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Yttrande till stadsbyggnadsnamnden over
forslag till detaljplan — samrad for skola,
forskola och bostader vaster om Ebbe
Lieberathsgatan inom stadsdelen Krokslatt,
markanvisning avseende del av fastigheten
Krokslatt 23:14 med flera, forvarv av
fastigheterna Krokslatt 23:14 och Krokslatt
23:15 samt upphorande av tomtratterna till
fastigheterna Krokslatt 19:2 samt Krokslatt
23:13

Forslag till beslut

I exploateringsnimnden

1. Exploateringsndmnden tillstyrker forslaget till detaljplan for skola, forskola och
bostédder vister om Ebbe Lieberathsgatan inom stadsdelen Krokslétt utifran
exploateringsforvaltningens tjdnsteutlatande, forutsatt godkdnnande av punkterna
2 - 51 detta drende, och dversinder tjdnsteutlatandet till stadsbyggnadsndmnden
som exploateringsndmndens eget yttrande.

2. HSB Goteborg ek for. och Elof Vestlund Fastighets AB tilldelas under tre ar,
t.0.m. 2027-08-26, en avgiftsfri markanvisning enligt forutséttningar beskrivna i
detta tjansteutlatande och forutsatt att punkt 3 och 4 godkénns.

3. Forutsatt godkédnnande av punkten 2 uppdras exploateringsforvaltningen att
forvérva fastigheterna Krokslétt 23:14 och Krokslatt 23:15 enligt villkor
beskrivna i detta tjansteutlatande.

4. Forutsatt godkdnnande av punkten 2 uppdras exploateringsforvaltningen att
teckna avtal om upphdrande av tomtrétterna till fastigheterna Krokslétt 19:2 och
Krokslatt 23:13 enligt villkor beskrivna i detta tjdnsteutlatande.

5. Exploateringsforvaltningen féar i uppdrag att teckna erforderliga avtal gédllande
markanvisning, forvarv samt upphdrande av tomtrétt enligt punkt 2-4.

6. Exploateringsndmndens beslut forklaras omedelbart justerat.
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Sammanfattning

Stadsbyggnadsndmnden har Gversént forslag till detaljplan for skola, forskola och
bostider vister om Ebbe Lieberathsgatan, inom stadsdelen Krokslitt, med begédran om
exploateringsndmndens yttrande senast den 27 augusti 2024.

Exploateringsforvaltningen &r i stort positiva till planforslaget da det skapar mojlighet for
skola och/eller forskola, en bostadsnédra park samt bostdder med olika upplatelseform.

For att mojliggora planforslaget behover kvarteren i den norra delen av planomradet fa
dndrade dgoforhéllanden vilket innebér att kommunen behdver forvirva tva fastigheter,
teckna avtal om upphorande av tomtritt samt i gengéld markanvisa och silja omrédden for
bostéider.

Projektet totalt berdknas fa ett negativt netto om ca 63 miljoner kronor. Det negativa
nettot uppkommer till stor del av markanskaftning for skoltomt, skoltomtens del i
utbyggnad av allmén plats, hdga bokforda virden pa marken samt rivningskostnader.
Projektet bedoms dnda motiverat da det dr en forutséttning for ndromradets fortsatta
utveckling.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Exploateringsndmnden far utgifter for planavgift, utbyggnad av allmén plats (gata och
park), flytt av ledning, erséttning for fortida upphdrande av tomtritt, rivning av
byggnader, utredningar, eventuell marksanering, forrittningskostnader samt
projektledningstid och inkomster fran exploateringsbidrag, férsiljning av kvartersmark
samt i form av arrendeavgift for kommunintern upplatelse for kommunigd mark som
planldggs for skola/idrottshall.

For att fa till ett sammanhéngande skolomrade med idrottshall i anslutning behovs de
norra kvarteren inom planomradet fa dndrade dgoforhallanden. Intentionen ir att teckna
avtal med tomtréttshavarna samt dgarna till de privata fastigheterna inom det norra
omradet. Avsikten med avtalen &r att den privatigda marken férvirvas av kommunen
samt att tomtrittsavtalen upphor i fortid mot en erséttning. I gengéld foreslas
tomtrattshavarna och fastighetsdgarna f4 markanvisningar och i senare skede kopa mark
for bostadsdndamal inom planomradet. Ytterligare en tomtrétt har i tidigare skede sagts
upp och ersittning utbetalats. Markanskaftning och omflyttningen berdknas sammantaget
ge ett negativt netto for projektet pga kostnader kopplade till fortida upphorande av
tomtrétt samt hoga bokforda viarden pa kommunégda fastigheter.

Projektet totalt berdknas fa ett negativt netto om ca 63 miljoner kronor. Det negativa
nettot uppkommer till stor del av markanskaftning for skoltomt, skoltomtens del i
utbyggnad av allmén plats, hoga bokforda viarden pa marken samt rivningskostnader. I
prognosen finns @ven en post for riskreserv.

Kretslopp och vattenndmnden far inkomster i form av anldggningsavgifter samt utgifter
for utbyggnad av forbindelsepunkter forutsatt att det finns behov av ytterligare
forbindelsepunkter eller uppdimensionering av befintliga. Det kan dven bli aktuellt med
ledningsutbyggnad alternativt uppdimensionering av befintliga ledningar, detta ska ses
over infor granskning av detaljplanen.

