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Detaljplanearbetet ar indelat i flera skeden. Det ar framst i samradsskedet som moj-
ligheter att lamna synpunkter finns. I granskningsskedet kan anmarkningar framfo-
ras.

Nar detaljplanearbetet paborijas ar ofta beslut som beror planen redan fattade i demo-
kratisk ordning, sasom markanvandning i 6versiktsplanen och eventuellt mera detal-
jerat i program.
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Uppdrag Samrad Granskning Antagande Laga kraft
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Beslut i Majlighet att Anmirkning Eventuellt Planens
byggnadsnimnden limna synpunkter  kan framféras overklagande  genomforande

Information

Planarbetet startade 2017-11-10.

Detaljplanen ar upprattad med standard planforfarande

Handlingarna (ej fastighetsforteckning) finns pa Goteborgs Stads hemsida:

www.qgoteborg.se/planochbyagaprojekt

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, 6vriga handlingar samt kartor i skala 1:1000
finns pa Stadsbyggnadskontoret, adress: Képmansgatan 20, 403 17 Géteborg.

Information om planférslaget lamnas av:
Disa Pettersson, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 16 75
Christian Skold, Fastighetskontoret, tfn 010-603 86 69

Sara Malm, Trafikkontoret, tfn 031-368 23 48

Granskningstid: 16 jan — 30 jan 2019
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Detaljplan for tillbyggnad av studentbostader vid Gibraltargatan
inom stadsdelen Krokslatt i Goteborg.

Detaljplanen &r upprattad med standard planférfarande enligt PBL 2010:900, SFS 2014:900.

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar féljande handlingar:
Planhandlingar:

 Planbeskrivning (denna handling)
+ Plankarta med bestammelser

Ovriga handlingar:

+ Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)
+ Samradsredogdrelse

Utredningar:

» PM Dagvatten (Kretslopp och Vatten, Goteborgs Stad) 2018-04-27 med komplet-
tering 2018-11-07

 Geotekniskt utlatande (Ramboll) 2018-05-09 rev.2018-05-31

« Trafikbullerutredning (Norconsult) 2018-05-28

» PM Mobilitet och parkering (Chalmers Studentbostader) 2018-08-21
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Sammanfattning

Planens syfte och forutsattningar

Planomradet ligger i stadsdelen Krokslatt. Behovet av studentbostader i Goteborg ar
storre an tillgangen och kommunstyrelsen har darfor beslutat att byggandet av stu-
dentbostader maste 6ka i omfattning. Syftet med detaljplanen ar att méjliggora till-
byggnad med studentbostader och darmed bidra till att tillgodose stadens behov.

Detaljplanen mojliggor en tillbyggnad med ett 50-tal smaldgenheter i anslutning till
befintliga studentbostader i ett attraktivt l&ge i staden med nérhet till kollektivtrafik,
service och idrotts/naturomrade.

Omradet ar belaget pa hojderna i
Krokslatt langs Gibraltargatans sdédra
strackning mot Guldheden, inte langt
fran gransen till MélIndal.

Genom fornyelse av detaljplanerna tillfors byggratt for ytterligare studentbostader
samtidigt som befintliga forhallanden bekréftas, justeringar gors for att gora tidigare
avvikelser planenliga och att utfartsforbud tas bort vid Gibraltargatan 78 (Krokslatt
115:30). Bestammelsen Centrumandamal infors i markplan for att bekrafta befintliga
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forhallanden samt mojliggora mer service. Omraden for allmannyttiga ledningar just-

eras efter befintliga och nya ledningsférhallanden.

Foreslagen komplettering ar i enlighet med stadens intentioner i 6versiktsplanen som

anger platsen som bebyggelseomrade med grén- och rekreationsytor.

Varsamhetsbestammelse for lamellhusens fasader kvarstar vid fornyelsen av detalj-

planerna.

Planens inneb6rd och genomférande
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Orienteringsbild. Réd ring visar platsen for tillbyggnad. Bla punkter visar tidigare

givna avvikelsers placering. Gronlinje avser planomradet.

Idag saknas byggratt pa foreslagen plats for tillbyggnad. Darfor utdkas byggrattsom-
radet i detaljplanen. Staden dger all mark och Fastighetskontoret har gett sitt medgi-
vande till att prova mojligheten att uppfora foreslagen tillbyggnad. Den nya byggrét-
ten medger tillbyggnad mellan befintliga huskroppar fran vaning 4 till vaning 9. Gatu-
planet mellan de befintliga huskropparna utgér entré till hela studentbostadsomradet

och har tillats endast trapphus/hiss och pelare for tillbyggnaden.

Befintlig trafikstruktur samt tillfarts och angéringsytor kommer att fungera som idag.
Parkeringsplatser bibehalls vad galler ytor och antal dock kommer en plats att nyttjas
for bilpool. Nér det géller cykelparkering for besdkande utokas dessa med ungefar 27
platser i anslutning till de nya lagenheterna. Detta motsvarar 0,5 platser per tillkom-

mande ldgenhet. Utdver detta skapas plats for 2 st last-/cykelkérror.

Goteborgs Stad, Planhandling
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Vad géller sortering av avfall kommer befintligt system for underjordsbehallare att
anvéandas. Tomningsfrekvensen kommer att 6ka.

Befintliga friytor tillgodoser befintligt behov och kommande behov moéts med att
friytan utvecklas at Gibraltargatan och mer sittmdjligheter utvecklas pa innergarden
med trabekladnad pa muren som gar i en bage dar.

For att ge Stiftelsen Chalmers studenthem radighet dver entréomradet och de ytor som
Overbyggs samt for att undvika 3D-fastighetsbildning &ndras befintlig allmén plats-
mark LOKALGATA till kvartersmark och dverfors till fastigheten Krokslatt 155:22.

PRINCIPSEKTION A_A

Ilustration fran plankarta; sektion genom féreslagen byggnadsvolym vid

entréomradet.

Justering av byggratt och anvandningsomrade gors for tidigare givna avvikelser inom
plan (souterrdngbyggnad, komplementbyggnader for cyklar samt avfall samt service-
butik). U-omraden for ledningar justeras efter befintliga ledningsdragningar och begé-
ran om ledningsratter. | 6vrigt ar det samma bestdammelser som i nu géllande planer
men formulerade enligt Boverkets nu gallande allmanna rad. Gallande syfte och dnda-
mal andras inte.

Overvaganden och konsekvenser

Overviaganden har gjort mellan olika intressen: Att skapa storre variation i lagen-
hetsstorlekar och behov av fler BMSS-boenden i stadsdelen Krokslatt har véagts
mot bristen pa smalagenheter generellt for studenter.
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Stiftelsen Chalmers Studentbostader har som sin huvuduppgift att ta fram bosta-
der for studenter. Mgjligheten att kunna moéta stadsdelens 6vriga behov har inte
gatt att mota i aktuellt projekt pa grund av projektets storlek och vikten av att
mota den langa ko som finns for studentboende.

Avvikelser fran dversiktsplanen

Detaljplanen dverensstdammer med géallande Oversiktsplan som anger bebyggelseom-
rade med gron- och rekreationsytor och beskriver ett omrade med bostader, arbets-
platser, service, handel, mindre gronytor mm. Blandning av bostader och icke st6-
rande verksamheter &r 6nskvard.

[llustration planomradet fran plankarta.
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Planens syfte och forutsattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen ar saledes att skapa mojlighet for tillbyggnad av befintliga
hus for ett 50-tal sma lagenheter. Tillkommande byggratt utgor ungefar 1900 kvm
BTA. Syftet &r vidare att bekrafta befintlig situation och gora de bygglov som tidigare
beviljats med avvikelse planenliga. Det senare innebdr en viss utdkning byggratt samt
att centrumandamal, for icke stérande verksamheter, tillats i bottenplanen.

Foreslagen komplettering ar i enlighet med stadens intentioner i éversiktsplanen som
anger platsen som bebyggelseomrade med gron- och rekreationsytor. Omradet ligger
inom mellanstaden och &r i utbyggnadsplaneringen utpekat som del av utvidgad in-
nerstad. Forslaget bidrar till att tillgodose det stora behovet av studentbostéder i Gote-
borg och ge majlighet for centruméandamal, smaverksamheter och service i omradet.

Det ar viktigt att med tillbyggnaden astadkomma god arkitektur och med en gestalt-
ning som i storsta mojliga man bevarar de utblickar man har inifran omradet idag. En-
tréomradet ska lyftas fram och ska bidra till att hela omradet uppfattas positivt.

