\ g Goteborgs
Stad

Stadsbyggnadsférvaltningen

FOrprovningsrapport

Planbesked for nybyggnad av studentbostader
och bostader vid Orrspelsgatan (Krokslatt 109:9 m
fl) inom stadsdelen Krokslatt

2025-03-20



Innehall

ATENUEL ..ottt ettt et
Styrande dokument och tidigare beslut..........cccoooieiiiiiiii .
BAOMNING e
OVersiktlig PIANEIING .......ccveiieiiecieecie e
Stadsmiljé och KUIUrMILO ......covvvniiii e
KOMMUNAI SEIVICE.......ooiiiiiiiiiiiiiiiiee e
Trafik 0Ch ParkeriNg.......ccooviiiiiiiii e
Teknisk fOrsorjning 0Ch Mark..............uuuuimmiimiiiiiieeees
Milj6- 0Ch hAISOASPEKLET.......cceeieeeeeeie e e
Samband, beroenden och prioriteringsgrund...................eeveveeeeeeieniiniinnnn.
SIULSALS ..ottt e e e
Sammanfattning 0Ch SIULSALS ...........uvuiuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiees
Detaljplanarbete ...........coovviiiiiiiiiiiiii
INKOMNA YIraNAEN ...... e e e e eeanes
GOtebOrg ENErgi AB ......uiieiiiiiiiiiieiiiiiitetiiiiie e
Kretslopp 0Ch Vatten ........cooio oo
KUlUrfOrvaltningen ........ooovviiiiiiiii e
Kulturfoérvaltningens tidigare yttranden ...........ccccoovveeiiiiiiiiiin e,
Socialforvaltningen CeNTIUM ...........uuueeeeiiiiiiiiiiiiiiieeeieeaeieeeee e

StadsledningSKONTOrEL...........oouiiiiii e

Forprévningsrapport
Planbesked for nybyggnad av studentbostéder och bostader vid Orrspelsgatan (Krokslatt
109:9 m fl) inom stadsdelen Krokslatt

Goteborgs Stad, Stadsbyggnadsférvaltningen

2 (25)

2025-03-20



Arendet

Diarienummer: SBF-2024-00737

Handlaggare SBF: Anna Samuelsson

Stadsomrade: Centrum

Fastighet: Krokslatt 109:20,110:3 Krokslatt 109:9, 110:2 och 110:3 (4)
Sokande: HSB Ekonomiska forening

Omradet ligger i den sodra delen Chalmersomradet, mellan Mossens idrottsplats och
Eklandagatan. Marken anvénds idag som gronytor invid och mellan befintliga miljoer.

Aktuella anstkan &r ett reviderat forslag som ursprungligen togs fram av HSB under
2024. Efter dialog med kontoret har forslaget andrats och bebyggelsen volymer minskats,
med hansyn till den befintliga kulturmiljon. Forslagets innehall ar nybyggnad av ca 100
studentbostader (7 van) och nybyggnad av ca 40 bostader i flerbostadshus (3-5van) vid
Orrspelsgatan / Ljungbackegatan. En byggnad &r placerad intill den nyligen flyttade
Gibraltar herrgard och en byggnad invid bostadshuset pa Ljungbackegatan 8, som
foreslas flyttas cirka 5,5 meter mot nordvast.

Ilustrationsplan med tankt utveckling fran ansokan feb 2025. | bilden ar gult= nya
bostader, gra-bla = nya studentbostéader, réd= bevarade byggnader som bostader
(herrgarden) och lokal (stuga).
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Flygbild éver naromradet med planomradet i rod linje, bild fran 2023.

[lustrationshild for tankt utveckling fran ansokan feb 2025
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Ilustrationshild for tankt utveckling fran ansokan feb 2025
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Styrande dokument och tidigare beslut

Oversiktsplan for Goteborg, antagen av kommunfullméktige 2022-05-19, anger for
merparten av planomradet Blandad stadsbebyggelse/Ovriga mellanstaden dar
rekommendationen ar att kompletteringar ska bostader, service och arbetsplatser &ven
fortséttningsvis blandas. Verksamheter som ar stérande for sin omgivning ska undvikas.
Hér finns relativt stor potential for komplettering och fortatning. Nybyggnation ska i
forsta hand ske pa redan ianspraktagen mark. Vid komplettering med bostader och
arbetsplatser ska alltid samhéllsservice som exempelvis skola och forskola, sékerstallas i
naromradet eller vid behov tillskapas.

OP anger for den ostra delen av planomradet Blandad stadsbebyggelse/Hdgskola och
universitetsomrade. Det handlar om universitets- och hogskoleomraden med lokaler for
forskning och utbildning av olika slag. Aven inslag av studentbostader. Dar ar
rekommendationen att beakta larosatets expansionsbehov, bade avseende
karnverksamheten, énskemal om student- och forskarbostader samt rumsliga behov hos
verksamheter som ar ndra kopplade till larosatets verksamhet, dar den fysiska narheten
mellan dem &r av betydelse.

Oversiktsplanen anger i avsnittet om gestaltad livsmiljo att den Gvergripande inriktningen
for stadsbyggandet ska vara kvartersstadens och tradgardsstadens struktur.

Kulturmiljé Bevarandeprogram 1999

Ansoknings-omrade ligger inom ett bebyggelseomrade Ljungbackegatan som ar upptagen
stadens kulturmiljéprogram, Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse i Goteborg (1999). Det
kulturintressanta omradet omfattar tre aldre bostadshus i trd, Ljungbackegatan 2,4, och 8,
dar Ljungbackegatan 8 ingar i planomradet. Byggnaderna inom den utpekade
kulturmiljon utmed Ljungbackegatan har alla skyddsbestammelser i géllande detaljplan
fran 1998. Skyddshestammelserna anger rivningsforbud och forvanskningsforbud, i och
med stort kulturhistoriskt varde. Ljungbackegatan 8 &r i en vaning med kallare och omges
av en stor tradgard. Huset har ett sadeltak i tegel och fasad av liggande panel. Samtliga
byggnader bedém valbevarade exempel pa den typ av friliggande bostadshus som varit
vanliga i ytteromraden.

Gibraltar herrgardsbyggnad omfattas av Géteborgs bevarandeprogram for sérskilt
kulturhistoriskt vardefull bebyggelse och beskrivs dir som: * trots flyttning ett vardefullt
kulturhistoriskt dokument fran den tid d& Chalmersomradet var jordbruksmark
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Ljungbackegatan 8 uppfort 1910 med stor tradgard.
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Detaljplaner

Hela omradet ar planplanlagt sedan tidigare. Tre detaljplaner finns som beror det aktuella
planomradet:

1999 Detaljplan for sodra delen av Chalmersomradet samt villor vid
Ljungbackegatan

En detaljplanen vars syfte var bland annat att reglera de fyra villorna vid
Ljungbackegatan. | plankartan finns en q1-bestdammelser for byggnaden vid
Ljungbackegatan 8. Den bestammelsen anger att byggnad inte far rivas. Samt att byggnad
ar av stort kulturhistoriskt varde och far inte férvanskas enligt PBL 3:12

2016 Detaljplan bostader vid Eklandagatan med mera (1480K-11-4969)

Det ar den mest Gvergripande detaljplanen for omradet. Den stérsta delen av
ansokningsomradet ligger inom denna plan. Dér anges bostader, kontor, handel, forskola
och prick-mark for ytor dér forslaget innehaller bostader, studentbostéader.

