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Yttrande till stadsbyggnadsnamnden over
forslag till detaljplan — samrad for bostader
och verksamheter norr om Katrinedalsgatan
inom stadsdelen Krokslatt

Forslag till beslut
I exploateringsndmnden

1. Exploateringsndmnden tillstyrker forslaget till detaljplan for bostédder och
verksamheter norr om Katrinedalsgatan inom stadsdelen Krokslatt utifrén
exploateringsforvaltningens tjansteutlatande och 6versiander tjansteutlatandet till
stadsbyggnadsndmnden som exploateringsnimndens eget yttrande.

2. Exploateringsndmndens beslut forklaras omedelbart justerat.

Sammanfattning

Stadsbyggnadsndmnden har Gversént forslag till detaljplan for bostdder och verksamheter
norr om Katrinedalsgatan inom stadsdelen Kroksldtt med begéran om
exploateringsndmndens yttrande.

Syftet med detaljplanen &r att mdjliggora ca 300 nya bostdder med inslag av verksamheter
i bottenvaningarna och ddrmed bidra till en fortsatt omvandling av omradet. Tydliga och
tillgdngliga gator och strak ska skapas och vindslingan vid Lana fir en dndamaélsenlig
reglering som torg, med bibehéllen kollektivtrafikfunktion samt stérkta vistelsevérden.

Detaljplanen ar upprittad med standardforfarande enligt plan- och bygglagen (PBL), men
yttrandet lyfts till exploateringsndmnden dé drendet dr av principiell vikt utifran
projektets omfattning om 300 ldgenheter.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Exploateringsndmnden far utgifter for utbyggnad av allmén plats (gata och torg) samt for
projektledningstid. Utbyggnad av allmén plats avses dock finansieras av
exploateringsbidrag varfor nimnden i detta tidiga skede endast bedoms fa ett mindre
negativt projektnetto om ca 300 000 kronor pa grund av kostnader for projektledningstid.

Kretslopp och vattenndmnden far inkomster i form av anldggningsavgifter for vatten och
avlopp samt utgifter for utbyggnad av forbindelsepunkter forutsatt att det finns behov av
ytterligare forbindelsepunkter eller uppdimensionering av befintliga.
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Stadsmiljoforvaltningen kommer att fa utgifter for driften av anldggningarna i form av
ranta och avskrivningar samt skotsel och underhall av nya gator och torg inom allmén
plats.

Bedomning ur ekologisk dimension

Forslaget bedoms att pé sikt kunna bidra till 6kad biologisk méngfald. Planomradet
utgors av redan ianspraktagen, hardgjord mark med fa ekologiska véarden. Dock finns tva
trdd som behover tas ned dar framfor allt ett, en sérskilt skyddsvérd sélg, har stora
ekologiska viarden. Planforslaget innebir att flera nya trdd kan planteras. Dels pé
kvarterets bostadsgard, dels pa torgytan samt i gatan. Pa sé sétt bidrar detaljplanen till att
trdd, som pé sikt kan bidra med ekosystemtjénster, tillkommer i omradet. Dock drgjer det
manga r innan vérdet kan sdgas vara kompenserat. For att sikerstilla goda
forutsattningar for tridd och gronska pa bostadsgarden bor planbestimmelserna for detta
bli mer specifika.

Att uppritta nya byggnader innebér en negativ paverkan ur klimatperspektiv. Att det
tillkommer fler bostdder i ett mycket kollektivtrafiknira ldge samt i anslutning till
pendelcykelstrak skapar goda forutsittningar for de boende att resa hallbart, vilket r
positivt ut klimatsynpunkt.

Beddmning ur social dimension

Forslaget bedoms kunna bidra med vissa positiva effekter ur ett socialt perspektiv genom
att bostédder med inslag av verksamheter i gatuplan tillkommer inom ett kvarter som
tidigare enbart innehéllit verksamheter. Projektet bidrar, tillsammans med pagaende och
nyligen avslutade projekt i ndromradet, till en 6kad stadsméssighet och sammanhéllen
stad med fler boende samt béttre underlag for verksamheter.

Forslaget mojliggor en ny kopplingen mellan sparvagnshéllplatsen (Lana) och Ebbe
Lieberathsgatan genom en tydligare gdngbana, vilket bidrar till en sidkrare och tryggare
skolvag.

Fortiatning med bostdder innebar samtidigt ett okat tryck pd kommunal service och i
stadsdelen rader generellt brist pa skolor och forskolor. Detta hanteras inte inom
detaljplanen utan planen &r beroende av att skol- och forskoleplatser tillskapas inom
andra detaljplanearbeten som pégar i ndromradet. Det ar viktigt att kommunal service
byggs ut i takt med att staden fortdtas med bostidder. En risk &r annars att park- och
naturomraden med sociala och ekologiska viarden méste ianspraktas for att ge rum for
tillfélliga skol- och forskoleldsningar.

Kvarterets bostadsgérd ska forsorja ett stort antal boende pa en begrdansad yta som
dessutom har bristfélliga solforhallanden. Kan bostadsgérden inte erbjuda attraktiva
vistelsemiljoer dkar forvéntningarna att finna sddana platser pd allmén plats. I det aktuella
omrédet finns 4 platser for vistelse pa allmiin plats. Aven om det planeras en ny
bostadsnéra park véster om Ebbe Lieberathsgatan ar parken liten och ska samtidigt
forsorja ett stort antal boende.

