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Sammanfattning

Planens syfte och férutsattningar

Planomrédet ligger i stadsdelen Krokslitt. Behovet av studentbostéder i Géteborg &r
storre &n tillgdngen och kommunstyrelsen har d4rf6r beslutat att byggandet av stu-
dentbostdder maste 6ka i omfattning. Syftet med detaljplanen &r att mojliggéra till-
byggnad med studentbostdder och ddrmed bidra till att tillgodose stadens behov.

Detaljplanen mdojliggor en tillbyggnad med ett 50-tal smaldgenheter i anslutning till
befintliga studentbostéder i ett attraktivt l4ge i staden, med nirhet till kollektivtrafik,
service och idrotts/naturomréde.

Omradet dr beldget pa hojderna i
Kroksldtt ldngs Gibraltargatans sodra
strdckning mot Guldheden, inte langt
fran grdnsen till Molndal.

Genom planforslaget tillfors byggritt for ytterligare studentbostédder samtidigt som
befintliga férhallanden bekriftas genom att justeringar goérs for att géra tidigare avvi-
kelser planenliga. Utfartsforbud tas bort vid Gibraltargatan 78 (Krokslatt 115:30) ef-
tersom fastigheten har ritt till en utfart. Bestimmelsen Centruméndamal inférs i
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markplan for att bekréfta och befésta befintliga férhdllanden samt mdjliggdra mer ser-

vice. Omréden for allménnyttiga ledningar justeras efter befintliga och nya lednings-
forhallanden.

Foreslagen komplettering dr i enlighet med stadens intentioner i versiktsplanen som
anger platsen som bebyggelseomrade med gron- och rekreationsytor.

Varsamhetsbestdmmelse fér lamellhusens fasader kvarstér vid fornyelsen av detalj-
planerna.

Planens innebdrd och genomférande

\ A
«. Fysiken

Mossens
idrottsplats

r | B, I--- |I""
| Brf ! i s

Gibealtargatan > =1 o 7 P
j . '96-100 P U &L 8
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Orienteringsbild. Rod ring visar platsen for tillbyggnad. Bla punkter visar tidigare
givna avvikelsers placering. Gronlinje visar planomradet.

Idag saknas byggritt pa foreslagen plats for tillbyggnad. Dérfor utdkas byggréttsom-
radet i detaljplanen. Staden dger all mark och Fastighetskontoret har gett sitt medgi-
vande till att préva mojligheten att uppfora foreslagen tillbyggnad. Den nya byggrit-
ten medger tillbyggnad mellan befintliga huskroppar fran vaning 4 till vining 9. Gatu-
planet mellan de befintliga huskropparna utgor entré till hela studentbostadsomrédet
och hiér tillats endast trapphus/hiss och pelare f6r tillbyggnaden.

Befintlig trafikstruktur samt tillfarts och angoringsytor kommer att fungera som idag.
Parkeringsplatser bibehalls vad giller ytor och antal dock kommer en plats att nyttjas
for bilpool. Nér det giller cykelparkering for besdkande utékas dessa med ungefér 27
platser i anslutning till de nya ldgenheterna. Detta motsvarar 0,5 platser per tillkom-
mande ldgenhet. Utdver detta skapas plats for 2 st last-/cykelkérror.

Goteborgs Stad, Planhandling 6 (42)
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Vad giller sortering av avfall kommer befintligt system for underjordsbehallare att
anvindas. Tomningsfrekvensen kommer att 6ka.

Befintliga friytor tillgodoser befintligt behov. Kommande behov tillgodoses genom
att en friyta med fler sittplatser och plantering omkring utvecklas mot Gibraltargatan.
Fler sittmdjligheter har nyligen skapats p& den bagformade muren pa innergérden ge-
nom att bekldda den med tri.

For att ge Stiftelsen Chalmers studenthem rédighet 6ver entréomradet och de ytor som
Overbyggs samt for att undvika 3D-fastighetsbildning 4ndras befintlig allmén plats-
mark LOKALGATA till kvartersmark och 6verfors till fastigheten Krokslitt 155:22.

+59.0

PRINCIPSEKTION A_A

Hlustration fran plankarta; sektion genom foreslagen byggnadsvolym vid
entréomrddet.

Justering av byggritt och komplettering med ny anvéndning i begrénsad omfattning
gors for att géra tidigare givna avvikelser planenliga. Det giller byggritt for souter-
ringbyggnad, komplementbyggnader for cyklar och avfall samt en anvéindningsbe-
stimmelse som tillater servicebutik. U-omréden f6r ledningar justeras efter befintliga
ledningsdragningar och begéran om ledningsritter. Bestdimmelser dr formulerade en-
ligt Boverkets nu géllande allménna rad. Gillande syfte och dndamél dndras inte.

Overvaganden och konsekvenser

Det 4r viktigt att tillbyggnaden bidrar till god arkitektur och god arkitektonisk hel-
het och fér en gestaltning som i strsta mojliga man bevarar de utblickar man har
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inifran omrédet idag. Entréomrédet ska lyftas fram och ska bidra till att hela om-
radet uppfattas positivt.

Overviganden har gjorts mellan olika intressen: Att skapa stérre variation i ligen-
hetsstorlekar och behov av fler BMSS-boenden i stadsdelen Krokslétt har vigts
mot bristen pa smaldgenheter generellt f6r studenter.

Stiftelsen Chalmers Studentbostéder har som sin huvuduppgift att ta fram bosta-
der for studenter. Stadsdelens 6vriga behov har inte gétt att mota i aktuellt projekt
pa grund av projektets begriansade storlek och vikten av att méta den langa ko
som finns for studentboende.

Avvikelser fran oversiktsplanen

Detaljplanen 6verensstimmer med géllande 6versiktsplan som anger bebyggelseom-
rdade med gron- och rekreationsytor och omrade med bostéder, arbetsplatser, service,
handel, mindre gronytor mm. Blandning av bostdder och icke stérande verksamheter
dr onskvard.

Hlustrationsritning over planomrddet. SBK.

Goteborgs Stad, Planhandling 8 (42)
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Planens syfte och forutsattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen dr saledes att skapa mojlighet for tillbyggnad av befintliga
hus for att kunna tillskapa ett 50-tal sma ldgenheter. Tillkommande byggritt utgér un-
gefdr 1900 kvadratmeter bruttoarea. Syftet &r vidare att bekréfta befintlig situation
och gora de bygglov som tidigare beviljats med avvikelse planenliga. Det senare inne-
bér en viss utokning av byggritt samt att centruméndamal, for icke stérande verksam-
heter, till4ts i bottenplan.

Foreslagen komplettering 4r i enlighet med stadens intentioner i §versiktsplanen som
anger platsen som bebyggelseomrade med gron- och rekreationsytor. Omradet &r i
stadens dokument Strategi for utbyggnadsplanering 2035 utpekat som del av utvid-
gad innerstad. Forslaget bidrar till att tillgodose det stora behovet av studentbostéder i
Goteborg och ge mojlighet for centruméndamal, sméverksamheter och service i omra-
det.

Det dr viktigt att med tillbyggnaden dstadkomma god arkitektur och arkitektonisk hel-
het och dven bidra med en gestaltning som i storsta méjliga méan bevarar de utblickar
man har inifrdn omréadet idag. Entréomradet ska lyftas fram och ska bidra till att hela
omradet uppfattas positivt.

Arendet ingér i produktionsplan ar 2017, beslutad av Byggnadsnamnden 2015-10-27.

Bilden visar plats for tillbyggnad. Utblickar inifran omradet blir mycket viktigt att be-
akta.

Goteborgs Stad, Planhandling 9 (42)
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Lage, areal och markagoforhallanden

Planomrédet &r beldget vid Gibraltargatan 78, 82 och 94, cirka 2,6 kilometer sder om
Goteborgs centrum. Planomrédet omfattar cirka 1,0 hektar och 4gs av kommunen.
Fastighetségare och réttighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.

Kommunen 4ger marken och nyttjanderitten till fastigheterna Krokslitt 115:22 och
Krokslatt 115:30 innehas av Stiftelsen Chalmers Studenthem och &r upplaten genom
arrende. Nyttjanderétt for parkering och garage pa Krokslitt 708:601 innehas av Bo-
stadsrittsforeningen Gibraltargatan 96-110 och 4r upplaten genom arrende. Tillfarts-
gatan tillhor idag kommunen.

Planomradde.

Planforhallanden

Oversiktsplanen for Goteborgs Stad anger omradet som bebyggelseomrdde med grin-
och rekreationsytor. Byggnadskvarteret &r beskrivet i bevarandeunderlaget Moderna
Goteborg, Kulturhistorisk virdefull bebyggelse, del 111, 2017.

