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Detaljplan for Forskola och studentlagenheter vid
Gibraltargatan inom stadsdelen Krokslatt i Goteborg
Detaljplanen &r uppréattad enlig PBL (2010:900)

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar féljande handlingar:

Planhandlingar:
* Planbeskrivning (denna handling)
 Plankarta med bestammelser

Ovriga handlingar:
« Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)
» Grundkarta

Utredningar:

» Dagvattenutredning for detaljplan for Férskola och studentbostader
vid Gibraltargatan, granskningsutgava, 2014-10-06. Rambdll.
« Naturinventering till detaljplan fér Gibraltargatan, 2014-04-23. Norconsult.
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Sammanfattning:

Bakgrund

Behovet av studentbostader i Goteborg &r storre &n vad som finns att tillga.
Kommunfullmaktige har beslutat att byggandet av studentbostader maste 6ka. Beslut
om att prova mojligheten for aktuellt omrade i Krokslétt att bebyggas med forskola
och studentbostéder togs av Byggnadsnamnden 2012-12-18.

Planens syfte och forutséattningar

Syftet med detaljplaneférslaget ar att mojliggora for byggande av en férskola med
fem avdelningar samt 100 studentlédgenheter i en huvudbyggnad, anpassad till
omkringliggande befintliga bostadskvarter. Planomradets utformning inrymmer de
funktioner som behdvs for forskoleverksamheten och studentlagenheterna utifran
dagens forutsattningar och politiska mal infor framtiden.

Aktuellt planomrade ligger i Krokslatt, mellan Gibraltargatan och Fridkullagatan. Det
ar beldget pa en brantare bergssluttning vid allman parkmark. Pa ena sidan av
planomradet mot Gibraltargatan till finns Emilsborgs studentbostadsomrade. Pa andra
sidan mot Fridkullagatan till finns flerbostadshus och enstaka villor.

ohanneberg‘ ‘
LN

Planomfadets Iage i Krokslatt och flygblld pa beflntllg bebyggelse och stadslandskap i naromradet

Planens inneb6rd och genomférande

Forslaget till detaljplan kan gora det mojligt att bygga en férskola och
studentlagenheter i befintligt bostadsomrade med studentbostader och flerfamiljshus.

Byggnaden kan uppforas i en brantare slant och forskolegarden pa intilliggande
parkmark med berg i dagen. Pa befintliga parkeringsytor langs Gibraltargatan kan
marken anvandas for boende- och bestksparkering samt forskolebarnens vag,
angoring och transporter till och fran byggnaden.

Delar av forskolegarden ska kunna anvandas av allmanheten utifran forskolans behov
samt fungera som skyddszon vid intilliggande bostadshus. Den véstra delen av
planomradet forelas fortsatta att fungera som allmant gang- och cykelstrak i omradet.

Omrade for transformatorstation och utékning av densamma planlaggs.
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omrade respektive flerfamiljshus. Befintlig vegetation har glesats ur nagot. Jamfor med bilden nedan.

Detaljplanen &r utformad
utifran ett av forslagen till
forskola och studentlagenheter
som Chalmers Studentbostader
har tagit fram.

. Avtal om genomforande av
detaljplanen kommer att
tecknas med exploatéren.
Exploattren ansvarar for
utbyggnad och framtida drift
och underhall inom
kvartersmark.

Detaljplanen foreslar kvartersmark, allmén gang- och cykelvéag samt att allmanheten
ska kunna vistas pa och passera delar av omradet.

Overvaganden och konsekvenser

Helhetsbeddmningen ar att planforslaget kan tillgodose en del av det stérre behov
som finns av studentbost&der och forskolor i Géteborg och i stadsdelen. Befintlig
infrastruktur utnyttjas liksom delar av redan bebyggd mark.

Otillgangliga delar av parkmark bebyggs och kommer att utvecklas som grénomrade
for forskoleverksamhet. Naturvérden kan fortsatta att varnas.

Planomradet utgdr mellanrummet mellan hogre studentbostéader, lagre flerbostadshus,
parkeringsomrade och parkmark. Planforslaget hanterar métet mellan den hogre och
lagre bostadsbebyggelsen genom en stegvis anpassning av byggnadshdjden

Avvikelser fran dversiktsplanen
Detaljplanefdrslaget dverensstammer med 6versiktsplanens utbyggnadsstrategi.

Géteborgs Stad, Planhandling 6 (22)



Planens syfte och forutsattningar

Syfte

Syftet med detaljplaneforslaget ar att mojliggora for byggande av en férskola med
fem avdelningar samt 100 studentldgenheter i en och samma byggnad, anpassad till
omkringliggande befintliga bostadskvarter. Planomradets utformning inrymmer de
funktioner som behdvs for forskoleverksamheten och studentlagenheterna utifran
dagens forutsattningar och politiska mal infor framtiden.