Goteborgs Stad exploateringsférvaltningen, tjansteutlatande 2(13)



Stadsmiljoforvaltningen kommer att fa utgifter for driften av anldggningarna i form av
ranta och avskrivningar samt skotsel och underhall av nya gator och park inom allmén
plats.

Stadsfastighetsndmnden far utgifter for iordningstillande av kvartersmark (skolgard)
inklusive byggnation av byggnad for skola eller forskola. I vidare skede far nimnden
kostnader for kommunintern markupplatelse, drift och underhall samt ridnta och
avskrivningar.

Gallande kostnader for idrottshallen padgéar samverkan mellan stadsfastighetsndmnden och
idrott- och foreningsndmnden avseende ansvarsfragan. Den nimnd ansvaret faller pa far
kostnader for iordningstdllande av marken, arrendeavgift for kommunintern upplatelse,
drift och underhéll samt rénta och avskrivningar.

Beddmning ur ekologisk dimension

Planforslaget beddms kunna bidra med 6kad biologisk méngfald. Naturomradet dikt an
planomrédet i véster har konstaterat hoga naturvirden och har klassats som
naturvérdesklass tvd. Omradet har hog artrikedom och utgor livsmiljo for bland annat
tvatandad spolsnécka, en ansvarsart for Goteborg samt den sista kinda lokalen for
trollsmultron. Staden behover verka for att dessa arter kan finnas kvar. Omradet 1amnas i
stort sett opaverkat av planforslaget.

I norr finns en trddrad med stora lindar som angetts ett visst naturvérde. Traden skyddas i
planforslaget tillsammans med en stor ask (rddlistad) norr om tridraden. Aven triden i
den del av naturomrédet som é&r planlagt for skolgérd skyddas i planen. Planforslaget
innebédr dock att uppvuxna trdd av blandad storlek, dlder och art kommer behova tas ned.
Trad som idag star pd kommunal mark ska kompenseras genom att plantera nya triad.
Inom planomradet finns dven en anlagd dngsyta. Denna bedoms kunna erséttas pa annan
plats i ndiromréadet.

Planforslaget innehéller en ny bostadsnéra park som kan bidra till flera ekosystemtjénster.

Samtidigt bebyggs befintlig parkmark med skola. P4 sa sitt ar det viktigt att de
ekosystemtjinster som paverkas av planforslaget ocksd kompenseras for att pa sikt bidra
till en dkad biologisk mangfald.

Att upprétta nya byggnader innebér en negativ paverkan ur klimatperspektiv. Att det
tillkommer fler bostdder, service och verksamheter i ett mycket kollektivtrafiknéra lage
samt i anslutning till pendelcykelstrdk skapar goda forutséttningar for de boende att resa
hallbart, vilket &r positivt ut klimatsynpunkt.

Bedomning ur social dimension

Forslaget bedoms kunna bidra med vissa positiva effekter ur ett socialt perspektiv genom
att bostéder med inslag av verksamheter i gatuplan tillkommer inom kvarter som tidigare
till stor del innehallit verksamheter. Projektet bidrar, tillsammans med pagaende och
nyligen avslutade projekt i niromradet, till en 6kad stadsméssighet och sammanhéllen
stad med fler boende samt béttre underlag for verksamheter. Planforslaget innebér att en
bostadsnira park tillskapas i omrade dér parkbrist idag rdder. En bostadsnéra park tillfor
flera kvaliteter till omradet som tidigare saknas sasom platser for samspel, lek och
rekreation. Det nya trafikforslaget for gator kommer innebéra en tydligare samt sékrare
framkomlighet for gdng- och cykeltrafikanter samt boende i omréadet.
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Fortiatning med bostdder innebar samtidigt ett 6kat tryck pd kommunal service och i
stadsdelen rader generellt brist pa skolor och forskolor. Detaljplanen foreslar en byggrétt i
den norra delen for kommunal skola eller forskola samt en byggritt inom privatiagd
fastighet om minst 1500 kvm BTA. Det &r viktigt att kommunal service byggs ut i takt
med att omradet fortitas med bostdder annars riskerar omradet att fa en &n storre brist pa
kommunal service dn idag. Inom byggritten for kommunal skola bedoms en skola med
klasserna F-6 i tva paralleller att rymmas. Det finns dven mdjlighet att istillet nyttja
omradet for en forskola. I den s6dra delen hyr idag tva privata skolor in sig i befintliga
byggnader och detaljplan medger skoldndamal pa platserna. Skolorna har tillfalligt
bygglov som l6per ut inom kort men de uppfyller idag inte stadens riktlinjer om antal
kvadratmeter per barn for utemiljder. Agaren till fastigheten Krokslitt 35:14 har vid
tidigare tillfélle tilldelats markanvisning av kommunens mark i anslutning till fastigheten
for att kunna 16sa en skolgard som uppfyller stadens riktlinjer, antingen for skola eller
forskola. Krokslatt 35:14 foreslas dock planldggas med ytterligare anvéndningar &n skola
for att ha mojlighet till en flexibilitet.