2022-2023  Detaljplan for Gibraltarvallen

Den planens syfte var bland annat att mojliggora for Chalmers utveckling. I planen ingar
marken pa Orrspelsgatan for Gibraltar herrgards nya lage. Den skrivning som gjordes da
var att i planen ge en fri placering for herrgarden sa att en solitar placering och inramning
med vegetation kan uppnas. Det anges ocksa att nar herrgarden ar vél pa plats behover
kommande planlaggning omfatta herrgarden och ge den skyddsbestammelse.

For del av planomradet, Ljungbackegatan galler tomtindelning fran 1922 (1480K-111-817)

Stadsbyggnadsnamnden/Byggnadsnamnden har tidigare beslutat godkannande av
program Chalmersomradet 2013-06-20.

Bild visar géllande detaljplaner, sa kallad planmosaik.

& —
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Beddmning

Oversiktlig planering

Forslaget stammer med kommunens 6versiktsplan. Bebyggelseforslaget ligger inom
Blandad stadsbebyggelse/ Ovriga mellanstaden dir bostader, service och arbetsplatser ska
blandas. Hér finns relativt stor potential fér komplettering och fortatning. Nybyggnation
ska i forsta hand ske pa redan ianspraktagen mark En del av forslaget (studentbostader)
ligger inom ” Hogskola och universitetsomrade™ och i den kategorin finns en skrivning
om att studentbostader ingar. Det skiljer sig forslaget frin OPs rekommendation ar att det
inte &r ianspraktagen mark, utan bebyggelseforslag tar gronytor (grasmattor,
tradgardsmark) i ansprak. Sammanfattningsvis bedoms bebyggelseforslag staimma
dverens med Oversiktsplanen och dess strategier for inre mellanstaden, med avseende pa
fortatning i lampliga lagen.

Struktur och bebyggelseutformning i férslaget beddéms vara foérenligt med évergripande
inriktningar om kvartersstadens och tradgardsstadens struktur i dversiktsplanens avsnitt
om gestaltad livsmiljo.

Kulturmiljo

Del av omradet och bebyggelseforslaget ligger inom i utpekad Kulturhistoriskt vardefull
bebyggelse (Ljungbackegatan 8) samt att Gibraltar herrgard med kulturvarden numera
ligger har. Tillskott i omradet maste utga ifran de varden som omradet besitter. Fortsatt
planering bor starta med ett kulturmiljounderlag som ger riktlinjer till det. Den tidiga
bedémningen av paverkan av kulturmiljointressen &r att fragorna gar att studera vidare i
detaljplan men en rad utredningar behdver tas fram tidigt. Se vidare under avsnitt
Stadsmiljo och Kulturmiljo.

Stadsmiljo och kulturmiljo

De aktuella fastigheterna och dess naromrade praglas av de nyare universitetsmiljoerna
vid Gibraltargatan och en aldre bostadsmiljo invid vid Ljungbackegatan/Orrspelsgatan
Den nyligen flyttade Gibraltar herrgard ligger vid hornet Ljungbackegatan/Orrspelsgatan.
Naturomradet Mossen och idrottsplatsen Gibraltarvallen angransar till planomradet. | den
centrala delen av omradet finns gronytor mellan husen som och vilka kommer férsvinna
med ténkt exploatering

Det finns tva kulturintressanta byggnader inom planomradet; Gibraltar herrgard och
bostadshuset Ljungbackegatan 8.

Gibraltar Herrgard uppférdes kring mitten av 1800-talet, sannolikt 1847, och lag
ursprungligen pa den kulle dar Chalmers huvudbibliotek ligger idag. Herrgardsbyggnaden
flyttades juni 2024 till anvisad plats intill korsningen Ljungbackegatan/ Orrspelsgatan.
Gibraltar herrgardsbyggnad omfattas av Géteborgs bevarandeprogram for sérskilt
kulturhistoriskt vardefull bebyggelse och beskrivs didr som:  trots flyttning ett vardefullt
kulturhistoriskt dokument fran den tid da Chalmersomrddet var jordbruksmark.”’1

Byggnaden Ljungbackegatan 8 ar del av ett omrade som &r utpekad i stadens
kulturmiljoprogram. Den ligger pa en stor hdrntomt med uppvéxt vegetation, bland annat
frukttrad. En Antikvarisk kommentar for Gibraltar Herrgard och Ljungbackegatan 8 finns
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bifogad ansdkan Lindholm Restaurering AB (2025-02-18). Kulturférvaltningens
beddmning &r att den ger en god bild av den aktuella kulturmiljons férutsattningar, men
att den inte tillgodoser kulturmiljéns befintliga varden i den slutgiltiga bedémningen.

Forslaget med studentbostader (7 van) och nybyggnad av ca 40 bostader i flerbostadshus
(3-5van) och har utformats med viss anpassning till de kulturintressanta miljéerna under
2024-2025. Innehallet (antal bostader) har minskats och bebyggelsehojder blivit lagre
under 2024. Den tankta exploateringen enligt forslaget 2025 kommer paverka kultur- och
stadsmiljon lokalt i relativ stor utstrackning. Nya och stérre byggnader kommer néra den
aldre bebyggelsen som ar kulturskyddad. Samtidigt ar det angelaget med utveckling av
studentbostéader/ bostader och miljon med gronytor mellan husen bedoms kunna tala viss
fortatning. | detta tidiga skede beddéms forslaget darmed vara mojligt att utreda vidare.

En vidare bearbetning av forslaget behovs for att ytterligare hdnsyn gentemot utpekade
kulturmiljovarden ska tas, vilket foreslas ske under tidigt under planarbetet. Fragor som
Gibraltar herrgard och dess byggnadshdojd behover studeras i forhallande till foreslagen
bebyggelse hojd. Tillkommande bebyggelse behdver gestaltningsmassigt anpassas till och
eventuellt volymmassigt underordnas herrgardsbyggnaden. Exempelvis att foreslagen
bebyggelse enligt forslaget dverstiger herrgardsbyggnadens byggnadshajd i takfot och
totalhdjd, det ar tveksamt ur en kulturmiljosynpunkt.

Narhet till bostadshuset pa Ljungbackegatan 8 med tillhdrande tradgard om tradgard
behover ocksa utredas vidare. En forbattrad anpassning till husets och tradgardens
befintliga disposition, sa att tradgard om majligt kan bevaras i stérre utstrackning ar
Onskvérd.

En kulturutredning, en fordjupad kulturmiljoanalys foreslas tas fram infor nasta skede,
som klargér kulturmiljovarden och konsekvenser i forhallande till forslaget.

Enligt stadens budget 2024 ska byggnation av nya flerbostadshus halla hog arkitektonisk
kvalitet, exempelvis genom klassisk, traditionell arkitektur och moderna
landshdvdingehus. Nybyggnation ska ta hansyn till omgivande bebyggelse med hog
kvalitet. Forslaget beddms stamma vél med det. Det kommer stéllas vidare krav till
arkitektonisk anpassning till befintliga kulturmiljovarden.