Lage, areal och markagoforhallanden

.'/ Krp\k dtt

A AT e

Planomradet ligger i Krokslatt mellan Gibraltargatan och Fridkullagatan, i h6jd med
Mossenomradet, cirka 3 kilometer séder om Goteborgs centrum.

Planomradet omfattar cirka 0.9 hektar och dgs av kommunen.
Fastighetsdgare och rattighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.

Kommunen ager all mark och har med arrende upplatit plats for parkering.
Nyttjanderatt innehas av intilliggande bostadsrattsforening.

Stiftelsen Chalmers studenthem innehar tomtratt inom del av planomradet samt
markanvisning.

Planforhallanden

Goteborgs Oversiktsplan anger bebyggelseomrade med gron- och rekreationsytor, det
vill sdga bostader, arbetsplatser, service, handel, mindre gronytor mm. En blandning
av bostéder och icke storande verksamheter &r onskvard.

Gallande detaljplaner ar F 2977 och DP 4653 som vann laga kraft ar 1961 respektive
ar 2003. Genomforandetiderna har gatt ut.
Mark, vegetation och fauna

Kommer man till planomradet fran Gibraltargatan ar marken nagot planare, hardgjord
och asfalterad. Fortsétter man vidare in i omradet tar en brantare bergssluttning vid pa
ena sidan medan det at andra sidan 6ppnar sig ett mindre parkomrade med gréasytor.
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Hela bergsmarken ar bevuxen med en blandning av olika lovtrad som star tatt. Pa
grund av tatheten ar markfloran mycket begransad. Langs kanten av omradet med
l6vtrad finns en brynzon med lagre vegetation. Vid hogsta punkten pa omradet finns
en glanta med hogvuxet grés.

Vy fran Gibraltargatan.
Den brantare bergs-
sluttningen med uppvuxen
lovtradsvegetation.

| férgrunden intilliggande
studentbostader.

| bakgrunden intilliggande
flerfamiljshus mot
Fridkullagatan.

Ovanfor bergssluttningen planar berget ut och sluttar inte lika kraftigt. Planomradet
utgors omvaxlande av blottat berg och tunnare jordtacke pa berg. Inga kanda
naturvarden finns registrerade men forekomst av rédlistad mindre hackspett i
narliggande Mossenomradet gor att en naturvardesinventering behdvs.

I lagpunkten av parken &ar
marken fuktig och vintertid
fylld med dagvatten. En
befintlig gangvag gar igenom
foreslaget planomrade.

Enligt SGU.s 6versiktliga radonriskkarta ar omradet klassificerat som lag-normal-
radonomrade.

Fornlamningar och kulturhistoria

Inga kanda fornlamningar finns i omradet. Spar fran en aldre bebyggelse finns i bland
annat ett forvuxet appeltrad och gullregn. Bebyggelsemiljén &r inte utpekad som
kulturmiljohistoriskt vardefull.
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Befintlig bebyggelse

S -

Pa ena sidan intill planomradet finns
bostadskvarter byggda i slutet av

-4 1940-talet. Det &r flerfamiljshus i tre
# vaningar med verksamhetslokaler pa
' bottenvaningen i vissa delar. P&

it andra sidan mot Gibraltargatan finns
§ studentbostadsomradet Emilsborg

. med smala skivhus i nio vaningar,
ett langre byggnadskomplex i bagar
p* 3 i olika delar fran sex till atta

, £ vaningar samt en byggnadsvolym i
atta respektive tio vaningar.

Sociala aspekter

| naromradet Emilsborg finns ungefar 1100 studentlagenheter. | flerfamiljhusen intill
planomradet finns blandat med bostadsréatter och hyresrétter. Visst inslag av
friliggande villor finns i naromradet liksom verksamhetslokaler. Flertalet registrerade
foretag finns ocksa.

Ett rekreations-/gronstrak gar till och fran Mossenomradet. Barriar i gronstraket ar
Gibraltargatan, samtidigt som den leder vidare i staden.

Pa andra sidan Gibraltargatan finns Fysiken, en storre sportanlaggning med ett storre
gym. Idrottsomradet Mossen med fotbolls- och tennisplaner och motionsslingor ligger
intill Fysiken mot nordvast.

Trafik och parkering, tillgénglighet och service

Omradet nas med bil fran Gibraltargatan. GC-vag leder till och forbi platsen.
Parkering for befintliga bostader finns pa parkeringsytor langs Gibraltargatan.

Narmaste kollektivttrafikhallplats ar beldgen pa Gibraltargatan ungefar 140 meter fran
planomradet dit tillgangligheten anses godtagbar.

| naromradet finns Burasskolan, tva forsamlingar, forskolor, gruppboenden, vardhem,
aldreboende och halsocentral. Ett par lekplatser finns pa ungefar 500 meters avstand
liksom matvarubutik.