Fyra detaljplaner berérs av planforslaget. Bebyggelseomradet utgér en helhet dér
byggnadskropparna sitter ihop och forvaltas av samma intressent. Det #r skilet till att
fordndringarna och befintliga gillande forhallanden redovisas i en och samma detalj-
plan.

Detaljplan 11-4639 omfattar del av fastigheten Krokslétt 115:22 och anger bostider
och bostadsanknuten verksamhet. Marken dér en tillbyggnad &r avsedd att uppforas dr
idag reglerad genom prickmark och fér inte bebyggas. Prickmark finns ocksa dér
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bygglov med avvikelser &r beviljad f6r komplementbyggnader och del av souterriing-
byggnad. Genom planforslaget kommer dven befintliga forhallanden att bli planen-
liga. Planen &r frdn 2002 och genomfbrandetiden har gitt ut.

Detaljplan II-5015 omfattar del av Krokslétt 708:511 och anger allmén plats LOKAL-
GATA iden del som omfattas av planforslaget. Planen 4r fran 2012 och genomftran-
detiden har gatt ut.

Den tredje detaljplanen II-2977 omfattar fastigheten Krokslitt 708:601 och anger par-
keringsdndamal. En liten del av denna berérs av planforslaget genom att bit mark
overfors till Krokslatt 115:22 i syfte att stirka det nya entréomradet. Markbiten utgor
idag del av infart till Krokslétt 708:601 dér bostadsrittsforeningen Gibraltargatan 96-
110 har en parkeringsanldggning. Marken dr upplaten med tomtrétt. Planen dr fran
1961 och genomftrandetiden har gétt ut.

Den fjirde &r detaljplan [1-4653 vilken ror fastigheten Krokslatt 115:30. P4 fastig-
heten &r bygglov med avvikelser beviljade dels for del av souterriingbyggnad och dels
for anvéndningen servicebutik. Genom éndring av detaljplanen kommer befintliga
forhallanden att bli planenliga. Planen dr frén 2012 och genomfrandetiden har gatt
ut.

Iv: II-50135, Vid rod ring: Lokalgata blir kvartersgata i nya planen.

Th: 1I-4639, Roda ringar ddr reglering sker: Mellan lamellhusen ddr tillbygg-
nad planeras och dvriga platser reglering for tidigare avvikelser: souterrding-
byggnad och komplementbyggnader.

Goteborgs Stad, Planhandling 11 (42)
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Tv: 11-4653, Kroksldtt 115:30 Ringarna visar var dndringar gors i planen for att gora
tidigare avvikelser planenliga. Det gdller souterringbyggnad, servicebutik samt bortta-
gande av utfartforbud.

Th: 11 2977, En liten bit mark fastighetsregleras fran Kroksldtt 708:601 i syfte att for-
bdttra nya entrésituationen vid Kroksldtt 115:22. Idag mark for Parkeringsdndamal.
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Mark, vegetation och fauna

Omradet 4r placerat pa en platé i en kraftigt kuperad terréing och byggdes under 60-
talet. Idag &r omradet titt bebyggt och utgér en storskalig stadsmiljé med grona in-
slag. Kraftiga branter har kvar mycket gronska. I 6vrigt pa innergérden &r marken an-
lagd med gatsten och asfalt samt remsor med grésmattor. En stor del av ytan upptas
av parkering.

Marken utgéors av berggrund, sand och morin samt i den norra delen av planomradet
av glacial lera med en miktighet pa 1 till 3 meter. Det 4r ett normalriskomrade for
radon och normala till l4ga radiumhalter.

Fornldmningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Ortofoto SBK.

Omradet omfattas inte av fornldmningar.

Studentomréadet byggdes i bérjan pa 1960-talet enligt ritningar av arkitekterna Rune
Lund och Alf Valentin. Det karakteristiska fér omradet dr de svingda lamellhusen,
som foljer terringen med halvplanforskjutna véningar, samt de monumentala skivhu-
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sen i 9 vaningar placerade i nord/sydlig riktning parallellt med Gibraltargatan. Bygg-
nadernas hdjd accentueras ytterligare genom fasadernas vertikala betoning. Byggna-
derna har renoverats genom aren och de svingda husen har byggts pa.

Det har ¢ver tid tillkommit flera nya huskroppar med studentbostidder i omradet. Trots
detta har omradet bevarat sin karaktér och fina 1dnga utblickar frén innergérden mel-
lan huskropparna mot Guldhedens gréna hdjder och de hdga, sméckra, ljusa skivhu-
sen dér.

Tillkommande f6rslag strévar efter att ta hdnsyn till vardena pa platsen samt efter att
bibehalla god tillgidnglighet till och genom omradet.

Sociala férutsattningar

Oversiktsbild fran Google Maps med punkter vid servicefunktioner.

I Krokslatt bor ca 13 000 ménniskor, merparten i hyresritter (74 %) eller bostadsritter
(22 %). Befolkningen bestér av en mindre andel barn (0-18 ar) och en hégre andel
unga vuxna (19-35 &r) &n 6vriga Goteborg. Stadsdelen har en hog utbildningsniva
men en ndgot lagre forvarvsfrekvens dn 6vriga Goteborg.

27% av alla studentbostéder i Gteborg finns i Krokslétt. (55% av alla studentbosté-
der i Goteborg finns i centrum).

Det rader brist pa storre ldgenheter i Krokslétt, bade 1 upplatelseformerma bostadsritt
och hyresritt. Det finns £ bostider som uppfyller tillginglighetskravet. Aven BMSS-
boende rader det brist pd 1 Kroksltt.

Det &r ont om forskoleplatser i Krokslédtt men det pagér framtagning av flera detalj-
planer for detta &ndamal.

Goteborgs Stad, Planhandling 14 (42)
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Ett flertal uteplatser finns inom omradet.

Vy nedan tv; Tillfart fran vdister vid entréomrddet idag.
Vy nedan th;, Angoring fran dster med trappstig som utgor forbindelsen till omradet.

Studentbostadsomradet Emilsborg &r idag tittbebyggt och gron- och rekreationsytor
runt omradet bebyggs allt mer. Omradet &r storskaligt och vinder sig i viss man inat.
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Trafik och parkering, tillgdnglighet och service

Angoringen till omradet vid Krokslétt 115:22 sker idag med bil, cykel eller som fot-
géngare fran Gibraltargatan via tillfart som utgors av lokalgata. Trottoarer finns men
separat cykelvég finns inte pé tillfartsgatan. Storsta parkeringen ligger pa insidan av
omradet. Nivaskillnaden dr frdn Gibraltargatan cirka +2,5 meter péa en stréicka av 50

meter.

Angoring till Gibraltargatan 78 (Krokslétt 115:30) sker just nu endast genom en par-
keringsficka vid entréomradet. Detta &r ¢j tillréckligt ur tillgdnglighetsperspektiv.
Angoéring for Gibraltargatan 78 har funnits norr om omradet men denna har tagits bort
i samband med pagaende exploatering dir. Marken for den tidigare infarten har regle-
rats over till Krokslétt 69:4. Fastigheten 115:30 parkeringsvéxlar med 115:22 och all
langtidsparkering sker dér istéllet for pa fastigheten.

Nérmaste kollektivtrafikhallplats dr beldgen pa Gibraltargatan i anslutning till plan-
omradet. Tillgingligheten anses god. Separerad cykelbana loper 1dngs Gibraltargatans
véstra sida till centrum.

Service sasom kiosker, restauranger och pizzerior, tvétteri, optiker och frisérer finns i
ndromradet. Vardcentral med BVC finns pa Gibraltargatans norra del. Idrott och relax
med simbasséng finns inom omradet och gymnastikhallen “Fysiken” samt idrottsplats
och naturomréde ligger alldeles intill planomréadet. Inom ett par hundra meter finns
Viktor Rydbergsgatan med en stdrre mataftir.

Teknik

Planomradet &r forsorjt med allmént VA-ledningsnéit. Goteborg energi har el och
fjarrvarmeledningar som gér in i omrédet och som sedan leds vidare till andra omra-
den. GothNet har ledning som gér in och ut ur fastigheten men denna anvénds inte av
Chalmers.

Stérningar

Buller

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

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

Samtliga riktvirden vid fasad berdknas uppfyllas f6r planerad ny bebyggelse. Inom-
hus klaras riktvérdena for rum mot Gibraltargatan om fasad/fonster at vister byggs
med tillrdckligt [judddmpande f6rméga.

Befintliga bostidder beriknas endast paverkas marginellt av eventuellt 6kat buller i det
fall de planerade bostdderna byggs pé andra sidan av Gibraltargatan.