Kvarterens bostadsgardar ska forsorja ett stort antal boende pa en begrinsad yta som flera
dessutom har bristfélliga solférhallanden. Kan bostadsgardarna inte erbjuda attraktiva
vistelsemiljoer okar forvéntningarna att finna sddana platser pd allmén plats. I det aktuella
omradet finns fa platser for vistelse pa allméin plats och dven om det planeras en ny
bostadsnédra park inom planomrédet &r parken liten och ska samtidigt forsorja ett stort
antal boende.

Flera av byggritterna foreslas ha en flexibel anvindning enligt detaljplanen. Enligt
exploatdrernas skisser foreslas flera olika typen av bostdder sdsom tex studentbostider,
dldreboende, hyresritter och bostadsrétter, vilket tillsammans med skola och forskola ger
en bra blandning av bebyggelse och befolkning i omradet.

Samverkan
Samverkan med fackliga organisationer har inte bedémts aktuell i drendet.

Bilagor
1. Projektkalkyl
2. Budgetkonsekvenser
3. Oversiktskarta
4. Detaljkarta

5. Markanvisade omraden

Komplett planhandling finns tillgédnglig pa Plan- och byggprojekt, se ”Planer éppna for
synpunkter”.
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https://goteborg.se/wps/portal/start/byggande--lantmateri-och-planarbete/mark-och-exploatering/plan--och-byggprojekt/!ut/p/z1/04_Sj9CPykssy0xPLMnMz0vMAfIjo8ziAwy9Ai2cDB0N_N0t3Qw8Q7wD3Py8fSz8fMz1wwkpiAJKG-AAjgZQ_ejCTkFGTsYGBu7-RmD9BO3HYwEB_ZFA_ebxJkbuBoZeJobeFmZO5gaOPt7Oxmbe5mauXkb6wfqRzvqRpj4RJtqO-gW5oaERVcGOANSG3S4!/dz/d5/L2dBISEvZ0FBIS9nQSEh/

Protokollsutdrag skickas till
Stadsbyggnadsndmnden

jonas.o.skyblue@gmail.com och per-arne@vestlundbolagen.se

Martin.Karlsson@hsb.se
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Arendet

Stadsbyggnadsndmnden har Gversént forslag till detaljplan for skola, forskola och
bostider vister om Ebbe Lieberathsgatan inom stadsdelen Krokslédtt med begéran om
exploateringsndmndens yttrande senast den 27 augusti 2024. Stadsbyggnadsforvaltningen
har meddelats att granskningsyttrande behandlas i exploateringsndmnden den 26 augusti
2024. Detaljplanen upprittas med standard planférfarande. Beslut om forvéarv,
upphoérande av tomtritt samt markanvisningar behdvs for att kunna genomfora
detaljplanen.

Beskrivning av arendet

Planarbetet startades i nuvarande form under 2019 och uppréttas med standardforfarande.
Yttrandet lyfts till exploateringsndmnden da &rendet dr av principiell vikt utifran
omfattning och exploateringsataganden.

IDatum Tidigare beslut i exploateringsnimnden (eller tidigare niimnder)

2017-02-06  [Beslut om uppsidgning av tomtréttsavtal for fastigheten Krokslatt 29:1,
fastighetsndmnden
2019-03-18  [Beslut om markanvisning for Hemso Fastighets AB i fastighetsndmnden

2021-02-08 Beslut om forlangning av markanvisningen till Hemso Fastighets AB i
fastighetsndmnden

2022-11-21 Beslut om forléngning av markanvisningen till Hemso Fastighets AB i
fastighetsnimnden

2023-11-20  [Beslut om forldngning och fordandring av markanvisningen till Hemso
Fastighets AB i exploateringsndmnden

Detaljplanen

Planomrédet ar beldget vid Ebbe Lieberathsgatan, cirka 3,5 kilometer soder om
Goteborgs centrum strax norr om gransen till MdIndals stad. Goteborgs Stad dger en del
av marken och det finns sex privatégda fastigheter inom omradet. Tvé av stadens
fastigheter &r upplatna med tomtrtt.

Detaljplanen utgér fran Oversiktsplan for Goteborg och MélIndal - fordjupad for
Molndalsans dalgéng och syftar till att mojliggéra en omvandling fran industri och
verksambheter till ett omrade med betoning pa bostdder och service vilket bedoms medfora
mindre storningar till omgivningen och utsldpp i mark och luft. Detaljplanen ar en viktig
pusselbit for att den utvecklingen ska kunna ske. Planens priméra syfte dr att 19sa bristen
pa utbildningslokaler och bostadsnéra park samt mojliggora for idrottshall och bostéder
med tillhérande gang- och cykelvdgar. Ny bebyggelse ska pa ett tilltalande sétt ansluta till
stads- och landskapsbilden. De skolor och parkmiljéer som tillskapas genom planen &r en
forutsittning for ndromradets fortsatta utveckling.

I den norra delen av planomradet foreslas en kommunal skola med anslutande skolgérd.
Exploateringen for skolbyggnaden och skolgérd baseras pa en 2-parallellig grundskola
arskurs F-6 med ca 388 elever, men ar flexibel d4ven for mindre ytkrdvande byggnader
som till exempel forskola samt skolgard for detta &ndamal. Befintligt bostads-/kontorshus
inom omradet foreslas rivas.