Teknik

Vatten-, avlopps- och dagvattenledningar finns att ansluta till mot Gibraltar-
respektive Fridkullagatan. I Fridkullagatan gar dock kombinerade ledningar.

Fjarrvarmeledningar passerar planomradets sodra sida.

Elledningar gar langs Gibraltargatan och inom planomradet finns en
transformatorstation.

Léangs Gibraltargatan och Golvlaggaregatan gar dven teleledningar.

Natkablar finns intill planomradet respektive pa oklart lage i planomradets ostra del.
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Storningar
Halten av kvavedioxid per dygn ar mattlig sa miljokvalitetsnormerna 6verskrids inte.

Trafikbullret precis intill Gibraltargatan gar 6ver rekommenderade riktvarden for
bostader. Foreslagen bostadsbebyggelse i aktuell plan ligger nagot skyddat och pa ett
sadant avstand fran Gibraltargatan att bullernivaerna inte dverskrids har.

Detaljplanens innebdrd och genomfdorande

Detaljplanen medger uppfdrande av byggnad for forskoleverksamhet samt
studentlagenheter med tillhérande omraden for forskolegard, boendeparkering,
forskolebarnens vag, angoring samt trafik till och fran byggnaden. Forslaget innebar
att del av befintlig plats for parkering och otillganglig parkmark tas i ansprak. Planen
foreskriver att ny byggnadsvolym ska anpassas till intilliggande befintlig
bostadsbebyggelse.

Kvartersmarken ar markanvisad av fastighetsndmnden. Avtal om genomférande av
detaljplanen kommer att tecknas med exploatorer. Exploatéren ansvarar for
utbyggnad, underhall och framtida drift inom kvartersmark for forskola och bostader.

Markanvisning har getts till Stiftelsen Chalmers studenthem som ocksa &r byggherre.

Bebyggelse

Ny byggnad for forskola och
a studentldgenheter bor uppforas
med en successiv 0kning av
antalet vaningar, pa sa vis
anpassas den nya bebyggelsen
till den omkringliggande
befintliga som varierar i hojd.

Hogsta byggnadshojd ar i
forhallande till intilliggande
byggnad for studentbostéader.

Omrade for transformator-
station och utdkning av
densamma mojliggors.

Trafik och parkering

Gator, GC-vagar

Den nya byggnaden och
omdisponeringen av
utomhusytor gor att omlaggning
respektive nyanlaggning av
allmén gang- och cykelvag
genom planomradet behdvs.

Orienterbarheten till och fran

sodra delen av planomradet till
Mossenomradet ska forstarkas.
Kopplingen mellan gronomradena behdver bli tydligare sa att det underlattar for dem
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som vistas i omradet att ta sig runt och igenom stadens parker pa gang- och
cykelvagar.

For att komma till forskolegarden och markentréerna fran gardssidan ska en gangvag
anlaggas vid den nya byggnadens norra del. Marken &r brant har och gangvagens
lutning bor efterstrédva maxlutningen 5 % och ha viloplan.

Inom planomradet, mot den nya byggnadens entréyta, kan sophantering med sa
kallade moloker (underjordsbehallare) anvandas respektive hamtning av avfall ske.

Parkering / cykelparkering

Trafik till och fran planomradet sker via Gibraltargatan. Befintliga ytor for
boendeparkering ska anvandas och fa ny utformning som tillgodoser forskolebarnens
och de boendes behov med avseende pa tillganglighet till byggnaden och
parkeringsmojligheter. Angéring samt trafik till och fran byggnaden ska rymmas
liksom passage 6ver omradet for allméanheten och forstarkning av gronstraket mot
Mossen.

Antalet parkeringsplatser ar beraknat till 10 for forskolans behov. Fér
studentbostadernas behov har en bilpool réaknats in. Uppdaterade parkeringstal for
studentbostader i andra detaljplaner i Géteborg och en undersokning fran
studentbostéader i Flemingsberg har ocksa anvants. Antalet parkeringsplatser for
studentbostaderna ar berdknat till 17 stycken.

Platser for cykelparkering har uppskattats till 80 stycken.

For befintliga studentbostader i Emilsborg kan parkeringsbehovet tillgodoses inom
Emilsborgsomradet pa en parkeringsyta 130-200 meter soder om aktuellt planomrade.

Tillganglighet och service

Tillgangligheten med kollektivtrafik 6kar genom att ny bebyggelse foreslas precis vid
och i narheten av befintliga kollektivtrafikstrak langs Gibraltargatan och
Fridkullagatan.

Byggnadens tillganglighet sékerstélls genom att marken vid huvudentren till
byggnaden ska ligga pa samma markniva som parkeringsytor och gang- och cykelvag.

For att ta sig till forskolegarden behdver en gdngvag med viloplan anordnas for att
jadmna ut hojdstigningen upp dit.

