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

Forslag till beslut
| stadsbyggnadsndamnden

1. Meddela sékanden att kommunen avser att inleda detaljplaneldggning for
studentbostéder och bostader vid Orrspelsgatan (Krokslatt 109:9 m fl) inom
stadsdelen Krokslatt

2. Planarbetet bedoms pabdrjas ar 2028 och bedéms ta 2-3 ar.

Sammanfattning

Begéran 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 ar placerad intill den nyligen flyttade Gibraltar herrgard
och en nybyggnad invid Ljungbackegatan 8, som foreslas flyttas inom tomten, bada dessa
har kulturvarden. Forslag ar reviderat under 2024 med hansyn till den befintliga
kulturmiljon, sa att ny bebyggelsen volymer har minskats ned.

Forslaget ar i linje med oversiktsplanen och nara kollektivtrafik. | forslaget ingar
byggnader som &r upptagna stadens kulturmiljoprogram, 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 nérhet till
Gibraltar herrgard och Ljungbackegatan 8 med kulturhistoria varden som behdéver
studeras ytterligare. Exempelvis hur ny bebyggelses byggnads hojd kan vara i forhallande
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 nulaget 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.
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Med vélavvagda volymer och gestaltning, hantering av befintliga varden och dagvatten
beddms tillkommande bebyggelse enligt planforslaget inte inverka alltfor negativt utan att
fordelarna 6vervager. Forslaget beddms lampligt att studeras vidare i detaljplan.

Beddmning ur ekonomisk dimension
Planarbetet kan utforas inom forvaltningens budget. Planavtal kommer att tecknas med
intressent.

| det tidiga skede som férprévningen &r har forvaltningen inte funnit nagra ytterligare
aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Beddmning ur ekologisk dimension

Det finns kanda naturvarden i skogsomradet Mossen, bl a faglar som mindre hackspett.
Den mark som forslaget beror ar i nulaget utan kanda ekologiska vérden och forslaget gar
inte heller in Mossen-omradet. Ekologiska omradena i Mossen utreds i pagaende
planarbete (Detaljplan fér kommunal service, studentbostdder m.m. vid Gibraltargatan
(s6dra) inom stadsdelen Krokslatt) Med hansyn till faglar och eventuellt kumulativa
effekter, foreslas att naturvarden klargors i forhallande till forslaget.

Beddmning ur social dimension

Barnkonventionen &r svensk lag fran sedan 2020. Det finns behov att inhamta mer
kunskap fran barn och unga som vistas i omradet, bland att for att sékerstalla en
trafikséker och attraktiv miljo kring Mossens idrottsplats. Det kommer ske enligt staden
metod for barnkonsekvensanalys och social konsekvensanalys (BKA/SKA) under
detaljplan skedet. Planen har bedémts till en komplexitetsniva 3, infor BKA/SKA

Bilagor
1. Ansokan om planbesked (Publiceras inte pa Internet)
2. Forprévningsrapport
3. Antikvarisk kommentar for Gibraltar Herrgard och Ljungbackegatan 8, Lindholm
Restaurering AB (2025-02-18).
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Arendet

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

Begéran om planbesked galler en nybyggnad av ca 100 studentbostader (7 van) och
nybyggnad av ca 40 bostader (3-5van) vid Orrspelsgatan / Ljungbackegatan. Forslaget
ligger delvis i en kulturhistorisk miljo, den nyligen flyttade Gibraltar herrgard och
bebyggelsemiljon utmed Ljungbackegatan. Forslag ar reviderat under 2024 med hansyn
till den befintliga kulturmiljon, sa att ny bebyggelsen volymer har minskats ned.

Uppskattad bruttoyta bostader ca 4000 kvm och bruttoyta studentbostader ca 3800 kvm.
Totalt 7800 kvm.

Styrande dokument och tidigare beslut

Forslaget stammer med kommunens éversiktsplan antagen av kommunfullmaktige 2022-
05-19. Bebyggelseforslaget ligger inom Blandad stadsbebyggelse/ Ovriga mellanstaden
dar bostader, service och arbetsplatser ska blandas. En del av forslaget (studentbostader)
ligger inom ” Hogskola och universitetsomrade™ och i den kategorin finns en skrivning
om att studentbostader ingar.