Den ekvivalenta ljudnivan i fasader mot Gibraltargatan beréknas 6ka med ca 0,2 dBA
pa grund av den tillkommande trafiken frdn de i omradet 622 planerade nya student-
bostdderna. Studentlédgenheter som utreds i detta projekt utgor alltsd endast knappt
10% av de planerade nya studentbostédderna.
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Solljus

P4 uteplatsen vid naturpartiet pa innergarden visar en uppskattning att sol pa platsen
finns till klockan 14:00 i april, 15:00 i maj och 15:30 i juni, dédrefter infaller skugga
fran lamellhuset (Gibraltargatan 94). Solljus kommer dérefter in 6ver uteplatsen mel-
lan lamellhusen ca 17:30-18:00 i april, ca 17:30 — 19:00 maj. I juni och juli stér solen
hégre och uteplatsen kommer skuggas av tillbyggnad.

Luftkvalitet

Miljsforvaltningens handldggare har uppskattat kvdvedioxidhalterna genom berik-
ningar i kommunens system Ren Stadsluft. Inga ytterligare utredningar dr nddvéndiga.

Oversvamningsrisk

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

Berganldggning

Planomradet ligger i nirheten av en berganlédggning. Arbeten som riskerar att paverka
berganldggningen, till exempel springning, spontning, palning och borrning, ska utfo-
ras sd att skador inte uppkommer pé berganldggningen eller i dess installationer. For-
besiktning av berganldggning och installationer skall utforas. Kretslopp och vatten
skall kontaktas tidigt i planeringsskedet, minst 6 ménader innan arbetet ska utforas.

Kulvert

Under ny byggritt for tillbyggnaden gér en kulvert mellan Gibraltargatan 82 och 94
som innehéller tekniska installationer och allménna ledningar. Detta méste beaktas
vid byggnation.

Detaljplanens innebérd och genomférande

Detaljplanen medger ny byggritt for ny tillbyggnad med ett 50-tal ldgenheter. Kom-
plettering sker dven med byggritt for uppford souterrdngbyggnad och komplement-
byggnader for cyklar och avfall som har bygglov med avvikelse som grund. Anvénd-
ningen kompletteras med Centrumdndamal i markplan, for inte storande verksam-
heter 1 syfte att bekrifta beviljat bygglov for den service som finns inom omrédet idag
samt ge mdojlighet for eventuellt mer tillkommande service.

I 6vrigt fors tidigare planers (I1-4639 och 11-4653) syfte och innehdll &ver till planfor-
slaget.

Marken inom detaljplanen &gs av Goteborgs Stad men dr upplaten med tomtrétt till
Stiftelsen Chalmers Studenthem. For att entrésituationen ska kunna férbéttras och for
att forenkla f6r Chalmers avseende markanvéndningen kring tillbyggnaden kommer
viss markreglering att ske. Del av allménplats, LOKALGATA, inom Kroksltt
708:511 blir kvartersmark. Marken regleras till Krokslétt 115:22. Ytan kommer att ha
samma syfte som idag vilket dr infart till fastigheterna Krokslatt 115:22 och Krokslétt
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708:61 och kommunen bedomer marken som allmén plats av ringa betydelse. En
mindre yta 6verfors dven fran Krokslatt 708:601 till Krokslatt 115:22

Bostadsrittsforeningen Gibraltargatan 96-110 dr positiva till fordndringen och far ser-
vitut inskrivet for tillfartsvég.

Det sker en fastighetsreglering av mark i nordvist. En mindre yta éverfors fran Krok-
sldtt 115:30 till Krokslitt 708:511 det innebér att kvartersmark dvergér till Allmén-
plats Huvudgata,

Bebyggelse
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Tidig illustration med tillkommande byggnad, (den ljusa volymen) ur forstudierapport

Entréomridet behover vara tydligt, detaljerat, Sppet, vilkomnande och arkitektoniskt
tilltalande.

e Att bibehalla s mycket som m&jligt av utblickar inifrdn omradet och ut &r en
grundforutsittning for projektet.

e Elegans, karaktir och tydlighet ska vara ledord for fullfoljandet av denna
byggnad.

e Over dygnets alla timmar behéver omrédet upplevas som ett ljust och tryggt
omrade att anlénda till.

Ny tillbyggnad behover en ny idé for fasadutformning, att betona ndgot annat &n intil-
liggande byggnaders vertikala linjer samtidigt som samspelet med befintliga volymers
uttryck maste vara vilavvigt och inneha nagot av tidigare fasaders grammatik.
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Nedan: Skiss situationsplan markplanering. Bornstein/Lyckefors Arkitekter.

* 59 9 X - : .."--:':-. . I(‘?! ..

ALT 1 - NORMALPLAN

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

Bevarande, rivning

Den nya detaljplanen kommer drva varsamhetsbestimmelsen k; for byggnaderna Gi-
braltargatan 82 och 94 pa fastigheten Krokslédtt 115:22. Varsamhetsbestimmelsen om-
fattar fasaderna pa lamellhusen. P4 fasaderna ér vertikalverkan betonad av en starkt
siennardd kulér med ljusa strak vid fonsterband.
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Befintlig vertikal betoning, tv, foto fran forstudierapport Pyramiden Arkitekter.

Beskrivning av omradet ur kommunens skrift for kulturhistorisk véirdefull bebyggelse
Moderna Goteborg del I111:

”Bebyggelsen grénsar till MolIndals tétort och 4r ganska blandad men med en del ho-
mogena bebyggelsegrupper. Studentomrédet stod klart ar 1964. Ansvariga arkitekter
var Rune Lund och Alf Valentin och byggherrar Stiftelsen Chalmers Studenthem och
Lennart Wallenstam. Chalmers studenthus med bdjda lamell- och skivhus &r ytterli-
gare ett av flera exempel pa hur man i Géteborg lyckades 16sa utmaningen med att
bygga i brant och besvirlig terréing. De svingda byggnadskropparna har halvplansfor-
skjutna véaningar vilket minskar korridorlingden. Rumsenheterna samlas kring re-
spektive mittkorridorer. Flera stérre gemensamhetslokaler finns f6r samling och ser-
vice. Fasadmaterialet &r rott tegel, socklar och murar &r av betong, fonstersnickerier
av furu, tak och Gvriga pléatarbeten av koppar. Fonsterbrostningarna gjordes som sand-
wichelement av betong med frilagd yta av sten och kvarts. Rumsinredningen var ur-
sprungligen véggfast med en séing, sittbdnkar, lador och vigghyllor av basad rédbok
som lackats med plast. En detaljerad beskrivning av textilier, golv- och viiggmaterial
samt mobelklddsel vittnade om en formmedvetenhet och en helhetslésning.”

Trafik och parkering

LOKALGATA i sodra delen som leder in i sjidlva studentomradet kommer att §verfo-
ras till kvartersmark och regleras in i Krokslétt 115:22. D4 foreslagen tillbyggnad ér
placerad mellan befintliga huskroppar ovanfor infarten till studentomradet blir ut-
formningen viktig sa att god tillgénglighet sdkerstills. Detta géller inte minst fram-
komligheten for service- och utryckningsfordon men dven for nabarheten till de par-
keringsplatser f6r bil och cyklar som finns inom studentbostadsomradet.

Tidigare angéringsmdjlighet f6r den norra fastigheten Krokslétt 115:30 forsvann, i
samband med att en del av fastighet 115:30 6vergick till fastighet 69:4 vid utveckling
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av omradet norr om. Ersdttning for borttagen angtring kommer nu att méjliggoras ge-
nom att utfartsférbud tas bort vid entréomradet vid Gibraltargatan 78.

Denna nya utfart dr avsedd att tillgodose fastighetens behov av angoring till och fran
Gibraltargatan 78 samt tillgidnglighetskravet for PRH. Parkeringsfickan lings Gibral-
targatan kommer att finnas kvar for att tillgodose kortare stopp bland annat for kunder
till kiosken som finns vid entrén samt vara till for tyngre lastfordon.

Eftersom Gibraltargatan #r en huvudgata dir stombuss trafikerar regelbundet begrin-
sar nj bestdimmelse pa detaljplanen méjligheten att anordna parkering till enbart ango-
ring, PRH och cykelparkering. Trafikkontoret sékrar tillgdng f6r gdngpassage forbi
omréadet genom servitut.

Det &r promenadavstand till Chalmers och cykelavsténd till det mesta inom centrala
Goteborg. Busshallplats ligger i omedelbar nérhet.