Arendet ingér i produktionsplan &r 2017, beslutad av BN 2015-10-27

Stiftelsen Chalmers Studenthem vill kunna gora ytterligare tillbyggnad och pa sa satt
mota den stora efterfragan av studentbostader. Stiftelsen har en stravan att utreda alla
tdnkbara mojligheter for att tillskapa nya bostader i anslutning till befintliga byggna-
der och omraden dar service och forvaltning redan finns etablerat.

Bilden visar kommande byggplats inifrdn omradet med utblickar.
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Lage, areal och markagoforhallanden

Planomradet &r belaget vid Gibraltargatan 78, 82 och 94, cirka 2,6 kilometer soder om
Goteborgs centrum.

Planomradet omfattar cirka 1,0 hektar och dgs av kommunen.

Fastighetsdgare och rattighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.

Ky 186 Eckefn

S =y ==

Planomréade.

Kommunen &ger marken och nyttjanderatten till fastigheterna Krokslatt 115:22 och
Krokslatt 115:30 innehas av Stiftelsen Chalmers Studenthem och &r upplaten genom
arrende. Nyttjanderatt for parkering och garage pa Krokslatt 708:601 innehas av Bo-
stadsrattsforeningen Gibraltargatan 96-110 och &r upplaten genom arrende. Tillfarts-
gatan tillhdr idag kommunen.

Planforhallanden

Oversiktsplanen for Goteborgs Stad anger omradet som bebyggelseomrade med gron-
och rekreationsytor. Kvarteret &r omtalat i bevarandeunderlaget Moderna Goéteborg,
Kulturhistorisk vérdefull bebyggelse, del 111, 2017.

Fyra detaljplaner berors av andringen. Bebyggelseomradet utgor en helhet dar bygg-
nadskropparna sitter ihop och forvaltas av samma intressent. Det ar skalet till att ju-
steringar gors i de fyra detaljplanerna som ber6r omradet.
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Detaljplan 11-4639 omfattar del av fastigheten Krokslatt 115:22 och anger bostader
och bostadsanknuten verksamhet. Omradet dar tillbyggnad avses uppféras &r idag an-
given med prickmark och far inte bebyggas. Prickmark ocksa dar bygglov med avvi-
kelser for komplementbyggnader och del av souterrdngbyggnad ar beviljade. Genom
andring av detaljplan kommer dven befintliga férhallanden att bli planenliga. Planen
ar fran 2002 och genomforandetiden har gatt ut.

Detaljplan 11-5015 omfattar del av Krokslatt 708:511 och anger allmén plats LOKAL-
GATA i den del som omfattas av andring av detaljplan. Planen &r fran 2012 och ge-

nomfdrandetiden har gatt ut.

Den tredje detaljplanen 11-2977 omfattar fastigheten Kroksl&tt 708:601 och anger par-
keringsandamal. En liten del av denna berdrs av denna forandring genom att Gverfora

en bit mark for att starka det

nya entréomradet. Markbiten utgor idag del av infart till

Krokslatt 708:601 dar bostadsrattsforeningen Gibraltargatan 96-110 har en parke-

ringsanlaggning och marken
nomfdrandetiden har gatt ut.

ar upplaten med tomtrétt. Planen &r fran 1961 och ge-

Den fjarde detaljplanen 11-4653 for fastigheten Krokslatt 115:30 som ligger inom
denna detaljplan dar bygglov med avvikelser ar beviljade dels for del av souterrang-
byggnad och dels for anvandningsomrade, servicebutik. Genom andring av detaljpla-
nen kommer befintliga forhallanden att bli planenliga. Planen &r fran 2012 och ge-

nomforandetiden har

gatt ut

Tv: 11-5015, Lokalgata blir

\\ F\J/_TC* """""-e s \
kvartersgata i nya planen. W\
Th: 11-4639, Mellan lamellhusen dar tillbyggnad sker och viss reglering for tidi-

e

h‘ — /

gare avvikelser vid ringarna.
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Tv: 11-4653, Krokslatt 115:30 reglering sker for tidigare avvikelser samt utfart vid ring-
arna.

Th: 11 2977, En liten bit mark fastighetsregleras fran granne for att forbattra entrésitu-
ationen for forslaget. ldag mark for Parkeringsandamal.
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Mark, vegetation och fauna

Omradet ar placerat pa en plata i en kraftigt kuperad terrang och byggdes under 60-
talet. ldag ar omradet tatt bebyggt och utgor en storskalig stadsmiljo med gréna in-
slag. Kraftiga branter har kvar mycket gronska. | dvrigt pa innergarden ar marken an-
lagd med gatsten och asfalt samt remsor med gradsmattor. En stor del av ytan upptas
av parkering.

Marken utgors av berggrund, sand och moran samt i den norra delen av planomradet
av glacial lera med en méktighet pa 1 till 3 meter. Det &r ett normalriskomrade for
radon och normala till Iaga radiumhalter.

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

o B =

Ortofoto SBK.
Omradet omfattas inte av fornlamningar.

Studentomradet byggdes i borjan pa 1960-talet enligt ritningar av arkitekterna Rune
Lund och Alf Valentin. Det karakteristiska for omradet ar de svangda lamellhusen,
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som foljer terrangen med halvplanforskjutna vaningar, samt de monumentala skivhu-
sen i 9 vaningar placerade i nord/sydlig riktning parallellt med Gibraltargatan. Bygg-
nadernas hojd accentueras ytterligare genom fasadernas vertikala betoning. Byggna-

derna har renoverats genom aren och de svangda husen har byggts pa.

Det har dver tid tillkommit flera nya huskroppar med studentbostader i omradet. Trots
detta har omradet bevarat sin karaktar och fina langa utblickar fran innergarden mel-
lan huskropparna mot Guldhedens grdna hdéjder och de héga, sméckra, ljusa skivhu-
sen dar.

Tillkommande forslag stravar efter att ta hansyn till vardena pa platsen samt efter att
bibehalla god tillganglighet till och genom omradet.

Sociala forutsattningar

Oversiktsbild frdn Google Maps med punkter vid servicefunktioner.

I Krokslatt bor ca 13 000 ménniskor, merparten i hyresrétter (74 %) eller bostadsratter
(22 %). Befolkningen bestar av en mindre andel barn (0-18 ar) och en hégre andel
unga vuxna (19-35 ar) dn évriga Goteborg. Stadsdelen har en hdg utbildningsniva
men en nagot lagre forvarvsfrekvens én 6vriga Goteborg.

27% av alla studentbostader i Goteborg finns i Krokslatt. (55% av alla studentbosta-
der i Goteborg finns i centrum).

Det rader brist pa storre lagenheter i Kroksléatt, bade i upplatelseformerna bostadsrétt
och hyresriatt. Det finns fa bostader som uppfyller tillganglighetskravet. Aven BMSS-
boende rader det brist pa i Krokslatt.

Det &r ont om forskoleplatser i Krokslatt men det pagar framtagning av flera detalj-
planer for detta.
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Ett flertal uteplatser finns inom omradet.

Studentbostadsomradet Emilsborg ar idag tattbebyggt dar grén- och rekreationsytor
runt omradet bebyggs allt mer. Omradet &r storskaligt och vander sig i viss man inat.

Trafik och parkering, tillgénglighet och service

Angoringen till omradet sker idag via tillfart som utgors av lokalgata med bil, cykel
eller som fotgangare fran Gibraltargatan. Trottoarer finns men separat cykelvag finns
inte pa tillfartsgatan. Storsta parkeringen ligger pa insidan av omradet. Nivaskillnaden
ar fran Gibraltargatan cirka +2,5 meter pa en stracka av 50 meter.

Angoring till Gibraltargatan 78 (Krokslatt 115:30) sker just nu endast genom en par-
keringsficka vid entréomradet. Detta ar ej tillrackligt ur tillganglighetsperspektiv.
Angoring for Gibraltargatan 78 har funnits norr om omradet men denna har tagits bort
i samband med pagaende exploatering déar. Marken for den tidigare infarten har regle-
rats over till Krokslatt 69:4. Fastigheten parkeringsvéaxlar med 115:22 och all lang-
tidsparkering sker dar istallet for pa fastigheten.

Narmaste kollektivtrafikhallplats ar belagen pa Gibraltargatan i anslutning till plan-
omradet. Tillgangligheten anses god. Separerad cykelbana loper langs Gibraltargatans
andra sida till centrum.