Friytor

Forskolegard

Forskolegarden blir inom planomradets dstra del dar berget har svagare sluttningar
och uppvuxen vegetation finns. Garden har redan fran borjan en stor potential till att
bli en variationsrik utomhusmiljo och inspirera till barnens rérelse och utomhuslek.

| utkanten av gardsmiljon ska den uppvuxna vegetationen fungera som visuell
skyddszon mellan intilliggande bostéder, foreslagen ny byggnadsvolym och
forskolegarden. Pa vardera sidan om zonen bibehalls effekten av lummigare
vegetation, vérdet av en liknande grén oas bevaras darmed.

Uppskattad yta for forskolegarden ar 3000 kvadratmeter och innebar for fem
avdelningar ungefar 35 kvadratmeter utomhusyta per barn.
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Naturmiljo

Den befintliga parkmarken kommer att fa en annan anvandning som grénomrade
samtidigt som funktionerna med vegetationens fordrojning av dagvatten,
temperaturutjamning, skuggning och omrade for smafaglar kommer att finnas kvar till
stor del pa forskolegarden.

Naturvardesinventeringen, Naturinventering till detaljplan for Gibraltargatan,
Norconsult 2014-04-23, visar att det kan finnas potential for fodosok for den
rédlistade arten mindre hackspett. Dock &r varken mindre hackspett eller nagra andra
arter beroende av omradet for sin fortlevnad.

Det finns &ven exemplar av aldre 16vtrad (oxel, bjérk och salg) till vilka naturvarden
kan kopplas.

Utdrag ur naturinventeringen:

De sammantagna konsekvenserna pa omradets naturvarden bedéms som negativa
men forhallandevis sma da arealen paverkad natur med lokala varden ar liten.
Effekterna av exploateringen pa mindre hackspett och omradets naturvérden i 6vrigt
kan minskas om foljande atgarder vidtas:

- Gallra med matta, fokusera pa att spara aldre l6vtrad, avsnitt med buskar och
slyskog.

- Spara befintliga inslag av dodved, om sékerheten tillater.

- Lamna en del 6verbliven ved inom omradet, om det &r nddvandigt att avverka
trad. De Okar andelen dodved och skapar fédosokningsmdojligheter for mindre
hackspett.

- Drénera inte den intilliggande fuktdngen, om det inte &r nddvandigt. Fuktig
mark skapar forutsattningar for viss insektsproduktion, vilket &r till nytta for bl.a.
fladdermaoss.

Sociala aspekter

Planforslaget innebar fler personer som kommer att réra sig i omradet under olika
tider av dygnet och befintlig gronyta blir mer tillganglig att vistas pa. Dagtid finns
forskolan pa plats och det blir mer rérelse vid samt till och fran omradet. Under
kvallar och helger kan narboende vistas pa forskolegarden och den blir en métesplats
I ndrmiljon.

Studentbostaderna 6kar pa den redan befintliga mangd unga personer som finns i
denna del av Krokslatt.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

Dagvatten ska i forsta hand tas om hand pa kvartersmark, se vidare
dagvattenutredning.

| Dagvattenutredning for detaljplan for FOrskola och studentbostéder
vid Gibraltargatan, granskningsutgava, 2014-10-06, Ramboll, finns exempel pa hur
dagvattnet inom planomradet kan hanteras.

Framtidens dagvattensituation beddms pa oOstra sidan kunna hanteras med hjalp av
grunt dike mellan planerad forskolegard i dst och befintlig grasyta mot befintligt
flerbostadshus.
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Tata magasin foreslas for att inte forvarra situationen i den laglanta parkmarken.
Magasin kan anléggas i parkmark vaster om planerad byggnad och i parkeringsytan i
nordvast. | parkmarken ansluts planomradets dagvattenhantering med begransat flode
till befintlig dagvattenledning. Magasinet mot parkmarken i véast kompletteras med
braddledning for extremflodeshantering till det idag tidvis indamda parkomradet.

| utredningen har 10-arsregn varit dimensionerande, klimatanpassning med hansyn till
framtida klimatforandringar ar inraknad med 20 % paslag. Fordréjning har utformats
sd att den effektiva magasinsvolymen motsvarar minst 10 mm nederbérd pa anslutna
hardgjorda ytor.

For berédkning av dimensionerande regnintensitet har Svenskt Vatten publikation
P104 anvants. Berékning av dimensionerande floden samt berdkning av erforderligt
behov av dagvattenfordrojning fran hardgjorda ytor har gjorts enligt Svenskt Vatten
publikation P90.

Vatten och avlopp

Infor byggnation ska berérd fastighetsagare/exploatér kontakta Goteborg Vatten for
information om de tekniska forutsattningarna avseende VA-anslutningen.

Ingen allman VA-ledningsutbyggnad kravs inom planomradet.

