljoférvaltningen
Tillgang till kollektivtrafik &r god, vilket ar positivt.

Halterna av kvévedioxid riskerar att dverskridas. En fordjupande utredning av luftsi-
tuationen behdver goras.

Bullernivaerna kommer att ligga 6ver 55 dBA. En utredning av ljudmiljon med ut-
gingspunkt 1 "Vigledning for trafikbuller 1 planeringen” behdver goras.

En utredning om vilka stérningar som kan uppsta pa grund av ljus och ljud fran fot-
bollsplanerna behdver goras.

Behovet av kompensationsatgarder behdver ses 6ver. Det finns dock inga indikat-
ioner pa stora naturvarden i omradet.

En miljoteknisk markundersokning behdver goras, da det finns misstanke om forore-
ningar.

En dagvattenutredning behover tas fram med berdkning av fororeningsbelastning
samt forslag pa reningsanlaggning om belastningsberakningen kommer fram till att
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halter dverskrider miljoforvaltningens riktvarden/riktlinjer. Grona tak och regntréd-
gardar kan generellt vara bra atgarder som, forutom att de har en positiv paverkan pa
dagvattenhanteringen, aven kan bidra till stadens biologiska mangfald och minskade
bullernivaer.

En bedémning gentemot de lokala miljomalen ska goras och beskrivas i planbeskriv-
ningen.

Idrotts- och foreningsforvaltningen

Forslaget kommer att medfdra flera positiva inslag for foreningsliv, motionarer och
allmanhet. Det finns dock fragor som kvarstar att besvara:

Det norra hoghuset: Pa denna plats finns idag tva byggnader. Mossens BK, en fot-
bollsforening med narmare 350 medlemmar i bidragsberéattigad alder ar den storsta
foreningen med egen foreningslokal pa platsen. Loévet/Johannebergs IF &r en annan
fotbollsférening som har klubblokal har. Féreningen har 25 bidragsberéattigade med-
lemmar. Bagge foreningarna arrenderar mark av idrotts- och féreningsforvaltingen
for sina foreningslokaler. Arrendeavtalen ha tre manaders uppsagningstid och en for-
langningstid pa ett ar. Avtalen maste sagas upp senast 2017-09-30, i annat fall for-
langs bada avtalen t o m 2019-12-31. Foreningarna har informerats och deltagit vid
traffar rorande forstudien kring Mossen-omradet. Diskussion har férts angaende att
bygga ny foreningsanlaggning vid Mossens idrottsplats dér bagge foreningarna sam-
nyttjar anlaggningen. Grusplanen vid Mossens idrottsplats har varit den yta som dis-
kuterats. Tankt yta har varit upplaten med tillfalligt bygglov forst for en forskola och
darefter for en lekplats. Det ar viktigt att snarast i arbetet identifiera markyta och
starta detaljplan och bygglov foér en anlaggning for féreningarnas fortsatta dverlev-
nad.

Pa Guldhedens Sodra bedrivs stor barn- och ungdomsverksamhet i form av traning
och matchspel. Fotbollsytorna &r flitigt anvanda och de &r bland de mest bokade i sta-
den. Det ar darfor viktigt att det aven fortsattningsvis ar latt att na anlaggningen med
cykel, till fots och med bil.

Konstgrasplanen har stark belysning och ljudet ar patagligt. Bostadsbebyggelse allt-
for ndra kan komma att utgora problem. En alternativ placering av konstgrasplanen
ar inte att rekommendera. Framforallt behdver nuvarande storlek ligga fast. Planeras
planens lage att andras pa nagot satt?

Hur planeras ersattning av befintliga parkeringsplatser intill Fysiken?

Fragan kring utbyggnad av laktare kraver vidare utredningsarbete.

Raddningstjansten

Inget att erinra. Raddningstjénstens framkomlighet behdver beskrivas i kommande
handlingar. Da byggnaderna anges vara mellan 12-16 vaningar blir det krav pa
stigarledningar, ev. trycksatta stigarledningar. Tillgang till brandvatten behover beak-
tas.

SBK Geotekniker

Marken inom planomradet bestar generellt av fyllnadsmaterial ovan torv, underlagrat
av lera. Stadsbyggnadskontorets jordartskarta visar ocksa pa berg i dagen, stallvis
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med ett lager friktionsjord, i planomradets dstra del langs med Gibraltargatan. | de-
taljplanearbetet kravs en geoteknisk utredning for att klargéra befintliga forhallanden
samt mojligheten till utbyggnad enligt forslaget. En besiktning kommer att behdvas
for att beddma om bergteknisk utredning ar nddvéndig. En radonriskutredning beho-
ver goras for att verifiera radonklassningen normalrisk. Krokslétt 708:511 berérs av
en underjordisk anlaggning, vilket behdver utredas i detaljplanearbetet.
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