Objekt: Gibraltar Herrgard Gatuadress: Ljungbackegatan 8
Gatuadress: Orrspelsgatan 16 Fastighetsbeteckning: Krokslatt 109:9
Fastighetsbeteckning: Krokslatt 110:3 (4)

Bilder fran Antikvarisk kommentar Lindholm Restaurering AB (2025-02-18).

Forprévningsrapport 10 (25)
Planbesked for nybyggnad av studentbostéder och bostader vid Orrspelsgatan (Krokslatt
109:9 m fl) inom stadsdelen Krokslatt

Goteborgs Stad, Stadsbyggnadsférvaltningen 2025-03-20



Kommunal service

Vaster om planomradet finns Gibraltarvallen i anslutning till Mossen. Dér ligger ocksa
Orrspelsgatans forskola med fyra avdelningar. Vid Gibraltargatan, finns forskolan
Gibraltargatan 29 med tva avdelningar.

Forslagets innehall av bostader behdver utredas om befintliga forskolor har utrymmer

eller om behov av fler férskoleplatser foreligger som foljd av tankt exploatering. | nuldget

beddms forskole behovet inte vara ett stort problem, dels for det &r ett mindre antal
bostader och att det kan ga att I6sa genom befintliga forskolor.

Trafik och parkering
Planomradet ligger relativt nara hallplatser for kollektivtrafik dar buss 60, 61 och 63

trafikerar. Hallplatsen Pilbagsgatan ligger pa ett avstand av ca 250meter. Tillgangen till

kollektivtrafik bedéms som god.

Parkering for bostader (bostadsratter) foreslas som markparkeing inom fastigheten

Krokslatt 110:2, med infart fran Orrspelsgatan. Parkering for studentboendet foreslas ske

som markparkeing pa fastigheten Krokslatt 109:20, med infart fran Eklandagatan.

Cykelparkering ryms inom kvartersmark och kommer att anordnas delvis som
utomhusparkeringar, delvis i forrad i byggnadernas entrévaningar.

Teknisk forsérjning och mark

Marken inom omradet utgdrs av lera, berg i dagen och langst i soder forekommer torv
enligt SGU:s jordartskarta. Torv innebér relativt komplicerade grundlaggnings-
forhallanden och beroende pa dess maktighet kan man forvanta sig att den antingen
behover schaktas bort eller forstarkas for grundlaggning inom omraden déar torv
forekommer. Planerade byggnader kommer sannolikt beh6vas palas till fast botten.

Om detaljplanen startas kommer det beh6vas en geoteknisk handling enligt SBF:s
kravspecifikation. Handlingen ska beskriva markforhallandena och bedéma markens
lamplighet for detaljplanens innehall. Fragor som behéver beaktas ar bland annat
grundlaggning/sittningsrisk och genomforbarhet. Aven en bedoémning av risk for
blocknedfall kommer behdvas utifran ett platshesok

Dagvatten och skyfall behdver utredas vidare. Det finns risk for skyfall och staende
vatten vid sa kallat 100-arsregn i den vastra kanten av planomradet. Det uppstar aven
hoga ytvattenfloden intill omradet.

Miljo- och hélsoaspekter

Det finns kanda naturvarden faglar och snackor i skogsomradet Mossen. Den mindre
hackspetten har lokaliserats i Mossen enligt en inventering Kartering av biotoper for,
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samt inventering av, mindre hackspett i fyra omraden i Géteborgs Stad 2023, och
omradet pekas ut som “mycket limpligt omrade” for fodosok och hickning. Det finns
aven uppgift om fynd av en tvatandad spolsnécka i skogsmiljon enligt en inventering
(2019).

Den mark som forslaget beror i nuldget ar utan kanda ekologiska varden och forslaget gar
inte heller in Mossen-omradet. Ekologiska omradena i Mossen utreds i pagaende
planarbete (Detaljplan fér kommunal service, studentbostader m.m. vid Gibraltargatan
(s6dra) inom stadsdelen Krokslatt) Med hansyn till faglar och eventuellt kumulativa
effekter, foreslas att naturvarden for ansékningsomradet klargoras i forhallande till
forslaget.

MINDRE HACKSPETT ID GRONYTOR ID OLAMPLIGA YTOR
OBSERVATION

INOM HACKNINGSTID (EFTER 172, 23, 28, 29, 3, 83, 86, 326, 262, 240, 355, 40, 225
2018) 195, 199, 189, 232, 378, 24, 137,

235, 63,82, 177, 276, 72, 89, 224,
2009, 69, 364, 331, 328

UTANFOR HACKNINGSTID (EFTER | 377,167, 118, 78, 121 258
2018)
FORE 2018 325, 21, 353, 119, 291, 304, 376 14,295,197

-"Karta over delomraden
med-kand forekomst av.
mindre hackspett

!-lﬁnrgc_:‘jérd_en

1 'X\Z"% )

L Teckenforklaring A

Mycket.lamplig
B Lamplig
Delvis lamplig

Kartbild hamad fran stadensin entering av mindre hackspett (202). Naturomradet
Mossen visas med gul ring (nr 364), dar enligt tabellen fynd av hackspett finns.

Projektet bedoms preliminart inte féranleda betydande miljopaverkan. Stallningstagande
till om en miljobedémning ska goras eller inte, undersoks i planarbetet enligt 6 kap.
miljobalken.

Samband, beroenden och prioriteringsgrund

Det finns en pagaende detaljplan (Detaljplan for kommunal service, studentbostader m.m.
vid Gibraltargatan (sédra) inom stadsdelen Krokslatt),) direkt vaster om det kommande
planomradet och eventuellt kan planen och vissa fragor samordnas. Exempelvis behov av
forskola, utredning av naturvarden med mera. Planen ar pavag mot samrad vilket talar
for att viss samordning och samnyttjande av utredningsmaterial kan ske, beroende pa nar
denna plan kan startas.
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Slutsats

Sammanfattning och slutsats

Begaran om planbesked galler en nybyggnad av ca 100 studentbostader (7 van) och
nybyggnad av ca 40 bostader i form av friliggande lameller (3-5van) vid Orrspelsgatan /
Ljungbackegatan. En byggnad &r placerad intill den nyligen flyttade Gibraltar herrgard
och en nybyggnad invid Ljungbackegatan 8, som foreslas flyttas inom tomten, bada dessa
har kulturvarden. Forslag &r reviderat under 2024 med hénsyn till den befintliga
kulturmiljon, sa att ny bebyggelsen volymer har minskats ned.

Forslaget ar i linje med oversiktsplanen och néra kollektivtrafik. | forslaget ingar
byggnader som &r upptagna stadens kulturmiljéprogram, Gibraltar herrgard fran mitten av
1800-talet och en lagre byggnad fran 1910.

Flera fragor har identifierats som ar kopplade till omradet och forslaget. Det ar narhet till
Gibraltar herrgard och Ljungbackegatan 8 med kulturhistoria varden som behover
studeras ytterligare. Exempelvis hur ny bebyggelses byggnads hojd kan vara i férhallande
till Gibraltar herrgard och dess takhojd, samt intrangen i tradgarden pa Ljungbackegatan 8
om de kan minskas ytterligare.