Soder om Falkenbergsgatan kan en idrottshall anldggas med néra forbindelse till
skolbyggnaderna. Soder om idrottshallen foreslés ett bostadskvarter med fasader mot
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Ebbe Lieberathsgatan och Brynolfsgatan. Detaljplanen medger hir uppforandet av ca 70
lagenheter. Befintliga bostads-/kontorshus inom omradet foreslas rivas.

Vid Varbergsgatan foreslés en bostadsnéra park anlédggas som kommer omfatta ca 2 400
kvm. Parken placeras i anslutning till ett mindre naturomrade bestdende av 16vskog med
relativt hoga naturvirden.

Séder om parken foreslas delvis ny bebyggelse med varierat innehéll med skola,
dldreboende och centruméndamal. For att stddja anvindningen som skola ges mdjlighet
till en langstrackt skolgard ldngs hdjden och gronomréadet i véster.

I sddra delen av planomradet foreslés ett punkthus som kan bebyggas med ca 60
studentbostdder och med inslag av centrumverksamhet i byggnadens markplan. S6der om
punkthuset foreslas ett storre kvarter som kan bebyggas med bostidder, centruméndamal,
vardboende samt skola. Kvarteret forvantas kunna innehélla ca 150-200 bostidder med
verksambheter i entréplan. Antal bostdder kan variera beroende pa vilken typ av bostiader
som byggs. Forslag finns pé att bygga ett antal studentbostéider samt vanliga ldgenheter,
men dven dldreboende ar tilldtet.

Utformning och funktion av allman plats
Park

Planen medger utbyggnad av ny bostadsnéra park. Inom omradet kring Ebbe
Lieberathsgatan rader idag brist pa park och lekplats vilket delvis atgirdas i och med
planforslaget. Parken &r liten till ytan och ska forsorja den vixande befolkningen lédngs
gatan. I en bostadsnéra park ska sociotopvirden vila, gron oas, motesplats samt ett rikt
véxt- och djurliv kunna skapas. Parken har forutsédttningar for att kunna skapa dessa
virden, men har svart att ségas bli en vilsam plats pd grund av de hoga bullerviardena pé
platsen. Forutom dessa kvaliteter kommer parken ocksa innehalla plats for lek vilket det
ar ett stort behov av i omrédet.

Parken &r tdnkt att innehalla flera sma platsbildningar for att kunna mota behov och
onskemal fran en bred malgrupp. Nérheten till naturomradet i vister gor parken till en
forldngning av naturomrédets gronska och blir bade en entrépunkt till naturomradet och
en malpunkt i sig. Aven om platsen for parken har vissa besvirliga lutningar finns goda
forutsattningar for god tillgdnglighet. Parken har ocksa getts flera entrépunkter och
alternativa gangvégar for att 6ka upplevelsen av en trygg park. Genom att skapa en
attraktiv vistelsemiljo dkar ocksa anvindningsgraden vilket ocksa bidrar till 6kad

trygghet.

Gata

Planen mdjliggor battre framkomlighet for gdng- och cykeltrafikanter vid
Fredriksdalsgatan samt Ebbe Lieberathsgatan med en separat gang- och cykelbana. Den
nya gang- och cykelbanan kommer stricka sig lings Ebbe Lieberathsgatan fram till
Varbergsgatan. En cykelpassage kommer anlidggs vid Brynolfsgatans vistra infart, som
mdjliggor en framtida koppling for en cykelbana vister ut langs Fredriksdalsgatan.

I den sodra delen av planomradet begrinsas bredden pa gangbanan lings Ebbe
Lieberathsgatan till 1,7 meter pga byggnader, men en upprustning av gangbanan kommer
ske.
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Falkenbergsgatanens stricka mellan Brynolfsgatan och Ebbe Lieberathsgatan utformas
for fraimst gang och cykel i kombination med genomfart for himta/ldmna.

Detaljplanen innebir att en ny gata med enkelriktad korbana kan anldggas lings s6dra och
vistra delen av foreslagen park. Andra alternativ pa 10sning har studerats men detta ger
storst tillgénglig yta for parken. Pa kvartersmark intill kan exploatoren anldgga
langsgéende hamta/lamna parkeringar. Infarten frdn Varbergsgatan har fatt sin placering
pga befintligt trdd som Onskas bevaras. Fortsatt utredning av tridets status ska ske och det
medfor att infarten kan komma att dndras i senare skede.

Sikttriangel bedoms vara godtagbar ut mot Ebbe Lieberathsgatan ifr&n himta/ldmna
platserna, da strackan har forhdjda passager samt skyltning med rekommenderat hastighet
30 km/h.

Parkering

Langs Brynolfsgatans sddra del breddas befintlig gangbana, inom befintlig allmén plats
gata. Pa denna striacka blir korbanan enkelriktad och de ldngsgaende parkeringarna tas
bort. All parkering for tillkommande bebyggelse ska ske inom kvartersmark, antingen
som ytparkering eller i garage.

Inom planomradet finns i dagslédget ett flertal ytor pa kvartersmark utarrenderade for
parkering (ca 300 platser). I samband med genomforande av detaljplanen forsvinner dessa
parkeringsplatser till formén for skolgéard, parkmark samt bebyggelse. Behovet av
parkering bedéms inrymmas inom befintliga parkeringsanldggningar i niromréadet.