Omrédet har ett centralt lidge, god tillgénglighet till kollektivtrafik och nérheten till
service, universitet och hogskolor. Projektet uppfyller samtliga kriterier for att undan-
tas frdn behovet av att gora en mobilitetsutredning enligt kommunens riktlinjer f6r
mobilitet och parkering. I PM Mobilitet och parkering, redovisar exploatéren hur
dessa kriterier uppfylls. Detta innebér att exploateringen far ett p-tal for bil pd 0 samt
att exploatdren ingar ett avtal med Trafikkontoret om ett baspaket med mobilitetsat-
girder som fastighetsédgaren ska tillhandahélla i omradet 6ver 10 ars tid. Vid eventuell
borttag av ndgon parkeringsplats maste den samtidigt fa erséttningsplats inom fastig-
heten.

Boende pa denna fastighet kommer inte att bli behoriga till Géteborg Stads boende-
parkeringssystem.

Gator, GC-végar

Ingen utbyggnad av gator eller gang-/cykelvégar till och fran omrédet behévs. Vigna-
tet som finns har tillrackligt stor kapacitet for tillkommande bostadsbyggnad.

I ny detaljplan 5315, norr om Gibraltargatan 78 4r det ordnat med allménplatsmark
for gng- och cykelvig Ost/vist. Bestimmelsen x i detaljplan 4653 som var till {or att
sdkra detta fyller darfor inte ldngre ndgon funktion och finns dérfor inte med i detta
planforslag.

Parkering

Chalmers saknar l&ngvarig statistik 6ver sin beldggning for bilparkeringar. Det finns
béde tim-, dygns- och manadsparkering som val och parkeringen skdts av ett bolag
som inte for statistik. Darfor har Chalmers samlat uppgifter om beldggningen under
mars/april 2018. Metoden for registrering &r okénd.

83 stycken parkeringsplatser finns pa innergérden varav 1 parkering for rérelsehind-
rade. Ytterligare parkeringsplatser finns kring Gibraltargatan 94, med 8 + 12 platser
pa var sin sida om byggnaden. Darutdver finns 4 platser dér det stér 4 bilar tillhérande
bilpool. Beldggning varierar mellan 35 — 53 upptagna platser under 2 ménader.
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Parkeringen inne i omraddet.

Fastigheten Krokslitt 115:30 véxlar 25 parkeringsplatser med Krokslétt 115:22 avta-
let for detta gar ut ar 2025. Ny fastighet Krokslitt 69:4, vixlar for ndrvarande under

byggnation, 16 befintliga parkeringsplatser + kommande 13 parkeringsplatser med
Krokslétt 115:22.

Sammanlagt 4r da 54 st parkeringsplatser bortlovade till andra fastigheter.

I PM Mobilitet och parkering bekriftar Chalmers Studentbostdder att antalet parke-
ringsplatser f6r bil inom fastigheten Krokslitt 115:22 bibehalls vid genomférande av
planforslaget. Vid eventuellt borttagande av parkering med anledning av tillbyggnad
enligt detta planforslag ska dessa ersédttas med annan parkering inom fastigheten.

P

Goteborgs Stad, Planhandling 22 (42)



540

Cykelparkering

I mobilitetsredovisningen uppges att 1 cykelplats per studentldgenhet kan ordnas inne
i respektive ldagenhet och 0,5 besokandeplatser per ldgenhet utomhus inom omradet.
For cykelf6rvaring skapas en for dindamalet dedikerad yta inom lidgenheten. For att
underlétta transport av cyklar anpassas dorrslagningar och hisstorlek i syfte att und-
vika hinder. Sarskild hdnsyn ska tas s att trosklar och liknande potentiella hinder
undviks. Material i ldgenhetens forradsplats viljs for att tala eventuell vita frén cy-
keln. Entrédorrar och hissdorr forses med automatisk ddrrdppnare for att underlétta
genomforsel. Utdver detta finns befintliga utviindiga cykelparkeringar enligt tidigare
redovisning. Ytterligare kridvs det genom baspaketet for mobilitet att exploatoren till-
handahaller tva lastcykelkédrror samt plats for detta.

Cykelparkering fran omradet.

Tillgdnglighet och service

Tillgdngligheten med kollektivtrafik och service har forutséttningar att 6ka genom att
ett storre underlag av kollektivtrafikresenérer.

Byggnadernas tillgéinglighet sdkerstills genom att tillfarten till hela omradet fungerar
likt forut mellan byggnaderna Gibraltargatan 82 och 94.

Befintliga férhallanden uppfyller tillgédnglighetskraven.

Ny parkeringsplats for rérelsehindrade placeras intill Gibraltargatan 82.Entréf6rhal-
landena skall uppfylia tillgénglighetskraven enligt Boverkets Byggregler.

Friytor och ytor for angtring kommer att utformas sa att géllande tillgénglighetskrav
klaras.

Vid anlédggning for avfall med underjordsbehallare bér lokaliseringen stimmas av
med forvaltningen f6r Kretslopp och vatten och beroende av antal behallare och fore-

slagna placeringar kan bygglov behéva sokas.

Tillgéngligheten till Gibraltargatan 78 (Krokslétt 115:30) sékras bl.a. genom att i de-
taljplanen inte ange négot utfartsforbud vid entréomrédet, vilket var fallet i tidigare
plan.
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For ny utfart vid Gibraltargatan 78 ska kantsten och trottoar forstéirkas.

Friytor och uteplatser

Naturmiljoé

Naturmiljo finns tétt inpd omradet, dels genom att h6jdskillnaderna goér att omradet
omges av branter som &r gronklddda men ocksa genom dess bel4dgenhet bredvid fri-
tidsomradet Mossen. Flera parkomraden finns dven vid Fridkullagatan.

Vid Mossens idrottsplats, bild ur forstudierapport Pyramiden Arkitekter

Uteplatser

Det finns ménga uteplat-
ser med olika forhallan-
den inom omréadet.

Flera nya sittbankar har
nyligen monterats pa laga
murar som gér i en bage
ldngs trottoaren vid det
svingda huset (Gibraltar-
gatan 84-92).
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Friyta

Chalmers vill utveckla befintlig friyta med ytterligare sittmdjligheter vid Gibraltarga-
tan mellan 78:an och 82:an samt plantera en hick lings Gibraltargatan.

UTOKADE GRILLPLATSER, = = = =<
BEFINTLIGT LAGE ot

Sociala aspekter och atgarder

Omradets intryck av storskalighet kan minska genom projektet. Entrén till omradet
blir tydligt markerad och kan gora hela promenaden ldngs Gibraltargatan ldttare ge-
nom att den kan utgéra en fokuspunkt.

Initialt bidrar inte detta projektet med fler varianter av ldgenheter i Krokslétt men pro-
jektet bidrar till fler anvindare av serviceutbudet i omréadet sa att fortsatt service kan
finnas kvar i stadsdelen.

Genom planbestimmelsen C1, Centrumédndamal, befdsts mojligheten till service och
arbetsplatser vilket bidrar till omradets mangfald och sociala utveckling.

Planen bidrar till 6kat antal studentldgenheter. Studenter brukar ha mycket olika bak-
grund och studentkorridorer utgor en bra motesplattform dér samarbete &r av stor vikt
vilket kan bli till erfarenhet och nytta i fortsatt samhallsliv.

Teknisk férsoérjning

Dagvatten

Dagyvatten skall i férsta hand tas om hand inom den fastighet dér dagvattnet genereras.
Tillbyggnaden kommer i stort sett inte att paverka dagvattenavrinningen eller forore-
ningsbelastningen frdn omradet som helhet, eftersom det markomréde som blir &ver-
byggt mestadels har hardgjord yta d& det idag utgdrs av gata.
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Exploatdren uppger att man, for att férdr6ja dagvattenavrinningen till det kommunala
dagvattensystemet kommer att i projekteringen foreslé ndgot av eller en kombination
av nedanstéende alternativ for lokalt omhéndertagande av dagvatten. Med en volym
strax 6ver 3 m> kan en dagvattenanldggning med f6rdréjning genom underjordiskt
magasin, dike eller biofilter anvindas. Viktigt att ta med géllande detta alternativ &r
var placeringen av férdréjningen gérs da markytan 1 anslutning till tillbyggnaden &r
mycket begrinsad. Foljande olika typer av fordrdjningsalternativ kommer att utredas
under projekteringen: kassetter, stenkistor, betongrérsmagasin, plastrérsmagasin, for-
drojningsdike och biofilter. En méjlighet dr ocksé utékning av naturlig avrinning ge-
nom att lokalt ersitta befintlig hardgjord yta med korbar gréasyta vid exempelvis ny
rorelsehinderparkering.

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

[ &tanke kan héllas att befintlig markyta redan till storsta delen idag utgors av hard-
gjord yta. Utfor man ett fordréjningssystem med denna volym kan detta jamfort med
dagens situation innebéra en avlastning mot det kommunala dagvattensystemet.