Struktur och bebyggelseutformning i forslaget bedéms vara forenligt med évergripande
inriktningar om kvartersstadens och tradgardsstadens struktur i 6versiktsplanens avsnitt
om gestaltad livsmiljo. Del av omradet och bebyggelseforslaget ligger inom i utpekad
Kulturhistoriskt véardefull bebyggelse, Ljungbackegatan 8 och Gibraltar herrgard.

Hela omradet &r planplanlagt sedan tidigare. Tre detaljplaner finns som ber6r det aktuella
planomradet. Detaljplan for sddra delen av Chalmersomradet samt villor vid
Ljungbackegatan (1999), vars syfte var bland annat att reglera de fyra villorna vid
Ljungbackegatan. | plankartan finns en gl-bestdimmelser for byggnaden vid
Ljungbackegatan 8, bl annat om att byggnad inte far rivas.

Detaljplan bostader vid Eklandagatan med mera (2016) | planen anges bostader, kontor,
handel, forskola och prick-mark for ytor dar forslaget innehaller bostader,
studentbostéder.

Detaljplan for Gibraltarvallen (2022-2023) vars syfte bland annat var att méjliggora
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 solitdr placering och inramning med vegetation kan uppnas. Det anges ocksa att nar
herrgarden &r val pa plats behéver kommande planlaggning omfatta herrgarden och ge
den skyddsbestammelse.

For del av planomradet, Ljungbackegatan géller tomtindelning fran 1922 (1480K-111-817)
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Genomforandetiden har gatt ut for de tva tidigare planerna. For planen Gibraltarvallen har
genomforandetiden inte gatt ut. Det galler da ett mindre planomrade runt Gibraltar
herrgard.

Stadsbyggnadsndmnden/Byggnadsnamnden har tidigare beslutat godkdnnande av
program Chalmersomradet 2013-06-20.

Stadsbyggnadsférvaltningens bedémning

Ansokan 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.
Nya byggnader ar placerade intill den nyligen flyttade Gibraltar herrgard och en id
Ljungbackegatan 8, bada dessa har kulturvarden. Forslag ar reviderat under 2024 med
hansyn till den befintliga kulturmiljon, sa att ny bebyggelsen volymer har minskats ned.

Forslaget ar i linje med Gversiktsplanen och nara kollektivtrafik. | forslaget ingar
byggnader som &r upptagna stadens kulturmiljoprogram, Gibraltar herrgard fran mitten av
1800-talet och en lagre byggnad Ljungbackegatan 8, fran 1910.

Flera fragor har identifierats som ar kopplade till omradet och forslaget. Det ar nérhet till
herrgarden och Ljungbackegatan 8 med kulturhistoria varden som behover studeras
ytterligare. Exempelvis hur ny bebyggelses byggnads hojd kan vara i forhallande till
Gibraltar herrgard och dess takhojd, samt intrangen i tradgarden pa Ljungbackegatan 8
om de kan minskas ytterligare. En kulturutredning, en fordjupad kulturmiljoanalys
foreslas tas fram infor nasta skede, som klargor kulturmiljévéarden och konsekvenser i
forhallande till forslaget. Det finns kanda naturvarden i skogsomradet Mossen, bl a faglar
som mindre hackspett. Den mark som forslaget beror &r i nulaget utan kanda ekologiska
varden och forslaget gar inte heller in Mossen-omradet. Med hansyn till faglar och
eventuellt kumulativa effekter, foreslas att naturvarden klargars i forhallande till
forslaget. De ekologiska omradena i Mossen utreds i ett pagaende planarbete, underlag
som ev kan samutnyttjas.

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

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

Omradet for planbesked berors av Forslag till Goteborgs utvidgade innerstad baserat pa
en historisk stadsplaneanalys, dnr 0120/16, framtaget 2016 - 2018 pa uppdrag av
Byggnadsndmnden och Fastighetsndmnden. Férvaltningen beddmer att forslaget stammer
Overens med det genom placering av nya byggnader utmed gata.

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

Beslut om positivt planbesked foreslas.

Stadsbyggnadsférvaltningen, Tjansteutlatande planbesked

4 (5



Samband och beroenden

Det finns en pagaende detaljplan (Detaljplan for kommunal service, studentbostader m.m.

vid Gibraltargatan (sodra) 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.

Stadsbyggnadsférvaltningen

Henrik Kant Henrik Levin

Stadsbyggnadsdirektor Avdelningschef Detaljplan
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