Dricksvattenanslutning kan ske till allmént ledningsnét i den sodra delen av
planomradet. Kapaciteten pa allmant ledningsnat for dricksvatten medger uttag av
brandvatten motsvarande omradestyp A flerfamiljshus (VAV publikation P83).
Lagsta normala vattentryck i forbindelsepunkt motsvarar nivan + 110 meter (RH
2000). | de fall hogre vattentryck 6nskas far detta ordnas och betalas av
fastighetsagaren.

Avloppsnatet inom kvartersmark ska utformas som duplikatsystem med skilda
ledningar for dag- och dréneringsvatten respektive spillvatten. Spillvattenanslutning
kan ske till allmant ledningsnat belaget parallellt med planomradets sédra del.
Kapaciteten beddéms vara god.

varme

Uppvarmning avses ske med fjarrvarme. Fjarrvarmeledningar finns strax séder om
aktuellt planomrade.

El och tele

Bestallning av utséttning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Goteborg
Energi Nat AB i god tid innan arbetena ska paborjas. Vid utférande av arbeten i
narheten av Géteborg Energi Nat AB:s anldggningar ska bestammelser for
markarbeten vid elkablar foljas.

I samband med eventuella schakter for el- och fjarrvarmeanslutning och annat kan
Goteborg Energi GothNet AB forldgga ror och leverera bredband samt IT-tjanster.
Ovriga ledningar

Inom omradet for ledningsratt har dven Trafikverket optoledningar.

Skanova har en ledning i osékert lage i den Gstra delen av planomradet.
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Avfall

Avfallshamtning ska beréknas for sopbil med 12 meters langd.
Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

| dagsléaget foreligger inga stabilitetsproblem for varken jord- eller bergsléanterna inom
eller i direkt anslutning till och som kan paverka planomradet.

Planerad byggnad kan sannolikt grundlaggas pa berg och packad sprangstensfylining
efter erforderlig avschaktning.

For byggnadslov/startbesked kan det komma att kravas en platsspecifik geoteknisk
undersokning/utredning for att faststalla lamplig grundlaggning av planerad
bebyggelse, denna ansvarar fastighetsédgaren/exploatoren for.

Markmilj6

Da planomradet utgdrs av en bergsslant bedoms risken obefintlig att det skulle
forekomma fororenade massor. Inga uppgifter finns om att marken inom naromradet
utgdrs av fyllnadsjord med markféroreningar.

Enligt SGU.s 6versiktliga radonriskkarta ar omradet klassificerat som lag-normal-
radonomrade. Efter eventuella sprangningsarbeten infor byggnation maste
radonrisken utredas pa berget och sprangstenen om den planeras anvandas i
byggnationen.

Pa normalradonmark ska nya byggnader uppféras radonskyddande, dvs. en
grundkonstruktion som inte har uppenbara otatheter mot markluft. Rérgenomféringar
I bottenplattan kan behdvas och eventuella kéllaryttervaggar tatas.

Ansvaret for att bedoma den faktiska radonrisken pa varje byggplats och vidta
tillrackliga skyddsatgarder aligger den som ska bygga.

Luft och buller

Motorfordonstrafiken langs Gibraltar- och Fridkullagatan ger upphov till
trafikbullernivaer som 6verskrider rekommenderade riktvarden for bostader kring
vagomradet. Pa grund av den skyddade platsen bakom befintliga byggnader och
avstandet till de trafikerade gatorna éverskrids inte riktvardena for den planerade
bebyggelsen.

Kompensationsatgard

Goteborgs kommun ska enligt beslut i kommunfullméktige arbeta med
kompensationsatgarder for att sakerstélla géteborgarnas tillgang till vardefulla natur-
och rekreationsomraden. Kompensationsatgérder innebér att natur- och rekreations-
varden som gar forlorade genom exploatering ersatts genom atgarder i naromradet i
forsta hand. Dessa ataganden ar frivilliga atgarder som kommunen eller exploatéren
atar sig utover vad som kravs enligt miljobalken.

En utvérdering av behovet av kompensationsatgarder har gjorts i samrad med berérda
kommunala forvaltningar.
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Noterade befintliga natur- och rekreationsvarden samt kompensationsatgarder:

Véarde Beskrivning Atgard Konsekvenser

Rekreation

Gron oas Befintlig Nyplantering av Forstarkning av
vegetation inom vegetation inom gronstraket genom
planomradet som | planomradet och ut | att fortydliga

aven utgor del i ett | mot Gibraltargatan | kopplingen till och

gron- for att forstarka fran

Irekreationsstrak | gron- Mossenomradet.

till och fran Irekreationsstraket

Mossenomradet. till och fran
Mossenomradet.

Boendemiljo. Bevarande och Avskarmning
forvaltning av mellan ny
befintlig bebyggelse och
vegetation for att | befintlig
ha kvar en bebyggelse.
skyddszon till Forskolegarden blir
intilliggande till en egen gron
bostadsbebyggelse. | oas. Befintlig

lummig gronska
vid bostaderna
bevaras.