Vid ett skyfall samlas, i befintlig situation, vatten lings med befintlig innanfo6rlig-
gande krokt byggnad eftersom omradet 4r instéingt. Den nya byggnaden kommer dock
inte att paverka skyfallsavledningen, eftersom néstan ingen byggnation sker i mark-
niva.

Omradet 4r anslutet till kommunal dagvattenhantering. Kretslopp- och vattens ford-

rojningskrav for dagvatten ska uppfyllas innan anslutning till allmént ledningsnit.
Krav vad géller avskiljning av fororeningar i dagvattnet ska vara uppfyllt.

Vatten och avlopp

Infor byggnation ska berdrd exploat6r kontakta Kretslopp och vatten for information
om de tekniska forutséttningarna avseende forbindelsepunkt f6r VA-anslutningen som
i och med markévertagandet for gatan flyttas ut till ny fastighets- och plangréns mot
rondell.

Kapaciteten for brandvatten behover inte 6kas for omradet, det uppfyller krav pé 20
1/s om byggnadshdjd blir l4gre 4n + 40,0 meter. Ligsta normala vattentryck i forbin-
delsepunkt motsvarar nivan +110 m(RH2000). I de fall hogre vattentryck onskas far
detta ordnas och betalas av fastighetsdgaren. Sprinkler &r inte aktuellt i projektet.

Avloppsnitet inom kvartersmark ska utformas som duplikatsystem med skilda led-
ningar f6r dag- och drineringsvatten respektive spillvatten. For att anslutning med
sjédlvfall ska tillatas ska fardigt golv vara minst 0,3 meter §ver marknivé i forbindelse-
punkt, med hénsyn till risk for uppddmning i allmént dag- och spillvattensystem. Om
ledningsnétet &r kombinerat krivs ytterligare hénsyn.

Varme

Omradet &r anslutet till Goteborgs Fjarrvirmenét och kapaciteten récker dven for
kommande tillbyggnad. Goteborgs Fjarrvarme far stod for ledningsrétt i detaljplanen.

Goteborgs Stad, Planhandling 26 (42)



544

El och tele

Bestillning av utséttning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Goteborg
Energi Ndt AB i god tid innan arbetena ska pébérjas. Vid utférande av arbeten i nér-
heten av Goteborg Energi Nt AB:s anlédggningar ska bestimmelser for markarbeten
vid elkablar f6ljas.

Ovriga ledningar
GothNet har ledningar till omrédet i mark som 6vergar fran allmén plats till kvarters-
mark. Stéd for bildande av ledningsritt ges genom planbestimmelse.

Chalmers har avtal med annat fiberbolag 4n GothNet.

Avfall

I omrédet finns en atervinningsstation for forpackningsavfall frdn hushéll samt inne
pa gérden ett sophus for verksamhetsavfall. For rest- och matavfall fran hushall an-
vénds sé kallade underjordsbehéllare dessa dr 4 + 4 till antalet och &r placerade pé in-
nergéard och entréomradet. De 4 sistnimnda underjordsbehéllarna behéver omlokali-
seras vid tillbyggnad dver entréomradet.

Chalmers har inte for avsikt att utka antalet underjordsbehéllare i och med det nya
byggforslaget utan tinker sig en intensivare frekvens for hdmtning av avfall.

Underjordsbehallare vid entréomradet idag.
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Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

Detaljplaneomradet &r beléiget i en sldnt pa en hojd och bestar till storsta delen av berg
i dagen eller ytnira berg. En stor del av detaljplaneomradet 4r i dag bebyggt eller as-
falterat, och endast mindre omraden dr grénomrade, uppstickande naturligt rundade
berghillar forekommer. I den norra och norddstra delen av detaljplancomradet bestar
marken av glacial lera med en miktighet pé ca 1- till 3 meter. Berggrunden har grani-
tisk sammansittning och dr delvis folierad i vilka uppsprickning stéllvis forekommer.
I ndrheten av detaljplaneomréidet finns en bergsanlédggning som ska beaktas vid pro-
jektering och byggnation.

Inom detaljplaneomradet dir nybyggnation ska grundléggas finns en betongkulvert att
beakta.

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

dr granitisk och forekommer i dagen som naturligt rundade héllar samt springda
skdrningar med hojdskillnader pd max 5 m. Berget ar stéllvis kraftigt folierad med
medel till branta skivuppsprickningar i olika riktningar. Risk for blockutfall bedéms
forekomma i befintliga springda vigskdringar i anslutning till planomrédet varpa
dessa infor grundlidggningen bér ses 6ver och rensas pa 16sa block for att inte

riskera blockutfall.

Eventuell byggnation i detaljplancomradets norddstra del bor foregés av geotekniska
undersokningar for att klargora lerans miktighet och dess egenskaper.
Grundldggning av palar pa berg bedoms mojligt férutsatt att palning kommer att utfo-
ras med restriktioner avseende vibrationer med hénsyn till omkringliggande fastig-
heter. Riskanalys bor upprittas som mer i detalj beskriver griansvirden och restrikt-
ioner for detta. Eventuell byggnation i detaljplaneomrédets nordéstra del bor foregas
av geotekniska undersdkningar for att klargora lerans méktighet och dess egenskaper.

Marken #r i nybyggnadsomradet underbyggd med en kulvert. Kulverten méste beak-
tas vid byggnationen.

D4 markarbeten planeras ndrmare 4n 10 m fran anléggning ska Kretslopp och vatten
fa mojlighet att granska arbetet enligt rutin ”Kretslopp och vattens anvisningar for
markarbeten” pa Goteborg stads hemsida. En ritning §ver fundamentens placering i
forhallande till befintliga VA-ledningar ska delges Kretslopp och Vatten.
Grundldggning av fundament for fastigheten ska med hénsyn till nérliggande befintlig
betongkulvert utforas sa att laster fors ner i berget under betongkulvertens schaktbot-
ten for att inte riskera att nyuppkomna bergspénningar skadar betongkonstruktionen.
Innan arbete paborjas ska bergsakkunnig beakta planerat utforande. Dessutom ska en
riskanalys upprittas avseende griansvérden pa vibrationsalstrande arbeten som spréng-
ning och pélning med hinsyn till omkringliggande fastigheter och anléggningar.

Markmilj6

Provtagning har gjorts pa ytan for planerad tillbyggnad. Uppmaitta varden ger ingen
indikation for tjdrasfalt. Det kan dock ej uteslutas att detta kan forekomma f6r denna
yta. Pastotning av avvikande férg eller lukt vid markarbeten bor dérfor f6ljas upp med

ny provtagning.

Arkeologi

Det finns inga kénda fornldmningar inom eller i nira anslutning till planomradet.
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Trafikbuller
Bullerutredning har upprittats enligt PBL 4 kap 33a § och sammanfattas nedan:

Trafikbuller fran Gibraltargatan kan komma att skapa stérningar for framtida boende
dérfor har trafikbullerutredningen gjorts. Férdndringen har provats utifran den nya
bullerférordningen i utredningen.

Samtliga riktvirden berdknas klaras for planerad ny bebyggelse om fasad/fonster &t
véster mot Gibraltargatan byggs med tillrdckligt god ljudddmpande f6rméaga.

Befintliga bostédder berdknas endast f4 marginell bullerpaverkan i det fall de planerade
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Ur Trafikbullerutredning av Norconsult. Ekvivalenta bullernivaer ar 2028.

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

Berdkningarna visar att ekvivalenta ljudnivaer mot Gibraltargatan ligger mellan 55-56
dBA vid fasad p4 kommande tillbyggnad.
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Ur Trafikbullerutredning av Norconsult. Maximala bullernivaer ar 2028.

Vid fasad mot ster (mot innergarden) beréknas ekvivalenta ljudnivéer bli 38-42
dBA. Maximala ljudnivéer berdknas som mest uppga till 69 dBA vid fasad mot Gi-
braltargatan. Dir gemensamma uteplatser pa innergarden aterfinns beréknas ekviva-
lenta ljudnivaer bli ldgre dn 50 dBA. Maximala ljudnivaer for samma ytor beréknas
ligga under 70 dBA. Den tillkommande bebyggelsen bidrar till en ndgot f6rbéttrad
ljudmiljo pa innergarden eftersom skéirmningen mot Gibraltargatan 6kar.

Forutsatt att fonster och fasad mot Gibraltargatan ddmpar minst 26 dBA (normala 3-
glastonster ddmpar ljudnivan med ca 30 dBA) innehalls riktvdrdena for inomhusmiljé
(Leq 30 dBA/Lmax 45 dBA). Slutsatsen blir ddrmed att samtliga riktvédrden berdknas
klaras om fasad/fonster at vister mot Gibraltargatan byggs med tillrackligt god ljud-
ddmpande forméaga.