Det finns kanda naturvarden i skogsomradet Mossen, bl a faglar som mindre hackspett.
Den mark som forslaget beror ar i nuldget utan kanda ekologiska varden och forslaget gar
inte heller in Mossen-omradet. Med hansyn till faglar och eventuellt kumulativa effekter,
foreslas att naturvarden klargors i forhallande till forslaget.

Med vélavvéagda volymer och gestaltning, hantering av befintliga vérden och dagvatten
beddms tillkommande bebyggelse enligt planforslaget inte inverka alltfor negativt utan att
fordelarna 6vervager. Forslaget beddms lampligt att studeras vidare i detaljplan.

Detaljplanarbete

Planansokan foreslar en fortatning av ett befintligt omrade i mellanstadens centrala
omraden. Det medfdr att befintlig infrastruktur, tekniska system och service kan utnyttjas
och skapa en effektiv exploatering. Samtidigt innebér en fortatning i detta lage vissa
konflikter med den befintliga miljon som behdver adresseras till detaljplanearbetet.

Foljande fragor har identifierats i nulaget att behdva utredas:

e Gestaltning av tillkommande bebyggelse och dess samspel med omgivande
kulturmiljo och stadsbild samt paverkan pa kulturmiljo och stadshilden
(byggnadshojder och volymer)

e Kulturmiljo och klarldggande av vérden i en kulturmiljéutredning (nuvarande
kulturvérden, karaktéarsdrag och vérden som kan foras vidare in i féreslagen
nybyggnation)

e Naturinventering - inventering av férekommande naturvarden inom och i
anslutning till det avsedda planomradet. Eventuellt samutnyttja underlag fran
pagaende planarbete (Detaljplan for kommunal service, studentbostader m.m. vid
Gibraltargatan (sddra) inom stadsdelen Krokslatt).
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o Dagvatten- och skyfallsutredning

e Solstudie och dagsljusutredning

e Geoteknisk utredning

e Parkeringsutredning och mobilitetsutredning - analys av férutsattningarna for att
anordna trafik och parkering.

Planarbetet kan utfdras inom kontorets budget. Planavtal kommer att tecknas med
exploator.

Inkomna yttranden

Arendet har sants till stadens forvaltningar for eventuellt yttrande. Féljande yttranden har
inkommit:

Goteborg Energi AB

Goteborg Energi AB med dotterbolag har tagit del av ndmnda remiss. Nedan féljer
synpunkter pa forslaget fran berorda.

Vid schaktningsarbeten i narheten av i mark forlagda ledningar hanvisas till vara géllande
Bestammelser vid markarbeten som omfattar el-, fjarrvarme-, fjarrkyla-, signalkabel,
optostyrkabel optofiber och gasledningar tillhérande Géteborg Energi AB, Géteborg
Energi Gothnet AB, Gdéteborg Energi Nat AB, Goéteborg Energi Gasnat AB och Ale
Fjarrvarme AB. Det poangteras att det ar for var tid gallande version som skall uppfyllas
och att uppdaterade bestammelser finns tillgangliga via lank pa bolagets hemsida.

Giltighetstiden for av oss ldmnat projekteringsunderlag ar begransad. Bolaget ldmnar
endast synpunkter pa foreslagna ledningslagen baserat pa utkvitterade underlag.

Det ar viktigt att korrekt ledningsanvisning av befintliga ledningar och anlaggningar
utfors och schaktning och andra markarbeten sker med stor forsiktighet. For
ledningsanvisning, projekteringsunderlag, samordnings drenden och samhallsplanerings
arenden hénvisas till: https://www.ledningskollen.se

Goteborg Energi Nat AB (GENAB): Inom omradet for planen har GENAB befintliga
anlaggningar.
De befintliga anldggningarna ar 10kV ledningar, 0,4kV ledningar och styrkablar.

Goteborg Energi fjarrvarme: Fjarrvarmenat finns idag nara men inte inom omradet for
planansdkan. Om fjarrvarme onskas som energikélla rekommenderas att fastighetsagare
skickar in tidiga forfragningar till Goteborg Energis marknadsavdelning for utredning av
mojliga anslutningar. | 6vrigt inget att erinra.

Goteborg Energi fjarrkyla: Vi har inget att erinra da vi inte har nagra fjarrkylaledningar
eller -anlaggningar inom eller nara omradet for planansokan.

Goteborg Energi gasnat (GEGAB): Vi har gasledning i Borraregatan, Orrspelsgatan och
Ljungbackegatan som behdver beaktas vid projektering och genomférande. Om gas
onskas som energikalla rekommenderas att fastighetsagare skickar in tidiga forfragningar
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https://www.ledningskollen.se/

till Géteborg Energis marknadsavdelning for utredning av mojliga anslutningar. | évrigt
inget att erinra.

Goteborg Energi GothNet AB: Goteborg Energi GothNet AB har befintlig fiber inom
planomradet dels i nya parkeringsytan in till fastighet. Aven i Borraregatan,
Orrspelsgatan, Ljungbackegatan som far beaktas och eventuellt hanteras i projektet.

Kretslopp och Vatten

Kretslopp och vatten ser ur ett VA- och avfallsperspektiv inte ndgra hinder med att starta
ett planarbete. Kretslopp och vatten énskar vara delaktiga i projektgruppen for
detaljplanen och ser att det ar viktigt att ta hansyn till foljande fragor i planarbetet:

Det finns en Gversvamningsproblematik i omradet och Kretslopp och vatten foreslar
separering av det kombinerade ledningsnétet. Dagvatten ska fordrojas for att avlasta det
belastade avloppsnatet.

Kapaciteten pa det allmanna dricksvattennatet behdver utredas da forslaget innebar ett
okat behov och planomradet ligger inom hdgzon for dricksvatten

| planarbetet ska en dagvatten- och skyfallsutredning tas fram for att utreda
dagvattenhantering, staende vatten och hoga ytvattenfloden vid skyfall. Ytor for
fordrdjning och rening av dagvatten samt skyfallshantering behdver avsattas inom
planomradet. Det finns mojlighet att inkludera en utpekad skyfallsyta for att sakerstalla en
strukturplanatgard

Var och hur avfallshantering kan 16sas behdver studeras under planarbetet
Utredningsbehov
VA

Allmant ledningsnat finns omkring planomradet, se Figur 1. Fastigheterna Krokslatt
109:20, Krokslatt 109:9, Krokslatt 110:2 och Krokslatt 110:3 (4) har befintliga serviser
som kan anvandas men kan behdvas dimensioneras upp om flodesbehovet dkar i samband
med exploatering. Fastigheten Krokslatt 110:3 har inte nagon befintlig anslutning till
allmant VA. Planomradet ligger inom Kretslopp och vattens hdgzon for dricksvatten
vilket medfor att dricksvattenkapaciteten kan vara begransad, om planen far positivt
planbesked behdver dricksvattenkapaciteten utredas.