Natur

Aldre l6vtrad Aldre 16vtrad med | Ersatts vardera Befintligt

stamomfang storre
an x meter.

(foretradesvis av
samma art) med tre
nya trad.

naturvarde kan inte
ersattas i realtid
men
forhoppningsvis
uppnas i framtiden
genom
aterplantering i
naromradet.
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Fastighetsindelning
Fastighetsindelningen, servitut, u-omraden och ledningsratt, framgar av plankartan.

Huvudmannaskap och ansvarsfoérdelning

Anlaggningar inom allmén plats

Kommunen ar huvudman for allman plats inom planomradet. En befintlig allmén
gang- och cykelvag genom omradet ska till viss del upprustas och anpassas till den
nya byggnationen.

Anlaggningar inom kvartersmark

Exploattren ansvarar for och bekostar all utbyggnad inom kvartersmark for forskola
och studentbostader. Planomradet innehaller anldggningar och utrymmen inom
kvartersmark till vilka allménheten ska ha tilltrdde. De utrymmen till vilka
allménheten ska ha tilltrdde har markerats med ’x” 1 plankartan.

Anlaggningar utanfor planomradet

Som kompensation for de trad med naturvarde som maste tas ner for att mojliggora
exploateringen ska nya planteras i anslutning till planomradet. Handlingsplan och
kostnadsfordelning for nyplantering hanteras i genomférandeavtalet.

Drift och forvaltning
Drift och forvaltning av allman gang- och cykelvag genom planomradet ansvarar
park- och naturférvaltningen for.

Ovriga markomraden och anlaggningar inom kvartersmark ansvarar exploatoren for.
Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning
Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen.

Kvartersmarken inom omradet ska antingen utgora egen fastighet eller regleras till
fastigheten Krokslatt 115:30, vilken exploattren redan disponerar genom
tomtrattsupplatelse.

For beviljande av bygglov ska fastighetsindelningen stamma 6verens med
detaljplanen.

Gemensamhetsanlaggningar

Planen reserverar inga utrymmen for gemensamhetsanldggningar. Om behovet av
gemensam forvaltning av nagon anlaggning skulle uppsta kan fastighetagarna/
tomtrattshavaren sjalva ansoka om bildande av gemensamhetsanldggning hos
Lantmateriet.

Servitut

Rétten att anldgga, bibehalla, skota och anvanda allman gang- och cykelvag genom
omradet ska sakras med servitut till forman for kommunens fastighet Krokslatt
708:511.
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Ledningsratt

Vid oml&ggning av ledningar till foljd av exploateringen ska eventuell ledningsrétt
omprovas att galla ledningens nya lage. De delar av befintliga allménna
ledningsomraden som hamnar pa kvartersmark till féljd av den nya detaljplanen ska
sakerstallas med ledningsratt, till forman for respektive ledningséagare.

Vid overlatelse eller upplatelse av kommunagd mark regleras i genomférandeavtalet
att exploatdren utan ersattning ska upplata ledningsrétt for erforderliga ledningar och
natstationer inom kvartersmark till forman for kommunen, kommunala bolag och
privata ledningsédgare.

Ledningségare ar dock skyldiga att bevaka sina réttigheter samt upplysa kommunen
avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Respektive
ledningségare ansoker om ledningsratt.

Allmanna underjordiska ledningar inom omraden markerade med u pa plankartan, ar
huvudsakligen utbyggda och sakerstallda med ledningsratt. Kompletteringar av fler
ledningar inom redan upplatet omrade kan vara nodvandigt. Inom det omrade dar
marken tidigare inte varit angiven som kvartersmark i géllande plan kan ny
ledningsratt beh6va upplatas.

Inom omradet som pa plankartan markerats med E kan tekniska anlaggningar (ex.
transformatorstation) placeras. Inom omradet finns redan en transformatorstation som
ar sakrad med ledningsratt men utrymmet kan behova utokas pa grund av att den nya
byggnationen kraver mer kapacitet.

Ansdkan om lantmateriforrattning

Kommunen ansdker om och betalar forrattningskostnaderna for bildande av
fastigheter, nédvéndiga servitut samt ledningsratt for VA-ledningar.

Respektive ledningsagare ansvarar for ansékan om lantmateriforrattning for
nybildning eller &dring av befintlig ledningsrétt.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Konsekvenserna pa fastighetsniva ar beskrivna utifran perspektivet att en ny fastighet
bildas for forskola och studentboende i den aktuella planen. Om man istéllet
bestammer sig for att samordna verksamheten med befintligt studentboende och
darfor inte bilda en ny fastighet fors de nedan angivna markarealerna till Krokslatt
115:30 istéllet.

Fastighet Erhaller mark Avstar mark Markanvandning
Krokslatt 115:30 | - 2000 kvm Forskola och
boende for

studenter. Utokad
yta for teknisk
anlaggning. Allman
gang- och cykelvag.