Befintliga bostider beriknas endast f& marginell bullerpéverkan om planerade bosti-
derna byggs (den ekvivalenta ljudnivén i fasader mot Gibraltargatan berdknas 6ka
med ca 0,2 dBA).
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Luft

Luftmiljon i omradet &r idag god. De berdkningar av kvévedioxidhalterna (Ren Stads-
luft) som miljoforvaltningen arligen utfor visar att miljokvalitetsnormerna uppfylls.
Den aktuella platsen ligger hogt i forhallande till de riktigt stora kéllorna till luftfor-
oreningar i staden, vilket ofta innebér ldgre halter av fororeningsdmnen. Miljoférvalt-
ningen bedémer dérfor att risken for §verskridande av miljokvalitetsnormerna avse-
ende luft 4r mycket liten. Inga ytterligare utredningar &r nddvéndiga.

Kompensationsatgard

En utvirdering av behovet av kompensationsatgérder har gjorts i samrad med berdrda
kommunala forvaltningar. I detta fallet ianspraktags ingen naturmark. Ingen kompen-
sationsatgérd krévs.

Foérstarkningsatgarder

Rekreationsomrédet Mossen dr hart belastat och sammantaget 6kar belastningen avse-
virt med alla nya tillkommande projekt som planeras i dess nérhet. Rekreationsomré-
det behdver pé sikt stirkas och pengar avsittas i detta och i varje nytt projekt for att
Mossen ska klara belastningen med ytterligare anvéndare. Pengar kommer att avsittas
i detta projekt. Ett bidrag &r beviljat for forstarkningsatgérder i Mossen ur/fran detta
projekt.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Anldggningar inom allmén plats

En liten remsa i nordvéstra delen av detaljplanen med kvartersmark &ndras till allmén-
platsmark och kommer finnas kvar inom planomradet som HUVUDGATA. Det dr en
anpassning till den nya detaljplanen 5315.

I sédra delen av planomradet kommer allménplatsmark LOKALGATA att 6verforas
till kvartersmark.

I anslutning till planomradet finns allméin plats (HUVUDGATA) som forvaltas av
kommunen.

Anlaggningar inom kvartersmark

Exploattren ansvarar for utbyggnad av samtliga anldggningar och atgérder inom
kvartersmark. Vid utfart for Krokslitt 115:30 ska trottoar och kantsten forstérkas och
bekostas av exploat6ren.

Anldggningar utanfér planomradet

Anldggningar utanfSr planomradet som har rekreativa véarden som friluftsomraden el-
ler park kommer bli ytterligare belastade vid genomférandet av denna plan och mar-
kidgaren kommer vara med och dela kostnader for forstarkningsatgérder av gronomra-
den i stadsdelen.

Drift och férvaltning

Tomtrittshavaren ansvarar for drift och underhéll av kvartersmarken.
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Parkeringsficka och trottoar lings Gibraltargatan 78 kommer driftas av Trafikkon-
toret.

Fastighetsrittsliga fragor

Detaljplanen berdr fastigheterna Krokslatt 115:22, 115:30, 708:511 och 708:601, av
vilka 115:22, 115:30 och 708:601 &r upplatna med tomtrétt. Tomtréttshavaren pé
115:22 avser uppfora en tillbyggnad inom den utdkade byggritten for bostéder. Ingen
ny fastighet beh6ver bildas men fastighetsindelningen behdver justeras detta kommer
att ske genom fastighetsreglering.

For att sikra utfarten f6r Krokslitt 708:601 behdver servitut bildas.

Fastighetsbildning
Fastighetsbildning skall ske i enlighet med detaljplanen.

For att mojliggdra den tinkta byggnationen behdver Krokslatt 115:22 utdkas med
mark fran Krokslatt 708:511 och 708:601.

Krokslitt 708:511 &dr en kommunal gatufastighet och den del av fastigheten som ingér
i planomradet dr i nu gillande detaljplan angiven som allmén platsmark (lokalgata),
men dvergar genom dndringen till att bli kvartersmark inom Krokslatt 115:22. Mar-
ken tjdnar idag som utfart for omrédet och 4r av ringa allmént intresse. Markdverfo-
ringen gor att exploateringen underléttas. Servitut kommer att bildas for att sdkra ut-
farten for Krokslatt 708:601.

Fran Krokslatt 115:30 fors 7 kvm 6ver till Krokslétt 708:511 {6r andamalet allmén
platsmark Huvudgata. Overforingen #r en anpassning till detaljplan 5315.

Fore beviljande av bygglov skall bildande av fastigheter och nddvindiga réttigheter
vara genomforda.

Servitut

Nytt servitut for utfart bildas till forman for Krokslétt 708:601.

Ledningsritt

Befintliga omraden for allménna ledningar som &r beldgna inom kvartersmark far
planstdd vid dndringen av detaljplanen.

Vid omldggning av ledningar till f51jd av exploateringen ska eventuell ledningsrétt
omprévas att giélla ledningens nya lége.

Befintliga allménna ledningar som hamnar pa kvartersmark till f61jd av den nya de-
taljplanen ska om s efterfragas sikerstillas med ledningsrétt inom i detaljplanen an-
givet u-omréde, till formén for respektive ledningségare.

Vid 6verlatelse av kommunégd mark regleras i genomftrandeavtalet att exploatéren
utan erséttning ska upplata ledningsritt for erforderliga ledningar och nétstationer
inom kvartersmark till f6rman for kommunen, kommunala bolag och privata led-
ningsdgare. Ledningsigare dr dock skyldiga att bevaka sina réttigheter samt upplysa
kommunen avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Respektive
ledningségare ansoker om ledningsritt.
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Allménna ledningar, inom omradden markerade med u pé plankartan, kan sikerstéllas
med ledningsriitt.

VA-ledning till Krokslitt 115:22 kommer fa en ny anslutningspunkt utanfor den nya
kvartersmarken.

Ansdkan om lantmiteriférrattning

Respektive ledningségare ansvarar for ansdkan om lantméteriforrétining for ny led-
ningsritt samt f6r dndring alternativt upphidvande av befintliga ledningsritter. I egen-
skap av fastighetségare ansoker och bekostar kommunen 6vrig fastighetsbildning.

Fastighetsrittsliga konsekvenser

Fastighet Erhaller mark Avstar mark Markanviindning

Krokslitt 115:22 296 kvm Kvartersmark,
bostider, utfart

Krokslétt 115:22 27 kvm Kvartersmark,
bostider, entréomr

Krokslatt 708:511 296 kvm Allménplats,
Lokalgata

Krokslatt 708:601 27 kvm Kvartersmark
Garage, parke-
ringsutfart

Krokslitt 115:30 7 kvm Kvartersmark,
bostidder

Krokslatt 708:511 7 kv Allmén plats (Hu-
vudgata)

Avtal

Befintliga avtal som berérs

Krokslatt 115:22, 115:30 och 708:601 upplats genom tomtrétt. Storleksforédndringar
och 6kade byggritter innebér att tilliggsavtal tecknas mellan kommunen och
tomtréttshavare for att bland annat reglera ny tomtréttsavgéld.

Avtal mellan kommun och exploatér

Eftersom detaljplanen inte innebir behov av atgérder utanfor planomradet bedoms det
inte som att exploateringsavtal beh6ver upprittas

Avtal ska upprittas for att reglera fastighetsbildningen mellan berdrda fastigheter
samt for flytt av anslutningspunkt for VA 0,5 m utanfér ny fastighetsgréns och dverta-
gande av VA-ledningar och ledningar for gatubelysning.
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Mobilitetsavtal ska upprittas mellan Trafikndmnden (genom trafikkontoret) samt be-
rord fastighetsdgare for att sikerstélla mobilitetsatgirder enligt baspaketet i stadens
dokument Anvisningar till Riktlinjer for mobilitet och parkering i Géteborgs Stad.

Avtal mellan kommun och évriga fastighetsagare

Avtal om fastighetsbildning ska upprittas for att reglera markdverforingar och servi-
tut avseende Krokslitt 115:22, 115:30, 708:511 och 708:601.

Avtal mellan ledningsédgare och exploator

Inom kommunégda fastigheter kan finnas ledningar som omfattas av markupplatelse-
avtal mellan G6teborg Stad och Géteborg Energi som reglerar Goteborg Energikon-
cernens ledningar inklusive tillbehor i Géteborgs Stad.

Ledningsédgare dr skyldiga att bevaka sina réttigheter och samrada med kommu-
nen/exploatéren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Vid
omliggning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningsdgaren och kommunen/ex-
ploatdren for att sékerstilla ataganden vad géller kostnader, utférande samt lednings-
ritt.