Service sasom kiosker, restauranger och pizzerior, tvatteri, optiker och frisorer finns i
naromradet. Vardcentral med BVC finns pa Gibraltargatans norra del. Idrott och relax
med simbassang finns inom omradet och gymnastikhallen Fysiken” samt idrottsplats
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och naturomrade ligger alldeles intill planomradet. Inom ett par hundra meter finns
Viktor Rydbergsgatan med en storre mataffar.

Vy fran vaster, tillfarten vid entréomradet idag.
Vy fran oster, trappstig utgor forbindelsen till omradet.

Teknik

Planomradet ar forsorjt med allméant VA-ledningsnat. Géteborg energi har el och
fjarrvarmeledningar som gar in i omradet och som sedan leds vidare till andra omra-
den. GothNet har ledning som gar in och ut ur fastigheten men denna anvénds inte av
Chalmers.

Storningar

Buller

Bestammelser i plankartan utgar fran bullerférordningen SFS 2015;216 enligt ordaly-
delsen per 2017-07-01.

Trafikbuller fran Gibraltargatan kan komma att skapa stérningar for framtida boende.
Med anledning av detta har trafikbullerutredning utforts.

Samtliga riktvarden vid fasad berdknas uppfyllas for planerad ny bebyggelse. Inom-
hus klaras rikt-vardena for rum mot Gibraltargatan om fasad/fonster at vaster byggs
med tillrackligt ljuddampande formaga.

Befintliga bostader beraknas endast fa marginell bullerpaverkan i det fall de planerade
bostaderna byggs pa andra sidan av Gibraltargatan.

Den ekvivalenta ljudnivan i fasader mot Gibraltargatan beraknas 6ka med ca 0,2 dBA
pa grund av den tillkommande trafiken fran de i omradet 622 planerade nya student-
bostaderna. De 54 studentlagenheter som utreds i detta projekt utgér alltsa endast
knappt 10% av de planerade nya studentbostaderna.
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Solljus

Pa uteplatsen vid naturpartiet pad innergarden visar en uppskattning att sol pa platsen
ar fram till klockan 14:00 i april, 15:00 i maj och 15:30 i juni, darefter infaller skugga
fran lamellhuset (Gibraltargatan 94). Solljus kommer darefter in 6ver uteplatsen mel-
lan lamellhusen ca 17:30-18:00 i april, ca 17:30 — 19:00 maj. | juni och juli star solen
hdgre och uteplatsen kommer skuggas av tillbyggnad.

Luftkvalitet

Miljoforvaltningens handldggare har uppskattat kvavedioxidhalterna genom berak-
ningar i kommunens system Ren Stadsluft. Inga ytterligare utredningar ar nédvéndiga.

Oversvamningsrisk

Enligt kommunens skyfallsmodell kommer planomradet inte bli 6versvammat vid
100-ars regn.

Berganlaggning

Planomradet ligger i narheten av en berganlaggning. Arbeten som riskerar att paverka
berganlaggningen, till exempel sprangning, spontning, palning och borrning, ska utfo-
ras sa att skador inte uppkommer pa berganlaggning eller i dess installationer. Forbe-
siktning av berganlaggning och installationer skall utforas. Kretslopp och vatten skall
kontaktas tidigt i planeringsskedet, minst 6 manader innan arbetet ska utforas.

Kulvert

Under ny byggratt for tilloyggnaden gar en kulvert mellan Gibraltargatan 82 och 94
som innehaller tekniska installationer. Arbeten som riskerar att paverka kulverten ska
utforas sa att skador inte uppkommer pa kulverten eller dess installationer.

Detaljplanens innebdrd och genomfdérande

Detaljplanen medger byggratt for ny tillbyggnad med cirka 54 lagenheter och kom-
pletteras &ven med byggratt for uppférd souterrangbyggnad som har bygglov med av-
vikelse som grund samt for komplementbyggnader. Anvandningsomradet komplette-
ras med Centrumandamal i markplan, inte stérande verksamheter. Detta for att be-
krafta beviljat bygglov for den service som finns inom omradet samt ge majlighet for
eventuellt mer tillkommande service. Aven befintliga komplementbyggnader for
cyklar och avfall far byggratt for komplementbyggnader.

I Ovrigt &rver planen befintliga detaljplaners bestammelser.

Marken inom detaljplanen ags av Goteborgs Stad men ar upplaten med tomtrétt for
Stiftelsen Chalmers Studenthem. For att omradet vid entrén skall fa eget utrymme be-
hover ocksa dverforas mindre delar mark fran Bostadsrattsforeningen Gibraltargatan
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96-110:s tomtréatt Krokslatt 708:601 samt en del av allméanplats, LOKALGATA,
Krokslatt 708:511 blir kvartersmark. Anvandningsomrade samma likt tidigare: om-
rade for boende och tillfartsgata. Kommunens forvaltningar &r positiva till detta.
Lokalgatan servar tva fastigheter och kommunen bedémer marken som allméan plats
av ringa betydelse och vill darigenom forenkla for Chalmers avseende markanvand-
ningen kring tillbyggnaden. Bostadsrattsféreningen Gibraltargatan 96-110 ar ocksa
positiva till forslaget och far servitut inskrivet for sin tillfartsvag.

Bebyggelse
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Tidig skiss med tillkommande byggnad den ljusa volymen.

Entréomradet behdver vara tydligt, detaljerat, ppet, valkomnande och arkitektoniskt
tilltalande da det far nya ytterligare funktioner &n forut dar funktionen var i huvudsak
tillfart. Att bibehalla s& mycket som majligt av utblickar inifrAn omradet och ut ar en
grundforutsattning for projektet.

Over dygnets alla timmar behéver omradet upplevas som ett ljust och tryggt omréde
att anlanda till.

Ny tillbyggnad foreslas ha nagon ny idé for fasadutformning, att betona nagot annat
an vertikala linjer &r viktigt.

Utover detta sker en fastighetsreglering av mark i nordvast. En mindre yta 6verfors
fran Krokslatt 115:30 upplaten med tomtratt till Stiftelsen Chalmers Studenthem till
kommunégdmark och istallet hora till allman plats HUVUDGATA.
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Nedan: Skiss situationsplan markplanering. Bornstein/Lyckefors Arkitekter.

ALT 1 - NORMALPLAN

Skiss normalplan. Brandutrymning sker dels i eget trapphus och dels éver gaveln ge-
nom Gibraltargatan 94:s trapphus. Bornstein/Lyckefors Arkitekter.

Bevarande, rivning

Den nya detaljplanen kommer &rva varsamhetsbestimmelsen ki for byggnaderna Gi-
braltargatan 82 och 94 pa fastigheten Krokslatt 115:22. Varsamhetsbestammelsen om-
fattar fasaderna pa lamellhusen.

Vertikal verkan betonad av stark rod kulér med ljusa strak vid fonsterband.
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Befintlig vertikal betoning, tv, bild ur forstudierapport Pyramiden Arkitekter

Beskrivning av omradet ur kommunens skrift for kulturhistorisk vardefull bebyggelse
Moderna Goteborg del 111:

”Bebyggelsen gransar till Mélndals tatort och ar ganska blandad men med en del ho-
mogena bebyggelsegrupper. Studentomradet stod klart ar 1964. Ansvariga arkitekter
var Rune Lund och Alf Valentin och byggherrar Stiftelsen Chalmers Studenthem och
Lennart Wallenstam. Chalmers studenthus med bojda lamell- och skivhus &r ytterli-
gare ett av flera exempel pd hur man i Géteborg lyckades I6sa utmaningen med att
bygga i brant och besvérlig terrdng. De svangda byggnadskropparna har halvplansfor-
skjutna vaningar vilket minskar korridorlangden. Rumsenheterna samlas kring re-
spektive mittkorridorer. Flera stérre gemensamhetslokaler finns fér samling och ser-
vice. Fasadmaterialet ar rott tegel, socklar och murar ar av betong, fonstersnickerier
av furu, tak och 6vriga platarbeten av koppar. Fonsterbréstningarna gjordes som sand-
wichelement av betong med frilagd yta av sten och kvarts. Rumsinredningen var ur-
sprungligen véaggfast med en séng, sitthankar, lador och vagghyllor av basad rédbok
som lackats med plast. En detaljerad beskrivning av textilier, golv- och vaggmaterial
samt mobelkl&dsel vittnade om en formmedvetenhet och en helhetslésning.”

Ingen byggnad kommer att rivas.