Krokslatt 708:599 | - 300 kvm Forskola och
boende for
studenter, yta for
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parkering och
gangvag.

Krokslatt 708:511 | - 5400 kvm Forskola och
boende for
studenter.

Ny fastighet 2000 kvm - Forskola och
boende for
studenter. Utokad
yta for teknisk
anlaggning. Allmén
gang- och cykelvag.

300 kvm - Forskola och
boende for
studenter, yta for
parkering och
gangvag.

5400 kvm - Forskola och
boende for
studenter.

Avtal

Befintliga avtal som berors

Befintligt tomtrattsavtal for Krokslatt 115:30 ska omforhandlas da fastighetens storlek
andras.

Befintligt arrendeavtal mellan kommunen och Brf Lilla Le avseende parkeringsyta pa
Krokslatt 708:599 kan komma att behéva omférhandlas.

Avtal mellan kommun och exploatdor
Genomforandeavtal ska tecknas mellan kommunen och exploatoren.

Om kvartersmarken som ingar i planomradet ska bilda egen fastighet ska nytt
tomtrattsavtal upprattas.

Avtal mellan exploatdr och dvriga fastighetsdgare

Auvtal ska tecknas mellan Stiftelsen Chalmers studenthem och Bostadsréattsforeningen
Lilla Le angdende finansiering och ombyggnad av parkering samt hur anlaggningen
ska anvandas. Avtalet ska vara tecknat innan detaljplanen antas.

Avtal mellan ledningségare och exploator

Inom kommuné&gda fastigheter kan finnas ledningar som omfattas av
markupplatelseavtal mellan Goteborg Stad och Goteborg Energi som reglerar
Goteborg Energikoncernens ledningar inklusive tillbehor i Goteborgs Stad.

Ledningsagare dr skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med
kommunen/exploatdren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet.
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Vid omléggning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningsagaren och
kommunen/exploatoren for att sakerstalla ataganden vad galler kostnader, utférande
samt ledningsratt.

Fastighetskontoret har fullmakt att foretrada Goteborg Vatten i samband med
genomforandet. Paverkan pa Goteborg Energis och Telia Soneras ledningar ar
reglerade i befintliga avtal mellan parterna.

Tidplan

Samrad: 3e kvartalet 2014

Granskning: 4e kvartalet 2014 — 1a kvartalet 2015

Antagande: 2a kvartalet 2015

Om planen inte dverklagas faststall den fem veckor efter antagande.
Forvantad byggstart: 2016

Fardigstallande: 2017/2018

Genomfdrandetid

Under genomfdrandetiden har fastighetsédgaren en lagstadgad rétt att bygga i
enlighet med planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skal
foreligger. Efter genomférandetidens slut fortsétter planen att galla tills
kommunen tar fram ny plan eller &ndrar géllande plan. Fastighetsdgaren &ger efter
genomforandetidens slut ingen ratt till ersattning for forlorade rattigheter som
fanns i den ursprungliga planen.

Planens genomfdrandetid

Genomfarandetiden &r fem ar fran det datum da planen vunnit laga kraft

Overvaganden och konsekvenser
Overvaganden har gjorts mellan olika intressen.

Behovet av mark for forskolor och studentlagenheter i centrala Goteborg ar stort.
Otillganglig parkmark for allmanheten kan bebyggas och goras tillganglig for
forskoleverksamhet utan att gronytans kvalitéer gar forlorad for intilliggande
bostéader.

Nollalternativet

Ett nollalternativ innebdr att befintlig grényta pa allman plats bevaras. Platsen ligger
otillganglig for allménheten men fungerar som en skyddande lummig vagg for
bostaderna intill.

Kommunen maste da hitta en annan lamplig plats for forskola med forskolegard
respektive studentbostader i centralt lage.
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Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Sammanhallen stad

Med fler boende vid befintligt rekreationsstrak till och fran Mossen 6kar tryggheten
med fler personer i rorelse och som kanner sig hemma pa platsen.

Samspel

Med ett samnyttjande av planomradet for forskola och studentlagenheter kan personer
i olika aldrar se varandra i sin narmiljo. For att forskolegarden ska kunna anvandas av
fler under tiden férskolan inte har sin verksamhet &r det avgdrande hur, var och for
vem garden utformas.

Vardagsliv

Den befintliga parkmarken kommer att utvecklas som gronomrade och lekomrade
tillgangligt for allmanheten da forskolan inte anvander ytorna. Traden kommer att
bevaras till stor del narmast de intilliggande bostaderna. Skugga fran traden
gagnar ocksa forskolan med dess lekytor.

Identitet

Den lummiga miljon bevaras till fordel for intilliggande bostéder och forskolebarnens
lek i en naturlik miljo. Stadsdelens nérhet till Chalmers forstarks med fler boende
studenter i omradet.