Fastighetskontoret har delegation att foretrida kommunen vid lantméteriforréittningar.
Avtal ska upprittas for att reglera 6vertagandet av VA-ledningar och ledningar {or ga-
tubelysning som ska ¢verga fran allmén platsmark till kvartersmark.

Paverkan pa Goéteborg Energis och Telia Soneras ledningar &r reglerade i befintliga
avtal mellan parterna.

Dispenser och tillstand

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

Tidplan

Samrad: Q3 2018

Granskning: Q1 2019

Antagande: Q2 2019

Om planen inte 6verklagas vinner den laga kraft cirka fem veckor efter antagande.
Forvintad byggstart: Q3 -Q4 2019

Fardigstillande: Q3 -Q4 kvartalet 2020

Genomfoérandetid

Under genomf6randetiden har fastighetsédgaren en lagstadgad rétt att bygga i en-
lighet med planen och detaljplanen fér inte dndras utan att synnerliga skl forelig-
ger. Efter genomf6randetidens slut fortsitter planen att gilla tills kommunen tar
fram ny plan eller dndrar gillande plan. Fastighetségaren &dger efter genomféran-
detidens slut ingen ritt till erséttning for férlorade réttigheter som fanns i den ur-
sprungliga planen.
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Planens genomférandetid

Genomfbdrandetiden 4r fem &r fran det datum da planen vunnit laga kraft.

Overviaganden och konsekvenser

Overviganden har gjort mellan olika intressen: Att skapa stérre variation i lagen-
hetsstorlekar och behov av fler BMSS-boenden i Krokslétt har vigts mot bristen
pa smaldgenheter generellt for studenter.

Stiftelsen Chalmers Studentbostéder har som sin huvuduppgift att ta fram bosté-
der till studenter och forskare. Att Chalmers genom tillbyggnad inom sitt eget bo-
stadsomrade kompletterar med ytterligare ett 50-tal studentldgenheter fir anses
som limpligt med tanke pa den langa boendekd som finns for studenter. Majlig-
heten att kunna méta stadsdelens dvriga behov har inte gétt att mota i aktuellt pro-
jekt p& grund av projektets storlek och vikten av att méta den langa ko som finns
for studentboende

Nollalternativet

Om en tillbyggnad inte kommer till stdnd paverkas det allménna léget for studentbo-
stader negativt. Ett stort underskott med studentbostédder resulterar till att studerande
som fatt utbildningsplats i vérsta fall inte kan starta sina studier. I férldngningen kan
dven Goteborg viljas bort som studieort pa grund av att tillgdngen pé studentbostider
ar sa lag.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Gibraltargatan 4r 14ng och backig bredvid storskaliga byggnader. Omradet som om-
fattas av planen dr till viss del slutet och det 4r dessutom lite oklart var huvudentrén
till omrédet dr. Omrédets intryck av storskalighet kan minska genom projektet. Entrén
till omradet blir tydligare markerad och kan komma att utgéra en fokuspunkt under en
promenad ldngs Gibraltargatan.

Det finns stor mdjlighet till ett aktivt liv i omradet genom bland annat méjligheter till
idrottsutdvning i ndrheten. Alltifran simning i studentomradets egen pool till lag- och
klubbsporter vid Mossen och i idrottsanldggningen Fysiken som har olika gymnastik-
program for alla aldrar. Vandringsleden Hilsans Stig gér dven tétt forbi omradet ge-
nom intilliggande Mossen. Hélsans Stig 4r tillgénglighetsanpassad.

En risk kan vara att tillbyggnadsforslaget kan géra att Emilsborg uppfattas &nnu mer
som ett slutet omrade, endast till f6r en sérskild grupp i samhéllet. Detta gor det 4n
mer viktigt att gestaltningen pa tillbyggnaden dr inkluderande och vilkomnande och
framforallt att entrén blir inbjudande.

Okad tithet med boende stiller storre krav pa ordning och plats for vardagslivet fr de
gemensamma ytorna. Med fler cyklar och ytterligare besokande till omradet ar det
viktigt att olika ytors funktioner &r utférda sa att det enkelt gér att uppfatta hur de ska
anvindas. Det dr viktigt att befintliga uteplatser pa sikt ocksd kan 6kas dven om om-
radet har flera nischer som kan utvecklas med uteplatser sa behover fler delar av in-
nergarden succesivt byta fran hardgjord yta till ndgot rekreativt, aktivitetsyta och
gront.
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Projektet kommer genom Fastighetskontoret att bidra till forstarkningsatgérder 1
Mossens gronomrade.

Ur ett barnperspektiv bidrar nya entrén med att man léttare kan orientera sig i kvarte-
ret. Man kan dven rora sig utan att korsa en bilgata till en stérre lekplats som anlagts i
kvarteret intill.

Sammanhallen stad

Det finns en generell uppfattning att studenter med barn véljer bort studentldgenheter.
Dirfor #r det positivt nir man kan erbjuda storre ligenheter for denna grupp. Aven
storre ligenheter dn smalidgenheter kommer att Svervégas och vérderas vid genomfo-
rande av detta projekt.

Det ir positivt att Stiftelsen Chalmers Studentbostéder bidragit med nya bostdder som
har varierade storlekar pa ligenheterna och #ven en forskola med 5 avdelningar i en
nybyggnation strax norr om planomrédet.

Flera synpunkter och nuldgesbeskrivningar kring miljon har framkommit vid ett dia-
logméte:

» Att man skulle dven skulle kunna se §ver mojligheter med mer ”lek” i skogs-
kant och vid fotbollsplan.

* Att man vill bevara och virna om atmosfiren i omrédet.

s  Att det rader brist p4 sammanhéngande ytor férsvérar anvéindandet av inner-
garden. Mest anvinds den som sittplats och for grillning.

»  Att studenter grillar och umgés pa garden under sommaren.

¢ Att man bor virna om rérligheten och naturen som finns kvar i Johanneberg.

e Att miljon kénns trygg.
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Samspel

Omradet ger idag ett storskaligt intryck och vénder sig inat. Genom tidigare tillbygg-
nader har det blivit otydligt var huvudentrén till omradet &r. Uteytorna for studenterna
ar relativt sma och detta projekt medfor 6kat tryck pd dessa ytor. Ingen yta uppmanar
till aktivitet. Fortitningen bidrar med okat tryck pé den befintliga utemiljon inom
kvarteret och dven pa de intilliggande idrott-, park- och naturomradena.

Vardagsliv

Omradet #r attraktivt for bade gamla och unga och vid dialogmétet framkom att man
vill att man ska vara forsiktig med att skapa ett omrade som tillh6r endast en kate-
gori” t.ex. pensiondrer eller studenter. En del vill inte se mer av studentbostdder da
man menar att det finns tillrickligt med studenter i omrédet. En del tycker att respek-
tive omrade dr bra som det #r och att det dr tydligt att det &r olika kategorier boende i
respektive omrade. Planen bidrar till att befista den service som finns och ger mojlig-
het till mer service genom planbestimmelsen om centruméndamal. Det bidrar till att
underlétta vardagslivet i omradet.

Identitet

Synpunkter har framf6rts om att omradet fungerar bra tack vare omgivningarnas vari-
ationer av innehéll. Bebyggelsen i omrédet dr relativt storskalig. Det finns platser
inom omrédet frin vilka det finns méjlighet att uppleva hela landskapsrummet. Att
det finns omraden med ldgenheter och omrdden med villor i anslutning till varandra
samtidigt som det finns tillgang till olika natur- och fritidsomriden &r ndgot som upp-
skattas. Att det finns olika kategorier av boende &r positivt. Omréadet verkar i dagsli-
get upplevas som att det har en bra niva av tithet med bebyggelse, boende och aktivi-
teter.

Halsa och sidkerhet

Nir det giller sikerhet och trygghet har det framkommit 6nskemél om bittre belys-
ning f6r motionsspéren runt omradet.

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

Nagra menar att forslaget i sig inte &r ett steg mot en barnvénligare stad.

Samtidigt framkom det i dialogen att det inte upplevdes vara ett problem med barn
och studenter i samma omréde.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadskontoret gjort en lamplighets-
provning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvigning enligt 3 och 4 kap.
miljobalken. Vidare har detaljplanen prévats mot kommunens 6versiktsplan i enlighet
med 5 § forordningen om hushallning med mark och vattenomréden m.m.
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Vid prévningen #r det tydligt att en fortdtning i omradet &r positivt. Tillbyggnaden
kan om den utfors pa ritt sitt bidra till att gora storskaligheten i omradet mindre pé-
taglig och bli ett tillskott arkitektoniskt och stadsméssigt i omradet.