Trafik och parkering

LOKALGATAN i sédra delen som leder in i sjalva studentomradet kommer att Gver-
foras till kvartersmark och regleras in i Krokslatt 115:22. Da foreslagen tillbyggnad &r
placerad mellan befintliga huskroppar ovanfor infarten till studentomradet blir ut-
formningen viktig sa att god tillganglighet sékerstélls. Detta galler inte minst fram-
komligheten for service- och utryckningsfordon men aven for ndbarheten till de par-
keringsplatser for bil och cyklar som finns inom studentbostadsomradet.

Ersattning av borttagen angoéring till Krokslatt 115:30 kommer att ske genom att en
ny utfart vid entréomradet till Gibraltargatan 78 skapas. Denna angoring kommer att
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tillgodose tillganglighetskravet samt behovet av tyngre transporter till och fran Gi-
braltargatan 78. Parkeringsficka kommer att finnas kvar for att tillgodose kortare
stopp bland annat for kunder till kiosken som finns vid entrén.

Det ar promenadavstand till Chalmers och cykelavstand till det mesta inom centrala
Goteborg. Busshallplats ligger i omedelbar narhet.

Omradet har ett centralt lage, god tillganglighet till kollektivtrafik och nérheten till
service, universitet och hdogskolor. Enligt kommunens riktlinjer fér mobilitet och par-
kering uppfyller projektet samtliga kriterier for att undantas behovet av att géra en
mobilitetsutredning. | PM Mobilitet och parkering, redovisar exploatéren hur dessa
kriterier uppfylls. Detta innebér att exploateringen far ett p-tal for bil pa 0 samt att ex-
ploatdren ingar ett avtal med Trafikkontoret om ett baspaket med mobilitetsatgéarder
som fastighetsagaren ska tillnandahalla i omradet 6ver 10 ars tid.

Boende pa denna fastighet kommer inte att bli behdriga till Goteborg Stads boende-
parkeringssystem.

Gator, GC-vagar

Ingen utbyggnad av gator eller gang-/cykelvégar till och fran omradet behdvs. Vagna-
tet som finns har tillrackligt stor kapacitet for tillkommande bostadsbyggnad.

Omrade runt Gibraltargatan 78, som haft mark med x-beteckning i sin detaljplan (de-
taljplan 4653) har nu ersatts med allménplatsmark for gang- och cykelvéag i ny detalj-
plan norr om omradet (detaljplan 5315). Saledes ar x-markering borttagen ur 4653.

Parkering

Parkeringen inifran omradet
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Chalmers saknar langvarig statistik 6ver sin belaggning for bilparkeringar. Det finns
bade tim-, dygns- och manadsparkering som val och parkeringen skéts av ett bolag
som inte for statistik. Darfér har Chalmers samlat uppgifter om beldaggningen under
mars/april 2018. Metoden for registrering okand. 83 stycken parkeringsplatser finns
pa innergarden varav 1 parkering for rérelsehindrade och ytterligare parkeringsplatser
finns kring Gibraltargatan 94, med 8 + 12 platser pa var sin sida om byggnaden. Dar-
utover finns 4 platser dar det star 4 bilar tillnrande bilpool. Belaggning varierar mel-
lan 35 — 53 upptagna platser under 2 manader.

Fastigheten Krokslatt 115:30 véxlar parkeringsplatser med Krokslatt 115:22 med

25 parkeringsplatser och detta avtal gar ut ar 2025. Ny fastighet Krokslatt 69:4, for
narvarande under byggnation, véaxlar 16 befintliga parkeringsplatser + kommande 13
parkeringsplatser med Krokslatt 115:22.

Sammanlagt ar da 54 st parkeringsplatser bortlovade till andra fastigheter.

Cykelparkering

I mobilitetsredovisningen uppges att 1 cykelplats per studentldgenhet kan ordnas inne
per lagenhet och 0,5 besokandeplats per lagenhet inom omradet. Cykelforvaring finns
i dedikerad yta inom lagenheten. For att underlatta transport av cyklar anpassas dorr-
slagningar och hisstorlek for att undvika hinder. S&rskild hansyn tas till att trosklar
och liknande potentiella hinder undviks. Material vid forradsplats i lagenhet véljs for
att tala eventuell véta fran cykeln. Entrédorrar och hissdorr forses med automatisk
dorroppnare for att underlatta genomforsel. Till detta finns utvéandiga cykelparke-
ringar enligt tidigare redovisning. Dessutom krdvs det genom baspaketet for mobilitet
att exploatoren tillhandahaller tva lastcykelkarror samt plats for detta.
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Cykelparkering fran omradet.

Tillganglighet och service

Tillgangligheten med kollektivtrafik och service kan dka genom att underlag for fler
kollektivtrafikresenarer finns.

Byggnadernas tillganglighet sakerstélls genom att tillfarten till hela omradet fungerar
likt forut opaverkat mellan byggnaderna Gibraltargatan 82 och 94.

Gangbana upp till omradet ska anpassas sa att lutningen medger tillganglighet.
Ny parkeringsplats for rérelsehindrade placeras intill Gibraltargatan 82.
Entréforhallandena skall inneha tillganglighetsatgarder enligt Boverkets Byggregler.

Friytor och ytor for angoring kommer att utformas sa att gallande tillganglighetskrav
klaras. Vid anlaggning fér avfall med underjordsbehallare bor lokaliseringen stimmas
av med forvaltningen for Kretslopp och vatten och eventuellt bygglov soks da antalet
Overstiger.

Tillganglighet till Gibraltargatan 78 (Krokslatt 115:30) 6kar genom ny utfart.

Vid nya utfarten ska trottoaren forstarkas.
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Friytor och uteplatser

Naturmiljo

Naturmiljo finns tatt pA omradet, dels genom att hojdskillnaderna gor att omradet om-
ges av branter som ar grénkladda men ocksa dess belagenhet bredvid fritidsomradet
Mossen. Flera parkomraden finns &ven vid Fridkullagatan.
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Vid Mossens idrottsplats, bild ur forstudierapport Pyramiden Arkitekter

Uteplatser

Det finns en mangd ute-
platser inom omradet
med olika forhallanden.
Ett stort antal nya sitt-
bankar har nyligen im-
plementerats pa laga mu-
rar langs trottoaren vid
det svangda huset (Gi-
braltargatan 84-92) i
sollage.

Friyta

Chalmers vill utveckla befintlig friyta med ytterligare sittmojligheter vid Gibraltarga-
tan mellan 78:an och 82:an samt att en hack kan planteras mot Gibraltargatans trafik.

Goteborgs Stad, Planhandling 24 (41)



UTOKADE GRILLPLATSER, = = = =
BEFINTLIGT LAGE

Sociala aspekter och atgarder

Omradets intryck av storskalighet kan minska genom projektet. Entrén till omradet
blir tydligt markerad och kan gora hela promenaden langs Gibraltargatan lattare ge-
nom att utgora en fokuspunkt.

Initialt bidrar inte detta projektet med fler varianter av lagenheter i Krokslatt men pro-
jektet bidrar till fler anvandare av serviceutbudet i omradet sa att fortsatt service kan
finnas och vara kvar i stadsdelen.

Planen bidrar till 6kat antal studentlagenheter. Studenter brukar ha mycket olika bak-
grund och studentkorridorer utgdr en bra motesplattform déar samarbete ar av stor vikt
som ar erfarenhet och till nytta i fortsatt samhallsliv.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

Dagvatten skall i forsta hand tas om hand inom den fastighet dar dagvattnet genereras.
Tilloyggnaden kommer i stort sett inte att paverka dagvattenavrinningen eller forore-
ningsbelastningen fran omradet som helhet, eftersom det markomrade som blir 6ver-
byggt mestadels har hardgjord yta da det utgors av gata.

Exploatdren uppger for att fordrdja dagvattenavrinningen till det kommunala dagvat-
tensystemet kommer man i projekteringen kommer att foresla nagot av eller en kom-
bination av nedanstaende alternativ for lokalt omhandertagande av dagvatten. Med en
volym straxt éver 3 m® kan en dagvattenanlaggning med fordrojning genom underjor-
diskt magasin, dike eller biofilter anvandas. Viktigt att ta med géllande detta alterna-
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tiv ar var placeringen av fordrojningen gors da markytan i anslutning till tillbyggna-
den &r mycket begransad. Foljande olika typer av fordrojningsalternativ kommer att
utredas under projekteringen: kassetter, stenkistor, betongrérsmagasin, plastrérsmaga-
sin, fordrojningsdike och biofilter. En majlighet ar ocksa utékning av naturlig avrin-
ning genom att lokalt ersétta befintlig hardgjord yta med korbar grasyta vid t.ex. ny
rorelsehinderparkering.