Det kombinerade avloppsnatet ar belastat och det finns en dversvamningsproblematik i
omradet, Orrspelsgatan har vid flertalet tillfallen blivit drabbat av markdversvamningar
och kallaréversvamningar vid regn. Kommande bebyggelse bor darfor inte byggas med
kéllare. Vi foreslar att ca 250 m av den kombinerade ledningen separeras till separata
spillvatten- och dagvattenledningar, fran Ljungbackegatan genom Orrspelsgatan och
sedan ner mot Borraregatan For att avlasta avioppsnétet vill Kretslopp och vatten kunna
fordréja dagvatten inom allmén plats, férslagsvis i den utpekade skyfallsytan s6der om
planomradet, se Figur 2 nedan.

Planomradet &r i narheten av exploateringsprojektet for Gibraltarvallen samt
detaljplaneprojektet Gibraltargatan. | exploateringsprojektet Gibraltarvallen etapp 1 avser
man separera det kombinerade ledningsnéatet i Gibraltargatan och ersétta det med separata
spill- och dagvattenledningar med nya dimensioner, det ska dven laggas en ny
dricksvattenledning med stérre dimension for att kunna férsérja kommande bebyggelse.

Detaljplanearbetet for bostader, kontor och verksamheter vid Gibraltargatan ar nyligen
uppstartat och dar kommer det att finnas samordningsfragor med Orrspelsgatan utifran
VA, dagvatten och skyfall.
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Skyfall

Delar av planomradet drabbas av stdende vatten vid handelse av ett klimatanpassat 100-
arsregn, se Figur 2. Det uppstar aven hoga ytvattenfloden intill omradet, se Figur 3.

Planarbetet ska se till att framkomligheten till entréer & mdjlig &ven under ett skyfall. For
att entréer och utrymningsvagar ska vara framkomliga under ett klimatanpassat 100-
arsregn far maximalt 20 cm bli stdendes pa véagar och strdk. Det ar dven viktigt att
nybyggnationen inte forvarrar situationen for befintlig bebyggelse i samband med skyfall.

Vid befintliga byggnader l&ngs med Eklandagatan (Krokslatt 109:20) blir upp till 40 cm
vatten staendes vid ett skyfall idag. Det vatten som ansamlas inom planomradet idag
behdver fortsattningsvis hanteras pa platsen. Det innebar att den volym som byggnaderna
”skjuter undan” behover kompenseras pa annan plats inom planomradet.

Det finns tva utpekade strukturplanatgarder i form av skyfallsytor intill planomradet, se
Figur 2. Inom dessa ytor samlas en stor volym vatten vid ett skyfall idag. | detaljplanen
for bostader, kontor och verksamheter vid Gibraltargatan har Mossens idrottsplats
inkluderats inom planomradet for att kunna utreda och sakerstalla skyfallsatgardens
genomforbarhet. Kretslopp och vatten foreslar att den utpekade skyfallsytan soder om
Orrspelsgatan inkluderas i kommande planarbete om denna plan startas upp. Fragan kring
skyfallets paverkan pa bebyggelsen i omradet behéver utredas noggrant i en dagvatten-
och skyfallsutredning. Som en del av utredningen behdver en skyfallsmodellering
sannolikt genomforas.

Dagvatten

Dagvatten fran planomradet avleds genom det kombinerade ledningsnétet vidare till
Ryaverket. Om det kombinerade ledningsnatet separeras kommer dagvattnet att ledas till
recipienten Hamnkanalen som klassas som en kanslig recipient och omfattas av
miljokvalitetsnormer. Enklare rening behdvs enligt Goteborg stads reningskrav for
dagvatten. Yta for dagvattenhantering kommer behova avséttas inom planomradet for att
detaljplanen ska vara mojlig att genomfora. En rekommendation ar att avsatta atminstone
5 % av planomradet for dagvattenhantering. Kretslopp och vatten ser positivt pa att
gronytor bevaras for naturlig dagvattenhantering och biologisk mangfald. Dagvattnet ska
alltid fordrojas inom kvartersmark innan det avleds till allméan dagvattenledning. Den
effektiva magasinsvolymen skall motsvara minst 10 mm nederbérd pa de anslutna
hardgjorda ytorna.

Ekonomisk bedémning

Kretslopp och vatten kan fa kostnader om det kombinerade ledningsnatet separeras och
om dagvatten- eller skyfallsatgarder ska anlaggas i allméan plats.

Eventuella kostnader kan uppsta om befintliga serviser behéver dimensioneras upp, detta
berdknas i ett senare skede nar mer information kring detta finns tillganglig. De
fastigheter som inte &r anslutna till det allmanna VVA-natet far kostnader i form av
anlaggningsavgifter. Dessa kostnader belastar fastighetsagaren och beréknas enligt vid
tillfallet gallande VA-taxa.

Avfall

| planbeskedsansckans skisser ser samtliga hus inom omradet ut att kunna nas med
avfallsfordon och en avfallshantering bor kunna ga att 16sa. Om ett planarbete startar upp
behdver trafiksituationen, som gatubredd, framkomlighet for avfallsfordon och behov av
eventuella angoringsfickor, studeras. Var det gar att kora och stanna med en sopbil
kommer paverka vilka forutsattningar och olika mojligheter de nya husen kommer ha for
att 16sa sin avfallshantering. Vilka avfallslosningar som passar pa platsen paverkas aven
av topografin. Vilka alternativ och eventuella begransningar som finns behtéver
tydligg6ras under planarbetet.
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Fran 2027 har samtliga bostader krav pa fastighetsnara insamling av forpackningar (papp,
papper, glas och metall), i tilldgg till dagens insamling av mat-, rest- och grovavfall. |
forslaget star att publika ytor och lokaler kan etableras i bade den hogsta byggnaden och
herrgarden. Om det 6ppnas restaurang eller motsvarande verksamhet sa behéver aven
fettavskiljare installeras och angoringsmojligheter for tomning av de sakras.

Figur 1: Befintligt VA ledningsnat i omradet

V = Dncksvattenledmng
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Figur 2: Staende vatten vid ett klimatanpass& 100-arsregn. Invingade omraden i ljusgréont
i nedre delen av planomradet markerar identifierade stukhoplanatgarder i form av
skyfallsytor
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Figur 3: Itvattenfloden vid ett klimatanpassat 100-arsregn
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Kulturférvaltningen

Kulturforvaltningen har 2024-10-02 och 2024-12-04 yttrat sig i d&rendet angaende tidigare
forslag. For mer bakgrund till arendet, se dessa yttranden som ligger infogade langre ned.

Den aktuella ansékan om planbesked ar ett reviderat forslag och galler nybyggnad av
studentbostéader i sju vaningar samt flerbostadshus i tre till fem vaningar intill den nyligen
flyttade Gibraltar herrgard vid Orrspelsgatan / Ljungbackegatan i Krokslatt.

| det reviderade forslaget foreslas bostadshuset pa Ljungbackegatan 8 flyttas cirka 5,5
meter mot nordvast. Forslaget medfor att den tillhorande tradgarden decimeras och
bebyggs med ett tre vaningar hogt flerbostadshus som vetter ut mot Orrspelsgatan. |
direkt angransning till tomten foreslas ett fem vaningar hogt flerbostadshus. Bredvid den
tva vaningar hoga herrgardsbyggnaden foreslas ett tre vaningar hogt flerbostadshus.

| samband med tidigare ansokningar om planbesked har Lindholm Restaurering AB
utfardat en sa kallad Antikvarisk kommentar (2024-05-15, reviderad 2024-11-13),
relaterat Gibraltar Herrgard. En ny version av den antikvariska kommentaren relaterat
Gibraltar Herrgard och Ljungbackegatan 8 har utfardats 2025-02-18.