Inga riksintressen eller andra omréden med sirskilda natur- eller kulturintressen be-
rérs. Kontoret bedémer att redovisad anvéndning kan anses vara den frén allmén syn-
punkt mest limpliga utifrén planomrédets forutsittningar och foreliggande behov.
Planen bedéms inte medfora att miljokvalitetsnormerna $verskrids. Detaljplanen &r
forenlig med Oversiktsplan for Goteborg.

Forslaget varken bidrar eller minskar barnspecifika 16sningar mer &n att det allmént
kan bli enklare att orientera sig i omradet efter tillbyggnaden.

MKB/Behovsbeddmning

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

Detaljplanen m&jliggér inte for ndgon verksamhet med betydande miljdpaverkan.

Omrédet finns ndmnt i kommunens skrift kulturhistorisk vérdefull bebyggelse Mo-
derna Goteborg del III. Den foreslagna tillbyggnaden kan fungera som ett positivt
tilldgg till den befintliga miljon. Byggnaden har inordnats till befintliga byggnadshdj-
der och genomsikten mellan husen ska bibehallas i viss grad.

Kommunen har bedémt att ett genomforande av detaljplanen inte kommer att medfora
nagon betydande miljopaverkan. Vid behovsbedémningen har kriterier i MKB-{or-
ordningen bilaga 4 sirskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detaljplaneforslaget
medger endast en mindre komplettering i befintlig sammanhallen bebyggelse. Plan-
forslaget medger i 6vrigt inte anvindning av planomrédet for de &ndamal som anges i
PBL 4 kap. 34 §, varfor kriterierna i MKB-fdrordningen bilaga 2 inte behdver sérskilt
beaktas.

Kommunens stillningstagande grundar sig p& bedomningen att ett genomfrande av
detaljplanen:

e Inte paverkar nigot Natura 2000-omrade och dérmed inte kréver tillsténd enligt
MB 7 kap. 28 §.

e Inte anger forutsittningar for kommande verksamheter eller 4tgérder som kréver
tillstind enligt MKB-forordningen (1998:905) 3 § och bilaga 3.

e Inte bedoms negativt pAverka mojligheterna att uppfylla nationella och regionala
miljomal.

e Inte bedéms ge upphov till en betydande miljopaverkan pa biologisk mangfald,
landskap, fornl&imningar, vatten etc.

o Inte ger upphov till betydande risker for ménniskors hélsa eller for miljon.

e Inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer dverskrids.

o Inte patagligt pAverkar ndgra omréaden eller natur som har erkénd nationell eller
internationell skyddsstatus, t ex riksintressen eller naturreservat.

Ytterligare motiv till stillningstagandet &r att planen foljer intentionerna i Oversikts-
planen for G6teborgs kommun samt att planens genomfdrande endast ger upphov till
péverkan pa ett begrinsat omrade och pa begréinsade intressen.
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Kommunen har ddrmed beddmt att en miljobedomning med tillhdrande miljokonse-
kvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt planforslag. Behovsbeddmningen dr av-
stimd med ldnsstyrelsen 2 mars 2018. Féljderna av planens genomforande ska dock
alltid redovisas enligt PBL. Nedan f6ljer dérfor en kort sammanstéllning av planens
miljokonsekvenser.

Miljsmal
Forslaget uppfyller Goteborgs Stads miljomal genom f6rtétning pa en plats som redan
dr ianspraktagen, inte utgdrs av storre gronytor och som har nérhet till god kollektiv-

trafik och service. Det 4r mojligt att skéta sina vardagsbehov i ndrheten av dar man
bor.

Detaljplanen i sig mojliggér inte for ndgon verksamhet med betydande miljopaver-
kan.

Den ensidighet som omraden med enbart studentbostéder kan utgora kan ses mot hel-
heten av stadsdelen dir studentbostéder utgér effektivt boende avseende person per

Vy strax utanfor omradet nedfor Gibraltargatan (mot centrum).

Naturmiljé

Omradet ar starkt kuperat och ligger 6ster om Gibraltargatans sédra del. Det skiljer pa
mellan 10 till 12 meter frn planens sddra till dess norra del. I den centrala delen
stracker sig en bergshojd med en platd dér studentomradet 4r placerat. Byggnaderna
dr huvudsakligen fran 60-talet dr satta i en stérre “ring” och har bostadsomraden bade
nedanfdr i norr, nedanfor 1 dster samt ovanfor mot soder. Nedanfor vister om Gibral-
targatan ligger Mossens fritidsomrade och gymnastikhallen “Fysiken”.
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Lings med Gibraltargatan &r miljon storskalig samt utsatt fr det storre landskapets
klimat. Inne pa girdsomradet kan uppstd gynnsammare lugnare klimat.

Kulturmiljo

Huvudsyftet med forslaget dr att uppfora en tillbyggnad med bostéder. De storslagna
utblickar man idag har inifrdn omradet och ut kommer att paverkas. Forslaget vill
prova att behdlla utblickar genom att tillata byggnad endast frdn vaning 4 och uppét.

Forslaget bidrar med att detaljera storskaligheten i omradet fran utsidan ldngs med Gi-
braltargatan samt skapa en hallpunkt/fokuspunkt, nér man ror sig ldngs den langa
uppforsbacken.

Idag &r entrén otydlig och utgors endast av ett mellanrum mellan tvd hoga byggnader.
Genom forslaget kan det bli en tydlig och trevlig entré till omradet.

I befintlig detaljplan 11-4639 finns en varsamhetsbestimmelse for befintliga fasader
pé lamellhusen. Denna bestdmmelse kvarstér i planforslaget.

Omrédet finns ndmnt i kommunens skrift Kulturhistorisk vardefull bebyggelse Mo-
derna Goteborg del III. Den foreslagna tillbyggnaden kan fungera som ett positivt
tilldgg till den befintliga miljon. Byggnaden har inordnats till befintliga byggnadshdj-
der och sikten mellan husen bibehélls i viss grad.

Paverkan pa luft

Tillkommande trafik beddms vara i huvudsak fotgéingare, cyklister samt i mindre grad
bilar. Stérningar uppkommer huvudsakligen fran annan trafik och d4 mest under rus-
ningstid. Den aktuella platsen ligger i ett upphdjt omrade i forhéllande till de riktigt
stora killorna till luftfSroreningar i staden, vilket ofta ger ligre uppmitta halter 4n de
beriiknade i stadens program, Ren Stadsiuft. Miljoforvaltningen bedomer dérfor att
risken for 6verskridande av miljékvalitetsnormerna for luft d&r mycket liten.

Paverkan pa vatten
Dagvatten fran tillbyggnaden ska férdrojas inom kvartersmark. Nybyggnationen be-
doms inte paverka dagvattenméngden eller 6versvamningsrisken ndmnvért.

Ekonomiska konsekvenser av detaljplan

Kommunens investeringsekonomi

Varken trafiknidmnden eller park- och naturndmnden beddms f& nagra utgifter for de-
taljplanen. Fastighetsndmnden far kostnad for lantmaéteriforréttning. och del i eventu-
ella kostnader for forstarkningsatgirder for gronomraden i stadsdelen.

Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi

Fastighetsndmnden far intdkter fran tomtrattsavgélder.

Trafiknimnden far minskade kostnader for driften skoétsel och underhall av allmén
platsmark LOKALGATA.

Kretslopp och vattenndmnden fér intékter genom brukningsavgifter.
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Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

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

Exploatéren far kostnader vid §vertagande av el ledning for gatubelysning samt VA-
ledningar.

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

Ledningshavare far bekosta ledningsritt.

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsdagare

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

Krokslitt 115:22 och 115:30 far 6kade tomtrittsavgilder med anledning av 6kad
byggritt.

Krokslitt 115:30 far minskad tomtrittsavgild med anledning av minskad fastighet av-
seende fastighetsregleringen med markbit som dverfors till 708:511 i det nordvéstra
hornet.

Overrensstimmelse med éversiktsplanen

Foreslagen komplettering &r i enlighet med kommunens intentioner i versiktsplanen
som anger platsen som bebyggelseomréde med gron- och rekreationsytor och beskri-
ver omradet med bostider, arbetsplatser, service, handel, mindre gronytor mm. Bland-
ning av bostéder och icke storande verksamheter #r onskvird. Oversiktsplanen ér an-
tagen i kommunfullmiktige 2009-02-26

For Stadsbyggnadskontoret
7 /;Z"/Z)"i‘/'— e W\

Fredric Norra Disa Pettersson
Planchef Planarkitekt

For Fastighetskontoret

bﬂ' (\/C %ﬁ

Charlotta Cedergren

Chrlstlan Skold
Distriktschef Exploateringsingenjor
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