Vilket eller vilken kombination av ovanstaende alternativ som kommer att utredas vi-
dare beslutas i samrad med bade Stadshyggnadskontoret och Kretslopp och vatten.

| tanke kan hallas att befintlig markyta redan till storsta delen idag utgors av hard-
gjord yta. Utfor man ett fordrojningssystem med denna volym kan detta innebéra en
avlastning mot det kommunala dagvattensystemet.

Vid ett skyfall samlas, i befintlig situation, vatten langs med befintlig innanforlig-
gande krokt byggnad eftersom omradet ar instangt. Den nya byggnaden kommer dock
inte att paverka skyfallsavledningen, eftersom nastan ingen byggnation sker i mark-
niva.

Omradet ar anslutet till kommunal dagvattenhantering. Kretslopp och vattens fordroj-

ningskrav for dagvatten ska uppfyllas innan anslutning till allmant ledningsnéat. Krav
vad galler avskiljning av fororeningar i dagvattnet ska vara uppfylit.

Vatten och avlopp

Infor byggnation ska bertrd exploatdr kontakta Kretslopp och vatten for information
om de tekniska forutsattningarna avseende VA-anslutningen som i och med marko-
vertagandet for gatan flyttas ut till ny fastighets- och plangrans mot rondell.

Kapaciteten for brandvatten behdver inte 6kas for omradet, det uppfyller krav pa 20
I/s om byggnadshojd blir 1agre &n + 40,0 meter. Lagsta normala vattentryck i forbin-
delsepunkt motsvarar nivan +110 m(RH2000). | de fall hogre vattentryck 6nskas far
detta ordnas och betalas av fastighetsagaren. Sprinkler ar inte aktuellt i projektet.

Avloppsnatet inom kvartersmark ska utformas som duplikatsystem med skilda led-
ningar for dag- och dréneringsvatten respektive spillvatten. FOr att anslutning med
sjalvfall ska tillatas ska fardigt golv vara minst 0,3 meter 6ver markniva i forbindelse-
punkt, med hansyn till risk for uppddmning i allméant dag- och spillvattensystem. Om
ledningsnétet &r kombinerat krévs ytterligare hansyn.

Varme

Omradet &r anslutet till Goteborgs Fjarrvarmenat och kapaciteten racker dven for
kommande tillbyggnad. Géteborgs Fjarrvarme far stod for ledningsratt genom detalj-
planen.

El och tele

Bestallning av utsattning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Goteborg
Energi Nat AB i god tid innan arbetena ska pabodrjas. Vid utférande av arbeten i nar-
heten av Goteborg Energi N&t AB:s anldggningar ska bestammelser for markarbeten
vid elkablar foljas.
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Ovriga ledningar

GothNet har ledningar till omradet i mark som 6vergar fran allman plats till kvarters-
mark. Stéd for bildande av ledningsrétt ges genom planbestammelse.

Chalmers har avtal med annat fiberbolag &n GothNet.

Avfall

Chalmers utokar inte antalet underjordsbehallare i och med det nya byggforslaget
utan tanker sig en intensivare frekvens for hdmtning av avfall.

| omradet finns ocksa en atervinningsstation for forpackningsavfall fran hushall samt
inne pa garden ett sophus for verksamhetsavfall. For rest- och matavfall fran hushall
anvands sa kallade underjordsbehallare dessa &r 4 + 4 till antalet och ar placerade pa
innergard och entréomradet. De 4 sistnamnda underjordsbehallarna behéver omlokali-
seras vid tillbyggnad 6ver entréomradet.

Underjordsbehallare vid entréomradet idag.

Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

Detaljplaneomradet ar beldget i en slant pa en hojd och bestar till storsta delen av berg
i dagen eller ytnara berg. En stor del av detaljplaneomradet &r i dag bebyggt eller as-
falterat, och endast mindre omraden ar gronomrade, uppstickande naturligt rundade
bergshallar forekommer. | den norra och norddstra delen av detaljplaneomradet bestar
marken av glacial lera med en maktighet pa ca 1-3 meter. Berggrunden bestar av gra-
nitisk sammanséttning och ar delvis folierad i vilka uppsprickning stallvis forekom-
mer.
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I narheten till detaljplaneomradet finns en berganlaggning som ska beaktas.
Inom detaljplaneomradet dar nybyggnation ska grundlaggas finns en betongkulvert att
beakta. Kulverten far ej skadas genom byggnationen.

Stabiliteten inom detaljplaneomradet bedéms generellt vara god med en flackt
lutande mark inom och runt detaljplaneomradet. Berggrunden inom detaljplanen

ar granitisk och forekommer i dagen som naturligt rundade hallar samt sprangda
skarningar med hojdskillnader pa max 5 m. Berget ar stallvis kraftigt folierad med
medel till branta skivuppsprickningar i olika riktningar. Risk fér blockutfall bedéms
forekomma i befintliga sprangda vagskarningar i anslutning till planomradet varpa
dessa infor grundlaggningen bor ses 6ver och rensas pa losa block for att inte

riskera blockutfall.

Eventuell byggnation i detaljplaneomradets norddstra del bor foregas av geotekniska
undersokningar for att klargora lerans méktighet och dess egenskaper.
Grundlaggning av palar pa berg bedéms mojligt forutsatt att palning kommer att utfo-
ras med restriktioner avseende vibrationer med hansyn till omkringliggande fastig-
heter. Riskanalys bor upprattas som mer i detalj beskriver gransvarden och restrikt-
ioner for detta. Eventuell byggnation i detaljplaneomradets nordéstra del bor foregas
av geotekniska undersokningar for att klargora lerans maktighet och dess egenskaper.

Marken &r i nybyggnadsomradet underbyggd med en kulvert. Kulverten far ej skadas
genom byggnationen.

Da markarbeten planeras narmare an 10 m fran VA-anlaggning ska Kretslopp och
vatten fa mojlighet att granska arbetet enligt rutin ”Kretslopp och vattens anvisningar
for markarbeten” pa Goteborg stads hemsida. En ritning 6ver fundamentens placering
i forhallande till befintliga VA-ledningar ska delges Kretslopp och Vatten. Grund-
laggning av fundament for fastigheten ska med hansyn till narliggande befintlig
betongkulvert utforas sa att laster fors ner i berget under betongkulvertens schaktbot-
ten for att inte riskera att nyuppkomna bergspanningar skadar betongkonstruktionen.
Innan arbete paborjas ska bergsakkunnig beakta planerat utférande. Dessutom ska en
riskanalys upprattas avseende gransvarden pa vibrationsalstrande arbeten som sprang-
ning och palning med hansyn till omkringliggande fastigheter och anlaggningar.

Markmiljo

Provtagning har gjorts pa ytan for planerad tillbyggnad. Uppmatta varden ger ingen
indikation for tjarasfalt. Det kan dock ej uteslutas att detta kan forekomma for denna
yta. Vid pastotning av avvikande farg eller lukt vid markarbeten bor darfor foljas upp
med ny provtagning.

Arkeologi
Det finns inga kanda fornlamningar inom eller i nara anslutning till planomradet.

Trafikbuller
Bullerutredning har upprattats enligt PBL 4 kap 33a § och sammanfattas nedan:

P4 gallande detaljplan tillats inte att marken bebyggs. Darfér gors Andring av detalj-
plan och byggratt for tillbyggnad ges. Trafikbuller fran Gibraltargatan kan komma att
skapa storningar for framtida boende darfor utfors trafikbullerutredningen. Forénd-
ringen behover provas utifran den nya bullerférordningen.
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Samtliga riktvarden beraknas klaras for planerad ny bebyggelse om fasad/fonster at
vaster mot Gibraltargatan byggs med tillrackligt god ljuddampande formaga.

Befintliga bostader berdknas endast fa marginell bullerpaverkan i det fall de planerade
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Ur Trafikbullerutredning av Norconsult. Ekvivalenta bullernivaer ar 2028.

bostaderna byggs pa andra sidan av Gibraltargatan (den ekvivalenta ljudnivan i fasa-
der mot Gibraltargatan berdknas 6ka med ca 0,2 dBA).

Berakningarna visar att ekvivalenta ljudnivaer mot Gibraltargatan ligger mellan 55-56
dBA vid fasad pa kommande tillbyggnad.
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Ur Trafikbullerutredning av Norconsult. Maximala bullernivéaer ar 2028.