Héalsa och sakerhet

Den befintliga parkmarken kommer att utvecklas som grénomrade/lekyta for
forskolan. Allméanheten ges tillgang till ytan da den inte anvands av forskolan.
Funktionerna med fordréjning av dagvatten, temperaturutjdmning, skugggivande,
omrade for smafaglar kommer att finnas kvar till stor del.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadskontoret gjort en lamplig-
hetsprovning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvagning enligt 3 och 4 kap.
miljobalken. Vidare har detaljplanen provats mot kommunens Gversiktsplan i enlighet
med 5 § forordningen om hushallning med mark och vattenomraden m.m.

Inga riksintressen eller andra omraden med sarskilda natur- eller kulturintressen
berors. Kontoret bedomer att redovisad anvandning kan anses vara den fran allmén
synpunkt mest lampliga utifran planomradets forutsattningar och féreliggande behov.
Planen bedéms inte medfora att miljokvalitetsnormerna 6verskrids. Detaljplanen ar
forenlig med Oversiktsplan for Goéteborg.

MKB/Behovsbeddmning

Kommunen har gjort en behovsbeddmning enligt PBL 4 kap. 34 § och Miljobalken (MB)
6 kap. 11 8 for aktuell detaljplan.

Kommunen har ddrmed beddmt att en miljobedémning med tillhérande miljo-
konsekvensbeskrivning inte behévs for aktuellt planforslag. Behovsbeddmningen ar
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avstamd med lansstyrelsen 2014-03-28. Foljderna av planens genomfdrande ska dock
alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer darfor en kort sammanstallning av planens
miljokonsekvenser.

Miljomal

Begransad klimatpaverkan, Frisk luft, Bara naturlig férsurning och Delmal -
Utslapp av kvaveoxider

Lokaliseringen i befintlig bebyggelse vid kollektivtrafikstrak, service och
verksamheter, minskar behovet av transporter med ej fornyelsebar energikélla. Pa sikt
ger detta battre forutsattningar for att minska utslapp fran transporter i forhallande till
Okat antal boende i Goteborg. Nyproduktion kar dock koldioxidhalten.

God bebyggd miljo, Ett rikt vaxt- och djurliv Delmal - Sociala varden

Platsen blir tillganglig for forskola respektive kringboende i olika aldrar och den
befintliga vegetationens kvalitéer tas till vara. God infrastruktur. Planen sakerstaller
goda utrymmen for avfallshantering. Platser for utevistelse far god ljudmiljé genom
planens genomfdrande.

Natur- och kulturmiljo

Inga hoga kultur- eller naturvarden paverkas vid planens genomforande. En del
vegetation inom planomradet kommer att avverkas for att ge plats for bebyggelse.
Paverkan pa luft och vatten

Planforslaget bedoms inte skapa nagon storre mangd trafik da omradet framst
kommer att trafikeras av personal och gaster. Planen bedéms inte paverka vatten.
Ekonomiska konsekvenser av detaljplan

Kommunens investeringsekonomi

Fastighetsnamnden far utgifter for fastighetsbildningskostnader.

Lokalnamnden far utgifter for anpassning av lokaler och utomhusytor till
forskoleverksamheten.

Kretslopp- och vattennamnden far kostnader for utbyggnad av den allménna
anlaggningen och intékter i form av anslutningsavgifter.

Ovriga forvaltningar far inga direkta kostnader eller intakter pa grund av detaljplanen.
Kommunens drifts- och férvaltningsekonomi

Fastighetsnamnden far inkomster i form av arlig tomtrattsavgald och kostnader i form
av eventuellt minskad arlig intakt for arrendeupplatelse med Brf Lilla Le.

Lokalndgmnden far utgifter for hyra av lokaler och ytor for forskoleverksamhet.

Kretslopp- och vattennamnden far intakter fran brukningstaxan samt kostnader for
ranta och avskrivningar samt drift av den allmanna VVA-anldggningen.

Park- och Naturnamnden far kostnader for drift och underhall samt ranta och
avskrivningar pa den allmanna gang- och cykelvagen. Kostnaderna bedéms dock inte
som Okande pga planforslaget da man &ger och driftar befintlig anlaggning idag.

Trafiknamnden bedoms inte fa nagra 6kade kostnader av planforslaget.
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Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatdren far kostnader for planlaggning, kompensationsatgarder, arlig
tomtrattsavgald samt for samtliga atgarder pa kvartersmark.

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetséagare

Brf Lilla Le far intakter i form av minskad arrendeavgift for befintlig anlaggning.

Overrensstammelse med oversiktsplanen

Detaljplanen ar i dverensstammelse med 6versiktsplanen.

For Stadsbyggnadskontoret

Planchef Planarkitekt Plankonsult
Birgitta L66f Per Osvalds Karin Harlin
Krook & Tjader

For Fastighetskontoret

Charlotta Cedergren Martin Midler
Distriktschef Exploateringsingenjor
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