Markanvisning, forvarv samt upphérande av tomtratt

Forslaget till detaljplan innebér att skola med tillhdrande utemiljo och idrottshall forlaggs
langst norr ut och nya bostéder uppfors séder darom. For att astadkomma den
uppdelningen kréavs en del fordndringar i dgoforhallanden. I den norra delen dger
kommunen flertalet fastigheter, varav tva ar upplatna med tomtrétt. Inom omréadet finns
dven tva privatigda fastigheter.

For att mojliggora forslaget till detaljplan har Exploateringsforvaltningen fort dialog med
tomtrattshavarna (Vehab Fastighets AB och KB Vestlundfastigheter Nr 2) till
fastigheterna Krokslatt 19:2 och Kroksldtt 23:13. Avsikten 4r att teckna avtal om
upphorande av de bada tomtrétterna och i gengéld erhéller Elof Vestlund Fastighets AB,
som &r moderbolag till nimnda bolag, en direktanvisning inom planomradet for en
byggritt motsvarande ca 3000 BTA. Det markanvisade omradet markeras med rod linje
pé bilaga 5. Exploateringsforvaltningen har infor detta drende kontrollerat och sékerstéllt
att bolaget uppfyller kravet pa ekonomisk stabilitet samt seriositetskontroll. Villkoren for
markanvisad part foreslas enligt nedan:

e Riktlinjer for Gronytefaktor skall tilldmpas

e Projektet ska genomforas i enlighet med kraven i Goteborgs Stads program for
miljoanpassat byggande alternativt att ett miljocertifieringssystem tillaimpas. Vid
val av miljocertifieringssystem ska minst tre miljoparametrar hanteras. Inom valt
certifieringssystem ska en hog certifieringsniva uppnas.

e Bostidderna skall upplatas som hyresrétt

e Upplata motsvarande 12,5 % av ldgenheterna for kommunala kontrakt
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Exploateringsforvaltningen har dven fort en dialog med fastighetsdgarna (HSB Goteborg
ek for. och Kommanditbolaget Krokslatt 23:15) till fastigheterna Krokslétt 23:14 och
Krokslitt 23:15 om att skifta dgarférhallande inom kvarteret. Parterna dr 6verens om att
kommunen far forvérva fastigheterna Krokslatt 23:14 och Krokslétt 23:15. En
forutséttning for forvarvet dr att HSB Goteborg ek for., som dr komplementér till
kommanditbolaget, direktanvisas och vid antagen detaljplan forvarvar del av fastigheten
Krokslatt 23:20, vardet péd forvérvet och forsiljningen av fastigheterna har av
exploateringsforvaltningens varderingsenhet bedomts till lika. Det markanvisade omradet
ar markerat med bla linje pé bilaga 5. Exploateringsforvaltningen har infor detta drende
kontrollerat och sékerstéllt att bolaget uppfyller kravet pa ekonomisk stabilitet samt
seriositetskontroll. Villkoren for markanvisad part foresléds enligt nedan:

e Verka for att Riktlinjer for Gronytefaktor skall tillampas

e Projektet ska genomforas i enlighet med kraven i Goteborgs Stads program for
miljoanpassat byggande alternativt att ett miljocertifieringssystem tillaimpas. Vid
val av miljocertifieringssystem ska minst tre miljoparametrar hanteras. Inom valt
certifieringssystem ska en hog certifieringsniva uppnas.

e Bostédderna skall upplatas som bostadsrétt

Orsaken till att skrivningen om gronytefaktor inte &r ett skall-krav &r att foreslagen yta &r
att ses som ett byte och villkoret motsvarar det krav som kommunen kan stilla vid
utveckling pa privat mark, HSB har som ambition att stridva efter en sa hog gronytefaktor
som mojligt.

Avtal

Detaljplanen foreskriver att kommunen dr huvudman for allmén plats och ansvarar for
utbyggnad och framtida drift och underhall.

Innan detaljplanen antas ska exploateringsavtal tecknas mellan kommunen och
fastighetségarna (exploatorerna) inom planomradet, for att sdkerstilla genomforandet av
detaljplanen. Exploateringsavtalet innehdller forutom sedvanliga villkor bland annat
foljande:

e Exploateringsbidrag for anldggandet av allméin plats (gata och park) inom
planomradet samt allmén plats (gata) utanfor planomradet som ér till nytta for
fastighetségarna i detaljplanen.

Erforderliga avtal om fastighetsbildning for detaljplanens genomforande kommer att
uppréttas.

Markanvisningsavtal ska tecknas med markanvisade parter till foljd av beslut som
redogors for i detta tjénsteutlatande.

I samband med antagandet av detaljplanen ska genomforandeavtal tecknas med parter
som tidigare markanvisats och ska forvirva kommunédgd mark. I ett par fall kommer en
kombination av exploaterings- och genomforandeavtal tecknas da parter bade dger mark
inom planomradet och har markanvisats kommunégd mark.

Avtal om upphorande av tomtritt ska tecknas med tomtréttshavarna till tomtrétterna
Krokslitt 19:2 och 23:13. Intentionsavtal ska tecknas inom kort da avtal om upphorande
av tomtrétt tecknas forst da detaljplanen har vunnit laga kraft.
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Inom planomradet finns ett antal befintliga arrendeavtal for parkering som kommer sigas
upp i samband med att planen genomfors.