Vid fasad mot Gster (mot innergarden) beraknas ekvivalenta ljudnivaer bli 38-42
dBA. Maximala ljudnivaer beraknas som mest uppga till 69 dBA vid fasad mot Gi-
braltargatan. Dar gemensamma uteplatser pa innergarden aterfinns beraknas ekviva-
lenta ljudnivaer bli lagre d4n 50 dBA. Maximala ljudnivaer for samma ytor berdknas
ligga under 70 dBA. Den tillkommande bebyggelsen bidrar till en nagot forbattrad
ljudmiljé pa innergarden eftersom skarmningen mot Gibraltargatan okar.

Forutsatt att fonster och fasad mot Gibraltargatan dampar minst 26 dBA (normala 3-
glasfonster dampar ljudnivan med ca 30 dBA) innehalls riktvardena for inomhusmiljo
(Leq 30 dBA/Lmax 45 dBA). Slutsatsen blir darmed att samtliga riktvarden beréknas
klaras om fasad/fonster at vaster mot Gibraltargatan byggs med tillrackligt god ljud-
dampande formaga.

Befintliga bostader berdknas endast fa marginell bullerpaverkan om planerade bosta-
derna byggs (den ekvivalenta ljudnivan i fasader mot Gibraltargatan beraknas cka
med ca 0,2 dBA).
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Luft

Luftmiljon i omradet ar idag god. De berakningar av kvavedioxidhalterna (Ren Stads-
luft) som miljéforvaltningen arligen utfor visar att miljokvalitetsnormerna uppfylls.
Den aktuella platsen ligger hogt i forhallande till de riktigt stora kallorna till luftfor-
oreningar i staden, vilket ofta innebér lagre halter av féroreningsamnen. Miljoforvalt-
ningen beddmer darfor att risken for dverskridande av miljokvalitetsnormerna avse-
ende luft & mycket liten. Inga ytterligare utredningar ar nédvandiga.

Kompensationsatgard

En utvérdering av behovet av kompensationsatgarder har gjorts i samrad med berérda
kommunala forvaltningar. | detta fallet ianspraktags ingen naturmark. Ingen kompen-
sationsatgard kravs.

Forstarkningsatgarder

Rekreationsomradet Mossen beddms bli hart belastat med tanke pa detta projekt och
évriga nya tillkommande projekt som planeras i dess narhet. Rekreationsomradet be-
hover pa sikt starkas och pengar avséttas till detta och varje nytt projekt for att Mos-
sen ska klara belastningen med ytterligare anvandare.

Huvudmannaskap och ansvarsfoérdelning

Anlaggningar inom allmén plats

En liten remsa i nordvéstra delen av detaljplanen med allmanplatsmark kommer fin-
nas kvar inom planomradet som HUVUDGATA. Det &r en rest fran tidigare planlagg-
ning. Dartill i nordvast dverfors kvartersmark som utgor trottoar och parkeringsficka
till allmén plats.

Omvant kommer LOKALGATA med allménplatsmark att dverforas till kvartersmark.
I anslutning till planomradet finns allméan plats (HUVUDGATA) som forvaltas av
kommunen.

Anlaggningar inom kvartersmark

Exploattren ansvarar for utbyggnad av samtliga anlaggningar och atgarder inom
kvartersmark. Vid utfart for Krokslatt 115:30 ska trottoar forstarkas.

Anlaggningar utanfor planomradet

Anlaggningar utanfor planomradet som har rekreativa varden som friluftsomraden eller
park kommer bli ytterligare belastade genom detta forslag och projektet boér vara med
och dela kostnader for forstarkningsatgarder av gronomraden i stadsdelen.

Drift och forvaltning

Tomtrattshavaren ansvarar for drift och underhdll av kvartersmarken.
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Fastighetsrattsliga fragor

Detaljplanen berdr fastigheterna Krokslatt 115:22, 115:30, 708:511 och 708:601,
varav 115:22, 115:30 och 708:601 &r upplatna med tomtratt. Tomtrattshavaren pa
115:22 avser uppfora en tillbyggnad inom den utdkade byggratten for bostader. Ingen
ny fastighet behdver bildas men fastighetsindelningen behover justeras detta kommer
att ske genom fastighetsreglering.

For att sékra utfarten for Krokslatt 708:601 behover vagservitut bildas.

Fastighetsbildning
Fastighetsbildning skall ske i enlighet med detaljplanen.

For att mojliggora den tankta byggnationen behdver Krokslatt 115:22 utbkas med
mark fran Krokslatt 708:511 och 708:601.

Krokslatt 708:511 ar en kommunal gatufastighet och den del av fastigheten som ingar
i planomradet ar i nu géllande detaljplan angiven som allmén platsmark (lokalgata),
men 6vergar genom andringen till att bli kvartersmark inom Krokslatt 115:22. Mar-
ken tjanar idag som utfart for omradet och ar av ringa allmant intresse. Markoverfo-
ringen gor att exploateringen underlattas. Servitut kommer att bildas for att sakra ut-
farten for Krokslatt 708:601. Utfarten &r av ringa allméant intresse och mark-6éverfo-
ringen gor att exploateringen underlattas.

Nordvastra hdrnet, detaljplan 11-4653, kommer regleras och ett mindre omrade med
trottoar och parkeringsficka utlagt for allman plats, HUVUDGATA. Omradet ska fas-
tighetsregleras till kommunal fastighet.

Fore beviljande av bygglov skall bildande av fastigheter och nddvandiga rattigheter
vara genomforda.

Servitut
Nytt servitut for utfart bildas till forman for Krokslatt 708:601.

Ledningsratt

Befintliga omraden for allméanna ledningar som ar belagna inom kvartersmark far
planstdd vid &ndringen av detaljplanen.

Vid omlé&ggning av ledningar till foljd av exploateringen ska eventuell ledningsratt
omprovas att gélla ledningens nya lage.

Befintliga allméanna ledningar som hamnar pa kvartersmark till féljd av den nya de-
taljplanen ska om sa efterfragas sakerstallas med ledningsratt inom i detaljplanen an-
givet u-omrade, till forman for respektive ledningsagare.

Vid dverlatelse av kommunagd mark regleras i genomforandeavtalet att exploatoren
utan ersattning ska upplata ledningsratt for erforderliga ledningar och natstationer
inom kvartersmark till forman for kommunen, kommunala bolag och privata led-
ningségare. Ledningsagare &r dock skyldiga att bevaka sina rattigheter samt upplysa
kommunen avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Respektive
ledningsagare anséker om ledningsrétt.
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Allmanna ledningar, inom omraden markerade med u pa plankartan, kan sakerstallas
med ledningsratt.

Fortydligande avseende VA-ledningar som kommer fa en ny anslutningspunkt utanfor
den nya kvartersmarken.

AnsOkan om lantmateriforrattning

Respektive ledningsdgare ansvarar for ansékan om lantmateriforrattning for ny led-
ningsratt samt for &ndring alternativt upphévande av befintliga ledningsratter. Genom
egenskap av fastighetsagare ansoker och bekostar kommunen 6vrig fastighetsbild-
ning.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Fastighet Erhaller mark Avstar mark Markanvandning

Krokslatt 115:22 | Ca 245 kvm Bostader, kvarters-
gata

Krokslatt 115:22 Ca 27 kvm Bostéader, parke-
ringsuppfart

Krokslatt 708:511 Ca 245 kvm Allmanplats,
Lokalgata

Krokslatt 708:601 Ca 27 kvm Bostéader, parke-
ringsuppfart

Krokslatt 115:30 Ca 7,7 kvm Allman plats (Hu-
vudgata)

Krokslatt 115:30 Ca 14,3 kvm Bostéder, kvarters-
mark

Krokslatt 708:511 | Ca 7,7 kvm Allman plats (Hu-
vudgata)

Krokslatt 708:511 | Ca 14,3 kvm Allmén plats (Hu-
vudgata)

Avtal

Befintliga avtal som berdrs

Krokslatt 115:22, 115:30 och 708:601 upplats genom tomtratt. Storleksforandringar
och okade byggratter innebér att tillaggsavtal tecknas mellan kommunen och
tomtrattshavare for att bland annat reglera ny tomtréttsavgald.

Avtal mellan kommun och exploatdor

Eftersom detaljplanen inte innebar behov av atgarder utanfor planomradet bedoms det
inte som att exploateringsavtal behdver uppréttas
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Avtal ska uppréttas for att reglera fastighetsbildningen mellan berérda fastigheter
samt for flytt av anslutningspunkt for VA 0,5 m utanfor ny fastighetsgréns och Overta-
gande av VA-ledningar och ledningar for gatubelysning.