Forvaltningens yttrande

Kulturforvaltningen haller fast vid tidigare stéallningstaganden i att forvaltningen inte
motsétter sig att ett planarbete inleds i omradet, men att ytterligare omarbetning kravs for
att hansyn gentemot utpekade kulturmiljévérden ska tas.

Den tillkommande flerbostadsbebyggelsen har foreslagits en ny disposition men har i det
reviderade forslaget darutover inte anpassats nagot ytterligare till Gibraltar herrgard. Det
faktum att foreslagen bebyggelse Gverstiger herrgardsbyggnadens byggnadshajd i takfot

och totalh6jd, kan inte ses som en godtagbar anpassning och kan darmed inte accepteras

ur en kulturmiljésynpunkt.

For att ett planarbete ur en kulturmiljésynpunkt ska kunna inledas bor forslaget omarbetas
sa att det mojliggor for att bostadshuset pa Ljungbackegatan 8 med tillhérande tradgard
kan bevaras i sin helhet samt att utformning av tillkommande bebyggelse tar stérre
hansyn till de kulturmiljévarden som galler for Gibraltar herrgard.

Ljungbackegatan 8

Byggnaderna inom den utpekade kulturmiljon utmed Ljungbackegatan har alla
skyddsbestammelser i géllande detaljplan fran 1998. Skyddsbestammelserna anger
rivningsforbud och forvanskningsforbud, i och med stort kulturhistoriskt vérde.

Den omgivande tradgarden tillhdrande bostadshuset pa Ljungbackegatan 8 (Krokslatt
109:9) ar viktig for de utpekade vardena och ett bevarande av tradgarden bér mojliggoras
i kommande planarbete. Detta innebér att ytterligare bebyggelse eller markarbeten inom
fastigheten bor begransas avsevart.

Kulturférvaltningen motsétter sig inte att eventuell tilkommande komplementbebyggelse
skulle kunna uppforas inom fastigheten, men denna bor da underordnas det befintliga
bostadshuset och val anpassas till husets och tradgardens befintliga disposition. Aktuellt
foreslaget flerbostadshus kan inte betraktas som komplementbebyggelse.

Bostadshuset bor inte flyttas fran befintlig plats.
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Gibraltar herrgard

Herrgardsbyggnaden bor i kommande plan forses med lampliga skyddsbestammelser. For
att sakerstélla att Gibraltar herrgards monumentala karaktar fortsatt kan upplevas bor
eventuellt tillkommande bebyggelse gestaltningsmassigt anpassas till och framfor allt
volymmassigt underordnas herrgardsbyggnaden.

Detta innebar exempelvis att narliggande byggnadshojder bor begransas sa att de ej
overstiger herrgardens byggnadshojd, varken i takfot eller totalh6jd, samt att den
overgripande skalan understiger herrgardsbyggnadens skala. Alternativt bor ett mer
lampligt respektavstand till herrgardsbyggnaden majliggoras, for att minska den upplevda
paverkan pa herrgardens monumentalitet. Herrgardsbyggnaden bor upplevas som den
dominerande byggnaden i sitt sammanhang.

Gestaltningsmassigt bor tillkommande bebyggelse anpassas till herrgarden, detta kan
exempelvis goras genom anvandning av liknande material och kuldrer. Tillkommande
bebyggelse bor dock ha ett enklare uttryck, for att underordna sig herrgardsbyggnaden.
Specifik utformning for eventuellt tillkommande bebyggelse ses Over i vidare planarbete.

Antikvarisk kommentar

Kulturforvaltningens bedémning ar att den antikvariska kommentaren ger en god bild av
den aktuella kulturmiljons forutsattningar, men att den inte tillgodoser kulturmiljons
befintliga vérden i den slutgiltiga bedémningen.

Kulturforvaltningens tidigare yttranden
Tidigare yttrande 2024-10-02

Goteborgs kulturforvaltning har tagit emot rubricerat arende for yttrande och vill med anledning
av detta framféra nedanstdende synpunkter. | arendet har &ven arkeolog Else-Britt Filipsson
medverkat.

Beskrivning av arendet

Forslaget galler nybyggnad av studentbostader i sju vaningar samt flerbostadshus i tre till fem
vaningar intill den nyligen flyttade Gibraltar herrgard vid Orrspelsgatan / Ljungbackegatan i
Krokslatt. | de nordvastra delarna av planomrédet star tre dldre bostadshus av tra som ingar i
kulturmiljon Ljungbackegatan 2, 4 och 8 (Krokslatt 8:3) som &r utpekad i stadens
bevarandeprogram, Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse i Goteborg — Del 1. Férslaget medfor
att bostadshuset pa Ljungbackegatan 8 rivs.

I samband med ansokan om planbesked har Lindholm Restaurering AB utfardat en sa kallad
Antikvarisk kommentar, relaterat Gibraltar Herrgard.

Bakgrund

Huset pa Ljungbackegatan 8 ar uppfort cirka 1910, Ljungbackegatan 2 ar byggt 1924 efter
ritningar av E Ohrn och Ljungbackegatan 4 tillkom 1932 och ritades av A Eliasson.

Ljungbackegatan 8 ar i en vaning med kallare och omges av en relativt stor tradgard. Huset har
ett sadeltak tackt med tvakupigt tegel och fasader av liggande panel. Exteriéren &r mycket
valbevarad med sexdelade fonster och traditionell snedstalld kallaringdng. Ljungbackegatan 2-4
ar i 2 vaningar och ligger pa ett hojdparti. De har tegeltackta sadeltak, fasader kladda med
locklistpanel och detaljer i 1920-talsklassicism.
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Byggnaderna ar valbevarade exempel pa den typ av friliggande bostadshus som varit vanliga i
ytteromraden.

Forvaltningens yttrande

Kulturférvaltningen motsatter sig inte att ett planarbete inleds i omradet, men anser att en
vasentlig omarbetning kravs for hansyn gentemot utpekade kulturmiljévarden.

Ljungbackegatan 8

Forvaltningen avstyrker rivning av bostadshuset pa Ljungbackegatan 8 (Krokslatt 109:9), med
hanvisning till dess kulturhistoriska varde.

Byggnaderna inom den utpekade kulturmiljon utmed Ljungbackegatan har alla
skyddsbestammelser i gallande detaljplan fran 1998. Skyddsbestammelserna anger rivningsforbud
och férvanskningsforbud, i och med stort kulturhistoriskt varde.