Tidplan
Granskning: kvartal 2 2025

Antagande: kvartal 4 2025
Om planen inte 6verklagas vinner den laga kraft cirka fem veckor efter antagande.
Forvintad byggstart: tidigast 2026

Ekonomiska konsekvenser till foljd av exploateringen
Projektkalkyl

Exploateringsndamnden far utgifter for planavgift, utbyggnad av allmén plats, flytt av
ledning, erséttning for fortida upphorande av tomtrétt, rivning av byggnader, utredningar,
eventuell marksanering, forrattningskostnader samt projektledningstid. Viss del av
utbyggnad av allmén plats avses finansieras av exploateringsbidrag och en mindre del av
inkomster fran markforsiljning. Exploateringsnimnden far vidare inkomster fran
forsdljning av kvartersmark samt i form av arrendeavgift for kommunintern upplételse for
kommunégd mark som planldggs for skola/idrottshall.

For att fa till ett sammanhédngande skolomrade med idrottshall i anslutning behdvs de
norra kvarteren inom planomradet f& dndrade dgoforhallanden. Markanskaffning och
omflyttningen berdknas sammantaget ge ett negativt netto for projektet pa grund av
kostnader kopplade till fortida upphorande av tomtrétt. Projektet berdknas totalt {2 ett
negativt netto om ca 63 miljoner kronor. Det negativa nettot uppkommer till stor del av
markanskaffning for skoltomt (bade genom forvérv i samband med genomfoérande av
denna detaljplan samt tidigare forvarv som finns med genom hoga bokforda virden pé
marken), skoltomtens del i utbyggnad av allmén plats samt rivningskostnader. I
prognosen finns dven en post for riskreserv.

Exploateringsndmnden far minskade intikter pa grund av att tvd tomtrittsupplatelser
avser upphora samt uppségning av befintliga arrendeavtal.

Budgetkonsekvenser

Projektets storsta utgifter kommer i samband med utbyggnad av allmén plats, vilket
planeras ske under &ren 2026-2030, samt vid markforvérv vilket planeras ske 2027.
Projektet fr samtidigt inkomster i form av exploateringsbidrag samt markforsiljning.
Budgetkonsekvenserna finns beskrivna i bilaga 2.

Driftkonsekvenser

I tabellen anges antaganden om projektets driftkonsekvenser for stadsmiljéforvaltningen
vad det géller allmén plats:

Typ av anldggning [Drift/underhall Kapitalkostnader ([Totalt tkr/ar
tkr/ar tkr/ar

Gatuanldggning 12 tkr/ér 1 100 tkr/ar 1112 tkr/ar

Parkanlaggning 52 tkr/ar 790 tkr/ar 842 tkr/ar

Ovrig anliggning

Summa 64 tkr/ar 1 890 tkr/ar 1 954 tkr/ar
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Osakerhet och risker

Det finns risker och osdkerheter avseende utbyggnaden vad géller kostnader kopplade till
konjunkturen, markforhéllanden, intilliggande projekt och avtalsforhandlingar.

Infor granskningen behdver en djupare markmiljoteknisk utredning genomforas for att
tydliggora vilka atgérder som kravs for den kommunigda marken. Risk finns att marken
som foreslas planldggas for park samt skola behover saneras, vilket medfor en kostnad.

Aven dagvatten- och skyfallsutredningen behdver fordjupas infor granskning.

Det sitt som byggratterna placerats kring trdd som skyddas i planen gor det osédkert om
tradden kommer paverkas negativt av utbyggnad av byggrétterna eller ej. Detta behdver
utredas vidare i nésta skede och kan kréva justeringar av planforslaget.

Forvaltningens bedomning

Exploateringsforvaltningen &r i stort positiva till planforslaget. Under forutséttning att
erforderliga avtal triffas fore antagande kan exploateringsforvaltningen tillstyrka
planforslaget. Projektet uppfyller stadens mal om byggande av fler bostdder, samt bidrar
till mélet om att tillmotesgé olika bostadsbehov genom att tillféra olika former av
upplételser.

Detaljplanen mojliggdr for bostidder med viss del verksamhetslokaler i bottenvaningen i
ett kollektivtrafiknéra ldge med goda forutsittningar for hallbart resande. Detta kan
medfora positiva konsekvenser avseende utslapp av vaxthusgaser for resor till och fran
planomrédet, vilket ligger i linje med Goteborgs Stads méal om minskad klimatpaverkan
fran transporter.

Projektet totalt berdknas fa ett negativt netto om ca 63 miljoner kronor. Ett negativt
resultat paverkar sjélvfinansieringen negativt. Detta projekts nuvarande budget finns med
1 berdkningen dér sjdlvfinansieringen ser ut att bli svar att uppna runt 2027 med ett
scenario om kostnadsdkningar, i genomsnitt 4% de kommande 5 aren, och minskade
byggrittspriser, med i genomsnitt 20% de kommande 5 aren. Projektet bedoms dnda
motiverat da det dr en forutséttning for ndromradets fortsatta utveckling.