Mobilitetsavtal ska uppréttas mellan Trafikndmnden (genom trafikkontoret) samt be-
rord fastighetsagare for att sakerstalla mobilitetsatgarder enligt baspaketet i stadens
dokument Anvisningar till Riktlinjer fér mobilitet och parkering i Goteborgs Stad.
Avtal mellan kommun och dvriga fastighetséagare

Avtal om fastighetsbildning ska upprattas for att reglera markoverforingar och servi-
tut avseende Krokslatt 115:22, 115:30, 708:511 och 708:601.

Avtal mellan ledningségare och exploator

Inom kommunagda fastigheter kan finnas ledningar som omfattas av markupplatelse-
avtal mellan Goteborg Stad och Géteborg Energi som reglerar Goteborg Energikon-
cernens ledningar inklusive tillbehor i Géteborgs Stad.

Ledningsagare &r skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med kommu-
nen/exploatdren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Vid
omlaggning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningséagaren och kommunen/ex-
ploatoren for att sékerstalla dtaganden vad galler kostnader, utférande samt lednings-
ratt.

Fastighetskontoret har delegation att foretrada kommunen vid lantmateriforréattningar.
Awvtal ska uppréttas for att reglera 6vertagandet av VA-ledningar och ledningar for ga-
tubelysning som ska dverga fran allman platsmark till kvartersmark.

Paverkan pa Goteborg Energis och Telia Soneras ledningar ar reglerade i befintliga
avtal mellan parterna.

Dispenser och tillstand

Dispenser och tillstand beddms i nuldget inte behdvas for detaljplanens genomfo-
rande.

Tidplan

Samrad: 2 -3 kvartalet 2018 genomfors 22 augusti-11 september 2018
Granskning: 1 kvartalet 2019

Antagande: 1 kvartalet 2019

Om planen inte 6verklagas vinner den laga kraft cirka fem veckor efter antagande.
Forvantad byggstart: 3 kvartalet 2019

Fardigstallande: 3 kvartalet 2020

Genomfdrandetid

Under genomforandetiden har fastighetségaren en lagstadgad rétt att bygga i en-
lighet med planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skal forelig-
ger. Efter genomfdrandetidens slut fortsatter planen att gélla tills kommunen tar
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fram ny plan eller andrar gallande plan. Fastighetsdgaren &ger efter genomforan-
detidens slut ingen rétt till ersattning for forlorade rattigheter som fanns i den ur-
sprungliga planen.

Planens genomforandetid

Genomfdrandetiden ar fem ar fran det datum da planen vunnit laga kraft.

Overvaganden och konsekvenser

Overviganden har gjort mellan olika intressen: Att skapa storre variation i lagen-
hetsstorlekar och behov av fler BMSS-boenden i Krokslatt har vagts mot bristen
pa smalagenheter generellt for studenter.

Stiftelsen Chalmers Studentbostader har som sin huvuduppgift att ta fram bosta-
der till studenter och forskare. Att Chalmers genom tillbyggnad inom sitt eget bo-
stadsomrade kompletterar med ytterligare ett 50-tal studentlagenheter far anses
som lampligt med tanke pa den langa boendekd som finns for studenter. Mojlig-
heten att kunna méta stadsdelens Gvriga behov har inte gatt att mota i aktuellt pro-
jekt pa grund av projektets storlek och vikten av att mota den langa ko som finns
for studentboende

Nollalternativet

Om en tillbyggnad inte kommer till stand paverkas det allmanna laget for studentbo-
stader negativt. Ett stort underskott med studentbostader resulterar till att studerande
som fatt uthildningsplats i vérsta fall inte kan starta sina studier. I férlangningen kan
aven Gateborg viljas bort som studieort pa grund av att tillgdngen pa studentbostader
ar sa lag.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Gibraltargatan ar lang och backig bredvid storskaliga byggnader. Omradet som om-
fattas av planen ér till viss del slutet och det ar dessutom lite oklart var huvudentrén
till omradet ar. Omradets intryck av storskalighet kan minska genom projektet. Entrén
till omradet blir tydligare markerad och kan komma att utgora en fokuspunkt under en
promenad langs backen.

Det finns stor mojlighet att ha ett aktivt liv i omradet. Det finns manga majligheter till
idrottsutdvning i narheten. Alltifran simning i studentomradets egen pool till lag- och
klubbsporter vid Mossen och i idrottsanlaggningen Fysiken som har olika gymnastik-
program for alla aldrar. Vandringsleden Halsans Stig gar aven tatt forbi omradet ge-
nom intilliggande Mossen. Hélsans Stig ar tillganglighetsanpassad.

En risk kan vara att tillbyggnadsforslaget kan gora att Emilsborg uppfattas annu mer
som ett slutet omrade, till for en grupp i samhallet. Darfor ar det viktigt att gestalt-
ningen pa tillbyggnaden &r inkluderande och valkomnande och framforallt att entrén
blir inbjudande.
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Sammanhallen stad

Det finns en generell uppfattning att studenter med barn véljer bort studentlagenheter.
Darfor ar det positivt nar man kan erbjuda storre lagenheter for denna grupp. Aven
om det inte anses l&mpligt att skapa storre lagenheter i detta projekt &r det positivt att
Stiftelsen Chalmers Studentbostader bidragit med nya bostader som har varierade
storlekar pa lagenheterna och dven en forskola med 5 avdelningar i en nybyggnation
strax norr om planomradet.

Flera synpunkter och nulégesbeskrivningar kring miljon har framkommit vid ett dia-
logmdte:

+ Att man skulle &ven skulle kunna se 6ver mojligheter med mer “’lek” i skogs-
kant och vid fotbollsplan.

+ Att man vill bevara och varna om atmosfaren i omradet.

+  Att det rader brist pa sammanhangande ytor forsvarar anvandandet av inner-
garden. Mest anvands den som sittplats och for grillning.

+  Att studenter grillar och umgas pa garden under sommaren.

+ Att man bor varna om rorligheten och naturen som finns kvar i Johanneberg.

« Att miljon kanns trygg.

"‘
Y

-

Samspel

Omradet ger idag ett storskaligt intryck och vander sig inat. Genom tidigare tillbygg-
nader &r det oklart var huvudentrén till omradet ar. Uteytorna for studenterna ar rela-
tivt sma och detta projekt medfor okat tryck pa dessa ytor. Ingen yta uppmanar till ak-
tivitet. Fortatningen bidrar med Okat tryck pa den befintliga utemiljon inom kvarteret
och aven pa de intilliggande idrott-, park- och naturomradena.
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Vardagsliv

Omradet ar attraktivt for bade gamla och unga och vid dialogmotet framkom att man
vill att man ska vara forsiktig med att skapa ett omrade som tillhér endast en “’kate-
gori” t.ex. pensionrer eller studenter. En del vill inte se mer av studentbostader da
menar man att det finns tillrackligt med studenter i omradet. En del tycker att respek-
tive omrade ar bra och att det ar tydligt med olika kategorier boende i respektive om-
rade.

Identitet

Synpunkter har framforts om att omradet fungerar bra tack vare omgivningarnas vari-
ationer av innehall. Bebyggelsen i omradet ar relativt storskalig. Det finns platser
inom omradet fran vilka det finns maéjlighet att uppleva hela landskapsrummet. Att
det finns omraden med lagenheter och omraden med villor i anslutning till varandra
samtidigt som det finns tillgang till olika natur- och fritidsomraden &r ndgot som upp-
skattas. Att det finns olika kategorier av boende &r positivt. Omradet verkar i dagsla-
get upplevas som att det har en bra niva av tathet med bebyggelse, boende och aktivi-
teter.

Héalsa och sakerhet

Nar det galler séakerhet och trygghet har det framkommit énskemal om battre belys-
ning for motionssparen runt omradet.

Det finns en upplevelse av att fordonen (bade cykel och bil) haller for hig hastighet
pa Gibraltargatan.

Nagra menar att forslaget i sig inte ar ett steg mot en barnvanligare stad. Samtidigt
verkar det inte vara ett problem med barn och studenter i samma omrade.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadskontoret gjort en lamplighets-
prévning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvégning 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.

Vid prévningen ar det tydligt att en fortatning i omradet ar positivt. Tillbyggnaden
kan om den utfors pa ratt satt bidra till att gora storskaligheten i omradet mindre pa-
taglig och bli ett tillskott arkitektoniskt och stadsméssigt i omradet.

Inga riksintressen eller andra omraden med sérskilda natur- eller kulturintressen be-
rors. Kontoret bedomer att redovisad anvandning kan anses vara den fran allman syn-
punkt mest lampliga utifran planomradets forutsattningar och foreliggande behov.
Planen beddms inte medfdra att miljokvalitetsnormerna éverskrids. Detaljplanen &r
forenlig med Oversiktsplan for Géteborg.