Byggnaden pa Ljungbackegatan 8 ar en av fa bevarade villor i omradet vaster om Gibraltargatan
och tillhor dessutom de i jamforelsevis fa kvarvarande byggnader tillkomna fore 1920-talets
bebyggelseexpansion som idag utgér en mycket begransad del av dagens byggnadsbestand.
Boverket papekar, kopplat till foreskrifter kring forvanskningsférbudet, att detta bestand utgérs av
farre byggnader an vad som har byggts under 2000-talet och att sddana byggnader darfor bor
betraktas som sérskilt vardefulla om man inte kan motivera varfor de inte ska anses vara det.

Den omgivande tradgarden ar viktig for de utpekade vardena och ett bevarande av denna bor
ocksa mojliggoras i kommande planarbete.

Gibraltar herrgard

I och med den genomforda flytten av Gibraltar herrgard maste krav stallas pa den tilltankta
bebyggelsen i dess narhet. Forutom att herrgardsbyggnaden i kommande plan forses med
lampliga skyddsbestammelser sa anser kulturférvaltningen att eventuell tillkommande bebyggelse
gestaltningsmassigt bor anpassas till och volymmassigt underordnas herrgardsbyggnaden.
Alternativt bor ett mer lampligt respektavstand till herrgardsbyggnaden mojliggoras for att
sékerstalla att dess monumentala karaktar fortsatt kan upplevas. Specifik utformning for
tillkommande bebyggelse ses éver i vidare planarbete.

Studentbostader

Kulturforvaltningen beddmer i nulaget att féreslagna studentbostéder kan uppforas forutsatt att de
inte paverkar byggnaden eller tradgarden pa Ljungbackegatan 8.

Arkeologi

Det finns inga kanda fornlamningar i omradet.

Tidigare yttrande 2024-12-04

Den aktuella anstkan om planbesked &r ett omarbetat forslag och galler nybyggnad av
studentbostader i sju vaningar samt flerbostadshus i tre till sex vaningar intill den nyligen flyttade
Gibraltar herrgard vid Orrspelsgatan / Ljungbackegatan i Krokslétt.

Gibraltar herrgard foreslas innehalla bostadsratter och bostadshuset pa Ljungbackegatan 8
(Krokslatt 109:9) foreslas bli gemensamhetslokal for bostadsrattsféreningen.

I samband med ansékan om planbesked har Lindholm Restaurering AB utfardat en sa kallad
Antikvarisk kommentar (2024-05-15, reviderad 2024-11-13), relaterat Gibraltar Herrgard.

Forprévningsrapport 21 (25)
Planbesked for nybyggnad av studentbostéder och bostader vid Orrspelsgatan (Krokslatt

109:9 m fl) inom stadsdelen Krokslatt

Goteborgs Stad, Stadsbyggnadsférvaltningen 2025-03-20



Kulturférvaltningen har 2024-10-02 yttrat sig i drendet angaende ett tidigare forslag. For mer
bakgrund till &rendet, se detta yttrande.

Forvaltningens yttrande

I det omarbetade forslaget bevaras bostadshuset pa Ljungbackegatan 8, vilket tidigare foreslogs
rivas. Forslaget medfor dock att den tillhérande tradgarden decimeras och bebyggs med ett fyra
vaningar hogt flerbostadshus. Den tillkommande flerbostadsbebyggelsen har foreslagits en ny
disposition men har i det omarbetade forslaget darutéver inte anpassats nagot ytterligare till
Gibraltar herrgard.

Kulturforvaltningen haller darmed fast vid tidigare stallningstaganden i att forvaltningen inte
motsatter sig att ett planarbete inleds i omradet, men att ytterligare omarbetning krévs for att
hansyn gentemot utpekade kulturmiljévarden ska tas.

For att ett planarbete ur en kulturmiljésynpunkt ska kunna inledas bor forslaget omarbetas sa att
det majliggor for att bostadshuset pa Ljungbackegatan 8 med tillhérande tradgard kan bevaras i
sin helhet samt att utformning av tillkommande bebyggelse tar stérre hénsyn till de
kulturmiljovarden som géller for Gibraltar herrgard.

Ljungbackegatan 8

Byggnaderna inom den utpekade kulturmiljon utmed Ljungbackegatan har alla
skyddsbestammelser i gallande detaljplan fran 1998. Skyddshestammelserna anger rivningsférbud
och forvanskningsférbud, i och med stort kulturhistoriskt varde.

Den omgivande tradgarden tillhdrande bostadshuset pa Ljungbackegatan 8 (Krokslatt 109:9) ar
viktig for de utpekade véardena och ett bevarande av tradgarden bor méjliggéras i kommande
planarbete. Detta innebar att ytterligare bebyggelse eller markarbeten inom fastigheten bor
begransas avsevart. Kulturforvaltningen motsatter sig inte att eventuell tillkommande
komplementbebyggelse skulle kunna uppféras inom fastigheten, men denna bér da underordnas
det befintliga bostadshuset och val anpassas till husets och tradgardens befintliga disposition.

Gibraltar herrgéard

Herrgardsbyggnaden bor i kommande plan forses med lampliga skyddsbestammelser. For att
sakerstalla att Gibraltar herrgards monumentala karaktar fortsatt kan upplevas bor eventuellt
tillkommande bebyggelse gestaltningsméssigt anpassas till och framfor allt volymmassigt
underordnas herrgardsbyggnaden.

Detta innebar exempelvis att narliggande byggnadshéjder bor begréansas sa att de ej 6verstiger
herrgardens byggnadshojd. Alternativt bor ett mer lampligt respektavstand till
herrgardshyggnaden méjliggoras, for att minska den upplevda paverkan pa herrgardens
monumentalitet.

Gestaltningsmassigt bor tillkommande bebyggelse anpassas till herrgarden, detta kan exempelvis
goéras genom anvandning av liknande material och kulérer. Tillkommande bebyggelse bér dock ha
ett enklare uttryck, for att underordna sig herrgardsbyggnaden. Specifik utformning for eventuellt
tillkommande bebyggelse ses éver i vidare planarbete.

Socialforvaltningen Centrum

Ansokan foreslar cirka 100 studentbostader och cirka 50 bostadsrattslagenheter i
varierande storlek vid Orrspelgatan. S6kanden ar Akademiska Hus och HSB Géteborg.
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Aktorerna efterstravar en blandning av bostadsformer for att skapa forutsattningar for
varierade bostadsomraden. Syftet ar ocksa att sakerstélla ett bevarande av Gibraltar
herrgard genom skyddsbestammelser i en ny detaljplan. Gibraltar herrgard var tidigare
placerad pa Akademiska Hus mark vid Gibraltarvallen men flyttades till planomradet
under sommaren 2024, i samband med att en ny detaljplan for Gibraltarvallen genomfors.

Norr om Orrspelsgatan dr den foreslagna bebyggelsen utformad som en kvartersstruktur.
Kvarteret kommer vara mellan fyra och sju vaningar hogt och avslutas i 6ster av en hogre
byggnad avsedd for studentbostader. Byggaktorerna beskriver att husets bottenplan ska
planeras for publika ytor, utan att narmare specificera innehallet. Herrgarden placeras
sdder om Orrspelsgatan och blir en del av bostadsrattsféreningen. Den kommer att
innehalla gemensamma ytor. Intill herrgarden foreslas en flygelbyggnad i tre vaningar.
Den nya bebyggelsen gestaltas med hansyn till befintlig bebyggelse.