Kvartersmark

Bostadsgéardarna har en viktig funktion som motesplats, lekyta och plats for vila och &r
sarskilt viktiga for de ménniskor som har svért att rora sig langre strackor pa egen hand
sdsom sma barn och édldre. En bra bostadsgérd ska erbjuda gronskade miljoer med platser
1 bade sol och skugga samt en gestaltning som attraherar méanniskor i olika aldrar. D&
bostadsgardarna som foreslas ar relativt sma ar risken stor att solforhéllandena blir daliga
samt att vissa uttrangningseffekter kan uppsté nir ménga boende ska samsas om en
mindre yta. Detta stéller i sin tur 6kade krav pa nérliggande allmén plats for att omradets
invanare ska ha tillgang till vistelseytor av dnskad kvalitet. Parken som planeras i mitten
av planomradet dr liten och ska forsorja ett stort antal boende. I kommande arbete med
detaljplanen behdver darfor justeringar i forslaget, som forbéttrar bostadsgardarnas
forutsittningar att bli attraktiva vistelsemiljoer, studeras.

Som det beskrivs under rubriken social dimension planeras det for skola och/eller
forskola inom denna detaljplan vilket bidrar till stadens mal om blandad stad och att
behovet av kommunal service till viss del kan tillgodoses.
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Markanvisning/forséljning och forvirv med HSB ek for. &r att ses som ett byte dir bada
parter dverlater motsvarande yta mark med samma virde till forman for en béttre
skolenhet och stadsbild.

Overenskommelsen med tomtrittshavarna om upphorande av tomtritterna ir en
forutsittning for att uppnd ytan som behdvs for kommunala behov, villkoret for
Overenskommelsen r att moderbolaget till tomtréattshavarna erbjuds markanvisning
motsvarande ca 3000 BTA detta motsvarar ca halva ytan av fastigheterna dar tomtrétterna
upphor.

Ny bostadsnéra park

I 6stra delarna av Krokslétt rdder det brist pa stadsdelspark, omrédeslek och bostadsnéra
park. Detaljplanen foreslar en ny bostadsnéra park vilket ligger i linje med Gdteborgs
Oversiktsplan eller Stadens mal “Alla géteborgare ska ha en hilsosam livsmiljé”. Trots att
detaljplanen foreslar en bostadsnéra park kvarstar bristen pé stadsdelspark. Enligt
oversiktsplanen ska omradet Stuxbergsparken-Burasparken utvecklas till stadsdelspark
vilket hade édtgérdat bristen i omradet. Dock finns inga konkreta planer p& hur
parkutveckling ska genomforas. Detta behdver inga i framtida stadsutveckling av
Krokslatt.

Idag finns ett storre omrade med parkmark i norra delen av planomradet som foreslas
omvandlas till skola, ytan har dock en lag anvandningsgrad och saknar viktiga
sociotopvérden. Den nya parken dr i minsta laget for vad som kan anses vara en
bostadsnéra park enligt definitionen i dversiktsplanen. Planforslaget innebéar dérfor att
andelen parkmark i omrddet minskar men att tillkommande parkmark ar av storre kvalitet
dn den som bebyggs. Omradet kring Ebbe Lieberathsgatan blir alltmer titbebyggt vilket
medfor en vixande befolkning som alla kommer ha den nya parken som sin nérmsta park.
Parken kommer darfor sannolikt utséittas for stort slitage och har gestaltats med det i
atanke. Darfor dr det viktigt att mer park kan utvecklas i omradet, framfor allt 6ster om
MoIndalsan.

P& grund av parkens begransade storlek och avsaknad av alternativa platser i omradet &r
det viktigt att parken ges goda forutséttningar for att utvecklas till en attraktiv
vistelseplats. Aven om en gata skiljer parken frén naturomrédet i vister blir parken en
forlaning av naturomradets gronska som kan erbjuda andra kvaliteter &n den kuperade
naturmarken och pa sa sétt komplettera naturomréadet. Platsen &r relativt plan vilket
skapar bra forutsittningar for god tillgdnglighet. Dock &r parken bullerutsatt vilket gor att
det blir svart att na upp till sociotopvérdet Vila. Att minska bullerpaverkan i parken ar
svart da bullret frimst kommer fran Mdlndalsvdgen. Vilsamma platser pa de
bullerskyddade bostadsgardarna kan fungera som ett komplement till denna brist i parken.

Maximal nockhdjd for byggratten sdder om parken har hojts sedan forslag pa parkens
gestaltning togs fram av exploateringsforvaltningen. Enligt stadens gronplan ska en park
med goda solforhéllanden ha minst 50 procent solbelyst yta klockan 12 vid host-
/vardagjamning. Nar denna byggritt hojs dr det svart att bedoma om parken kan leva upp
till denna kvalitet. Fragan behover studeras vidare i nésta skede.

Ovrig allmin plats

I detaljplanen saknas tillrdcklig yta for allmén plats pé vissa stéllen for att tillse gang- och
korbana enligt stadens angiva standard. Framtaget trafikforslag har fatt anpassas efter
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befintlig kvartersstruktur mm och avvikelserna kan darfor anses vara godtagbara efter
platsens forutsittningar och beddmningen av trafikfloden i omréadet.

Utformning av allmén plats kopplat till befintliga ledningar samt dagvatten- och
skyfallshantering behover studeras vidare. Exploateringsforvaltningen bedomer darmed
att detaljplanens genomforande inte kan godkédnnas i samrddsskedet.