Forslaget varken bidrar eller minskar barnspecifika I6sningar mer &n att det allmant
kan bli enklare att orientera sig i omradet efter tilloyggnaden.
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MKB/Behovsbeddmning

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

Detaljplanen mojliggor inte for ndgon verksamhet med betydande miljopaverkan.

Omradet finns namnt i ur kommunens skrift for kulturhistorisk vardefull bebyggelse
Moderna Goteborg del 111. Den foreslagna tillbyggnaden kan fungera som ett positivt
tillagg till den befintliga miljon. Byggnaden har inordnats till befintliga byggnadshoj-
der och genomsikten mellan husen ska bibehallas i viss grad.

Kommunen har bedémt att ett genomférande av detaljplanen inte kommer att medféra
nagon betydande miljopaverkan. Vid behovsbedémningen har kriterier i MKB-for-
ordningen bilaga 4 sarskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detaljplaneforslaget
medger endast en mindre komplettering i befintlig sammanhallen bebyggelse. Plan-
forslaget medger i 6vrigt inte anvandning av planomradet for de andamal som anges i
PBL 4 kap. 34 §, varfor kriterierna i MKB-forordningen bilaga 2 inte behdver sérskilt
beaktas.

Kommunens stéllningstagande grundar sig pa bedémningen att ett genomférande av
detaljplanen:

e Inte paverkar nagot Natura 2000-omrade och darmed inte kraver tillstand enligt
MB 7 kap. 28 8.

e Inte anger forutsattningar for kommande verksamheter eller atgarder som kraver
tillstand enligt MKB-férordningen (1998:905) 3 § och bilaga 3.

e Inte bedéms negativt paverka mojligheterna att uppfylla nationella och regionala
miljomal.

e Inte beddéms ge upphov till en betydande miljopaverkan pa biologisk mangfald,
landskap, fornlamningar, vatten etc.

e Inte ger upphov till betydande risker for manniskors halsa eller for miljon.
e Inte bidrar till att nagra miljokvalitetsnormer 6verskrids.

e Inte patagligt paverkar nagra omraden eller natur som har erkand nationell eller
internationell skyddsstatus, t ex riksintressen eller naturreservat.

Yiterligare motiv till stallningstagandet &r att planen foljer intentionerna i Oversikts-
planen for Goteborgs kommun samt att planens genomférande endast ger upphov till
paverkan pa ett begransat omrade och pa begransade intressen.

Kommunen har darmed bedomt att en miljobedémning med tillhérande miljékonse-
kvensbeskrivning inte behovs for aktuellt planforslag. Behovsbeddmningen ar av-
stdmd med lansstyrelsen 2 mars 2018. Foljderna av planens genomforande ska dock
alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer darfor en kort sammanstélining av planens
miljokonsekvenser.

Miljomal
Forslaget uppfyller Géteborgs Stads miljomal genom fortatning pa en plats som redan
ar ianspraktagen, inte utgors av storre grénytor och som har narhet till god kollektiv-

trafik och service. Det ar mojligt att skota sina vardagsbehov i nérheten av dar man
bor.
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Detaljplanen i sig mojliggor inte for nagon verksamhet med betydande miljopaver-
kan.

Den ensidighet som omraden med enbart studentbostader kan utgdra kan ses mot hel-
heten av stadsdelen dar studentbostader utgor effektivt boende avseende person per

yta.

Vy straxt utanfor omradet nedfér Gibraltargatan (mot centrum).

Naturmiljo

Omradet ar starkt kuperat och ligger dster om Gibraltargatans sodra del. Marken har
en stigning pa mellan 10 till 12 meter och som i sin centrala del stracker sig ver en
bergshojd dar studentomradet ar placerat pa en plata pa berget. Byggnaderna huvud-
sakligen fran 60-talet &r satta i en storre ring” och har bostadsomraden bade nedanfor
i norr, nedanfor i 6ster samt ovanfor mot sdder. Nedanfor vaster om Gibraltargatan
ligger Mossens fritidsomrade och gymnastikhallen “Fysiken”.

Langs med Gibraltargatan ar miljon storskalig samt utsatt for det storre landskapets
klimat. Inne pa gardsomradet kan uppsta gynnsammare lugnare klimat.

Kulturmiljo

Huvudsyftet med forslaget ar att uppfora en tillbyggnad med bostéder. De storslagna
utblickar man idag har inifran omradet och ut kommer att paverkas. Forslaget vill
prova att behalla utblickar genom att tillata byggnad endast fran vaning 4 och uppat.

Forslaget bidrar med att detaljera storskaligheten i omradet fran utsidan langs med Gi-
braltargatan och utgora en hallpunkt, fokuspunkt, nar man ror sig langs den langa
uppforsbacken.
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Idag &r entrén otydlig och utgors endast av ett mellanrum mellan tva hdga byggnader.
Med hjalp av forslaget kan det bli en tydlig och trevlig entré till omradet.

| befintlig detaljplan finns en varsamhetsbestammelse for befintliga fasader pa lamell-
husen. Denna bestammelse kvarstar i den dndrade detaljplanen.

Omradet finns namnt i kommunens skrift for kulturhistorisk vardefull bebyggelse
Moderna Goteborg del 111. Den foreslagna tillbyggnaden kan fungera som ett positivt
tillagg till den befintliga miljon. Byggnaden har inordnats till befintliga byggnadshoj-
der och sikten mellan husen bibehalls i viss grad.

Paverkan pa luft

Tillkommande trafik beddms vara i huvudsak fotgangare, cyklister samt i mindre grad
bilar. Storningar uppkommer huvudsakligen fran annan trafik och da mest under rus-
ningstid. Den aktuella platsen ligger i ett upphojt omrade i forhallande till de riktigt
stora kéllorna till luftféroreningar i staden, vilket ofta ger lagre uppmatta halter an de
beréknade i stadens program, Ren Stadsluft. Miljoforvaltningen bedémer dérfor att
risken for dverskridande av miljokvalitetsnormerna for luft ar mycket liten.

Paverkan pa vatten
Dagvatten fran tillbyggnaden ska fordréjas inom kvartersmark. Nybyggnationen be-
doms inte paverka dagvattenmangden eller Gversvamningsrisken namnvart.

Ekonomiska konsekvenser av detaljplan

Kommunens investeringsekonomi

Varken fastighetsnamnden, trafiknamnden eller park- och naturnamnden bedéms fa
nagra utgifter for detaljplanen. Fastighetsnamnden far kostnad for lantmateriforratt-
ning. och del i eventuella kostnader for forstarkningsatgarder for gronomraden i stads-
delen.

Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi

Fastighetsnamnden far intakter fran tomtrattsavgalder.

Trafikndmnden far minskade kostnader for driften skotsel och underhall av allmén
platsmark LOKALGATA.

Kretslopp och vattenndamnden far intakter genom fran brukningsavgifter.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploattren far kostnader for utbyggnad av kvartersmark och flytt av anslutnings-
punkt VA.

Exploattren far kostnader vid 6vertagande av el ledning for gatubelysning samt VA-
ledningar.

Krokslatt 115:22 och 115:30 far 6kade kostnader for tomtrattsavgéalder med anledning
av Okad byggriétt.

Ledningshavare far bekosta ledningsratt.
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Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsagare

Krokslatt 708:601 berors av tomtratt och avstar mark till Krokslatt 115:22. Krokslatt
708:601 berdrs inte av kostnader i samband med detaljplanen.

Krokslatt 115:22 och 115:30 far 6kade tomtrattsavgalder med anledning av okad
byggratt.

Krokslatt 115:30 far minskad tomtréattsavgald med anledning av minskad fastighet av-
seende fastighetsregleringen med markbit som éverfors till 708:511 i det nordvéstra
hornet.

Overrensstammelse med oversiktsplanen

Foreslagen komplettering &r i enlighet med kommunens intentioner i 6versiktsplanen
som anger platsen som bebyggelseomrade med gron- och rekreationsytor och beskri-
ver omradet med bostader, arbetsplatser, service, handel, mindre grénytor mm. Bland-
ning av bostader och icke storande verksamheter ar énskvard. Oversiktsplanen &r an-
tagen i kommunfullméktige 2009-02-26

For Stadsbyggnadskontoret

Fredric Norra Disa Pettersson
Planchef Planarkitekt

For Fastighetskontoret

Charlotta Cedergren Christian Skold
Distriktschef Exploateringsingenjor
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