Planomradet ligger i den vastra delen av Krokslatt vid gransen till Johanneberg. Soder
om planomradet finns naturomradet Mossen som framfor allt anvands for motion och
promenader. Vaster om planomradet finns Gibraltarvallen, som &r en av tva bollplaner i
anslutning till Mossen. Dér ligger ocksa Orrspelsgatans forskola med fyra avdelningar.
Norr om planomradet finns ett bostadsomrade med ett fatal flerbostadshus och villor.
Planomradet gransar ocksa till Eklandagatan i norr. | dster, mellan planomradet och
Gibraltargatan, finns flerbostadshus samt férskolan Gibraltargatan 29 med tva
avdelningar. Planomradet &r belaget relativt nara hallplatser for kollektivtrafik dar buss
60, 61 och 63 trafikerar.

Samtliga fastigheter inom projektomradet ags av Akademiska hus eller HSB Géteborg.
Inom planomradet finns idag en byggnad som for tillfallet anvands av Hogskolan for scen
och musik. Pa omradet finns ocksa ett mindre bostadshus som hyrs ut pa
rivningskontrakt, och som avses rivas. | den centrala delen av planomradet finns en
gronyta som till viss del forsvinner i och med exploateringen.

Primaromradet

Planomradet ligger inom primaromradet Kroksléatt i stadsomrade Centrum. | dagslaget
(2024) bor cirka 16 500 invanare i Krokslatt. Krokslatt ar det primaromradet i Géteborg
med flest invanare. | det angransande primaromradet Johanneberg bor cirka 8000
invanare.

| Krokslatt bor det i genomsnitt 1,6 personer per hushall och cirka 70 procent av
bostaderna ar hyresratter (2023). Jamfort med 6vriga Goteborg har omradet en stor andel
invanare mellan 2040 ar. Medelinkomsten for primaromradet ar lagre an snittet for bade
stadsomradet i stort och Géteborgssnittet, vilket kan forklaras av den stora andelen
studenter och unga vuxna. Det finns cirka 3200 studentbostéder i Krokslatt medan
Johanneberg har strax under 1300.

Krokslatt bestar av flera olika typer av byggnader sa som fristaende lamellhus och &ven
ett storre antal smahus. Den mest férekommande lagenhetstypen i flerbostadshus &r tva
rum och kok. I Krokslatt har strax under 15 procent av bostaderna byggts efter ar 2011.
Det galler framfor allt de Gstra delarna av Krokslatt vid MélIndalsans dalgang. |
Johanneberg finns det ungefar lika manga lagenheter med ett rum och kék som med tva
rum och kok i flerbostadshus. I Johanneberg ar ndstan alla bostader byggda fore 1940.
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Forvaltningens 6vervaganden

Socialforvaltningen Centrum ser positivt pa den foreslagna utvecklingen av omradet
utifran vad som beskrivs i det remitterande underlaget.

Social konsekvensanalys (SKA), barnkonsekvensanalys (BKA) och dialog

Sociala komplexitetsnivaer ar ett verktyg som anvands som stod for arbetet med sociala
fragor i en detaljplan. Genom att tidigt i planprocessen beddma en detaljplans sociala
komplexitetsniva pa en skala fran 1 till 4 underlattas bedomningen av vilka utredningar,
dialoger eller liknande arbeten som behdver genomféras.

Forvaltningen bedomer att det remitterade forslaget bor ges social komplexitetsniva 3 vid
ett eventuellt framtida planarbete, da planen innehaller fler an 100 bostader och till viss
del innebar sociala malkonflikter nar en gronyta tas i ansprak. Social komplexitetsniva 3
innebar att dialog med allménheten bér genomféras. Dialog med manniskor med relation
till platsen bor genomforas tidigt i inventeringsarbetet. FOr att lyfta den lokala kontexten
ar det framfor allt av intresse att ha dialoger med till exempel boende, verksamheter,
skola, foreningar och liknande i naromradet. Da gronyta tas i ansprak vid foreslagen
exploatering finns det behov av att i ett fortsatt arbete inventera vilka varden som finns pa
platsen idag och som kan ga forlorade nar platsen bebyggs.

Bostader och boendemiljo

| omradet omkring Chalmers (i Krokslatt, Johanneberg och Guldheden) finns idag ett
stort och varierat utbud av studentbostader och mindre bostader inom ordinarie
bostadsbestand. Nastan hélften av stadens studentbostader ligger i nagot av dessa tre
primaromraden. Ett flertal planprojekt i omradet omfattar d&ven en utbyggnad av bostéader
som riktar sig till denna malgrupp.

Det rader brist pa studentbostader i Goteborg. Samtidigt som planansokan ligger i ett
attraktivt lage for studentbostader, ser forvaltningen en generell risk for att omradet
utvecklas i en ensidig riktning. Forutsattningar for att kunna bo kvar i omradet dven efter
studier och om familjesituationen andras behdver sékerstallas. Forvaltningen ser darfor
positivt pa att den aktuella planansokan innehaller en blandning av studentbostader och
bostadsratter, samt en variation av bostadsstorlekar for bada upplatelseformerna.

Att tillskapa storre studentbostader dar det ar mojligt enligt byggregler kan bidra till att
oOka variationen pa tillgangliga studentbostader, saval i mellanomradet Krokslatt-
Johanneberg och stadsomrade Centrum som i hela staden. Storre studentbostader har hog
efterfragan, bland annat som delat kompisboende eller for studenter med barn. |
mellanomradet Krokslatt-Johanneberg ar det bara nio procent av studentbostaderna som
ar storre &n 40 kvadratmeter.

Kommunal service

Den geografiska tillgangligheten till forskola &r god, men planarbetet behtver sékerstélla
att tillkommande behov av forskoleplatser kan omhéndertas.

Ett framtida planarbete behdver &ven sékerstélla att tillkommande behov av
grundskoleplatser kan omhéandertas. Enligt grundskolenamndens lokalbehovsplan for
2024 har Krokslattsomradet idag underkapacitet for grundskola och for varje
tillkommande bostadsexpansion i Kroksl&tt behdver skolplatser tillforas.
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Vistelseytor

De malkonflikter som forvaltningen ser ror framfor allt ianspraktagandet av bostadsnara
gronska inom planomradet. Den bostadsnara utomhusmiljon ar en viktig forlangning av
bostaden, framfor allt fér mindre bostader. Planarbetet behdver studera vilka funktioner
som eventuellt behover tillkomma i utomhusmiljon for att skapa en god boendemiljo.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontoret ser utifran sitt ansvarsomrade inga hinder eller nagot som &r av
vikt for kommande detaljplaner att utreda eller behandla.

Det som framst paverkar det fortsatta arbetet ar styrmiljon avseende lokalforsorjning som
antagits av kommunfullmaktige. | den aktuella planen &r det framst Goteborgs stads
riktlinje for styrande nyckeltal samt samnyttja och samlokalisering avseende kommunala
verksamhetslokaler (KF 2024-02-01 § 27) utifran att det i riktlinjen anges volymnyckeltal
for att bedéma behov av forskola och grundskola utifran planerade bostader
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