Trad och gronstruktur

I detaljplanen skyddas flera vardefulla trdd och den del av naturomrédet som &r planlagd
som skolgard genom bestimmelse att trdden bara far tas ned om de utgor en
sékerhetsrisk. Forvaltningen instimmer i att triden behover skyddas d& de bidrar med
flera viktiga ekosystemtjénster. Trddraden i den norra delen av planomradet skapar med
sin storlek en gron fond och bér med sig ett historiskt perspektiv om hur omradet en géng
sett ut. I planforslaget ligger byggratten for skola relativt nira traden. Traden riskerar
ocksé att paverkas av ledningsomldggningar och bullerplank. Hur byggritten kan paverka
triden behover utredas vidare for att sékerstélla att triden kan std kvar dven efter
utbyggnad.

Det ér viktigt att trdd som tas ned kompenseras genom att nya trid planteras. For att inte
minska andelen gronska i omradet idag behdver detaljplanen se 6ver mdjligheter att fa in
mer gronska i omrddet genom att bland annat arbeta med gronytefaktor. Att det finns en
planbestimmelse som reglerar vegetation pa bostadsgardarna ar ocksé positivt och
sarskilt viktigt nir gardarna anldggs pa bjélklag.

I naturomradet vister om planomrédet finns berghéllar som ar kénsliga for beskuggning.
Berghillarnas geologiska forhéllanden utgdr grunden for forekomsten av den sista kénda
forekomsten av trollsmultron i Goteborg samt den séllsynta arten stor fetknopp. Négra
mdjliga kompensationsétgirder for berghéllarna finns i praktiken inte. I det fortsatta
arbetet med detaljplanen behover staden bevaka att berghéllarna inte paverkas.

Kristina Lindfors Jakob Andreasson
Direktor exploateringsforvaltningen Avdelningschef projekt sdder
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Bilaga 1

Projektkalkyl!

Kalkyl uppréttad i 20XX-drs prisniva mnkr
Markforsaljning inkl

gatukostnadsersattning 55
Tomtratt (nuvardet 10 forsta arens

avgald)

Exploateringsbidrag 49
Extern finansiering (stat, region etc) 1
Summa Projektinkomster 105
Ingdende bokférda markvarden 11
Myndighetsutgifter 1
Markforvarv 69
Markatgarder 19
Gatuanlaggningar 50
Exploateringsfinansierade 50
Skattefinansierade

Parkanlaggningar 18
Exploateringsfinansierade 18
Skattefinansierade

Ovriga anlaggningar 0
Exploateringsfinansierade

Skattefinansierade

Sam/medfinansiering

Summa Projektutgifter 168
Projektnetto -63

Utbyggnad vatten & avlopp
Inkomster VA (tilldggsuppgift)

Osakert i dagslaget, kommer utredas infor granskningen

Markférsaljning
Tomtratt

Gatukostnadsersattning
Exploateringsbidrag

Extern finansiering

Ingdende bokfort markvarde
Myndighetsutgifter

Markfoérvary
Markatgarder

Utgifter gata

Utgifter park

VA- anlaggningar
Ovriga anlaggningar
Sam/Medfinansiering

Inkomst fér marken.

Vid uppldtelse av tomtrdtt anges marknadsvdrdet som om marken skulle ha
sdlts.

Inkomst fér utbyggnad av allmén plats dér kommunen dger marken.

Bidrag fran exploatér till utbyggnad av allmén plats ddr kommunen inte dger
marken.

Tex ersdttning fran exploatér fér medfinansiering, ersdttningar fran andra
nd@mnder och bolag, servitutersdttning, erséttning ledningsrdtter mm.

Befintligt markvdrde som finns i vart anldggningsregister.

Fastighetsbildning, bygg o rivningslov, utredningar, detaljplanekostnad,
avgifter till miliéférvaltningen.

Utgifter for inkép av mark o vérdering

Utgifter for markmilj6, geotekniska undersékningar, saneringar, arkeologiska
utredningar, for- och slutundersékningar, évriga utredningar, projektledartid,
flytt av ledningar, rivningar, kompensationsatgdrder, 1% mdlet inom kultur.

Utgifter for gatuanldggningar

Utgifter for parkanldggningar

Utgifter fér VA-anldggningar

Utgifter for tex bullerskydd, broar, staket mm

Kommunens medfinansiering i statliga och regionala projekt.




Bilaga 2

Budgetkonsekvenser/Likviditetsplanering

Budgetkonsekvenserna dr upprdttade -2020 2021-2025 2026- Totalt
i 20XX-drs prisnivad mnkr
Inbetalningar
Markforsaljning inkl
gatukostnadsersattning 55 55
Exploateringsbidrag 49 49
Extern finansiering 1 1
Summa inbetalningar 0 0 105 105
Utbetalningar
Mark* 7 3 79 89
Parkanlaggning
exploateringsfinansierad 18 18
Gatuanlaggning
exploateringsfinansierad 50 50
Ovriga anldggningar 0
Summa utbetalningar
exploateringsfinansierade invest. 7 3 147 157
Gatuanlaggning skattefinansierad

0
Parkanlaggning skattefinansierad

0
Summa utbetalningar
skattefinansierade invest. 0 0 0 0
Totalt -7 -3 -42 -52
* Myndighetsutgifter, markférvirv, markdatgdrder, sam/medfinansiering
Utbetalning - VA-anlaggning
taxefinansierad 0
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