Samverkan
Forvaltningen har bedomt att facklig samverkan inte &r aktuellt i detta drende.
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Bilagor

1. Projektkalkyl

2. Budgetkonsekvenser
3. Oversiktskarta

4. Detaljkarta

Komplett planhandling finns tillgénglig pa Plan- och byggprojekt. se ”Planer 6ppna for
synpunkter”.

Protokollsutdrag skickas till
Stadsbyggnadsndmnden
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Arendet

Stadsbyggnadsndmnden har Gversént forslag till detaljplan for bostdder och verksamheter
norr om Katrinedalsgatan inom stadsdelen Krokslétt med begiran om exploaterings-
ndmndens yttrande senast den 28 maj 2024. Stadsbyggnadsforvaltningen har meddelats
att samradsyttrande behandlas i exploateringsndmnden den 17 juni 2024. Detaljplanen
uppréttas med standard planforfarande.

Beskrivning av arendet

Byggnadsndamnden beslutade 2021-12-14 att uppdra at stadsbyggnadskontoret att uppratta
detaljplan for bostader och verksamheter norr om Katrinedalsgatan inom stadsdelen
Krokslatt. Ett forslag till samradshandling har tagits fram. Planen bedéms vara av den
karaktéren att den ska hanteras med standard planforfarande och antas av
stadsbyggnadsndmnden. Yttrandet lyfts till exploateringsndmnden da drendet ar av
principiell vikt utifrdn projektets omfattning om 300 lagenheter.

Detaljplanen eller dess innehall har tidigare inte varit uppe for beslut i varken
exploateringsnimnden, fastighetsnimnden, park- och naturnimnden eller
trafiknamnden.

Detaljplanen

Planomradet ar beldget inom stadsdelen Kroksltt, vaster om Molndalsviagen och just norr
om kommungransen mot Mdlndal och omfattar tva privata fastigheter, omgivande gator
och strdk samt sparvigens vandslinga vid Lana.

Syftet med detaljplanen &r att mojliggora nya bostdder med inslag av service och urbana
verksamheter i bottenvaningarna och ddrmed bidra till en fortsatt omvandling av omradet
frén industri och verksambhet till blandstad och ett omrade av innerstadskaraktir i linje
med Oversiktsplanen. Tydliga och tillgdngliga gator och strak ska skapas inom
planomradet och véndslingan vid Lana far en &ndamaélsenlig reglering som torg, med
bibehéllen kollektivtrafikfunktion samt stirkta vistelsevdrden och tydligare kopplingar till
omgivningen. Syfte med detaljplanen &r ocksa att sékerstédlla en hog arkitektonisk kvalitet
for den nya bebyggelsen samt tillgodose att funktioner och virden i befintlig bebyggelse,
ljusforhéllanden och stadsbild kan besta.

Detaljplanen medger uppforande av ca 300 bostdder och omfattar drygt 27 000
kvadratmeter bruttoarea (BTA) varav minst 300 kvadratmeter BTA lokaler for
centrumverksamhet. Befintliga kontorsbyggnader foreslés rivas och erséttas med ett
kringbyggt kvarter med bostéder i mellan sex och 17 vaningar. Kvarteret har lokaler i
delar av bottenvaningen och garage under mark. Cykelparkering kan anordnas i forrad
under mark, i kvarterets bottenvaning samt i komplementbyggnad pa garden.

Industrimark vid spérvégens viandslinga planldggs som allmén plats, torg, med spar och
mojlighet till kiosk eller gatukdk (finns ett befintligt pa platsen idag). Del av ytan som
planldggs som torg, norr om vindslingan, ar idag uppléten med arrende for parkering,
vilket avses sidgas upp. Planforslaget medfor ddrmed att Stadsmiljoforvaltningen far en
nagot storre yta att forvalta.

Detaljplanen foreskriver att kommunen dr huvudman for allmén plats och ansvarar for
utbyggnad och framtida drift och underhall.
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Utformning och funktion av allman plats
Planomradet nas via Ebbe Lieberathsgatan i vdster, Katrinedalsgatan i sdder, och en
privat kvartersgata i norra delen av omradet.

Ebbe Lieberathsgatan och Katrinedalsgatan smalnas av for att ge battre forutsédttningar for
fotgingare, angdring samt tradplantering. Genom att langsgaende angoringsfickor
anldggs kan besokare stanna till och na platsens verksamheter i bottenvaningen. Samtliga
angoringsfickor dr ndgot smalare dn kravet i teknisk handbok. Detta avsteg anses fungera
dé trafiken bedoms bli 14g. I anslutning till Katrinedalsgatan anlédggs en vindyta da
befintlig vindyta inom kvartersmark forsvinner. Ebbe Lieberathsgatan byggs om med
samma sektion och métt som nyligen anlagts norr om planomrédet.

Katrinedalsgatan delas mellan Gdteborgs och Mdlndals kommuner.

Ett allmént gangstrék i norra delen av planomradet flyttas nagot soder ut och forlaggs
utanfor den portik som striket passerar igenom idag.

Ytan som planldggs som torg kommer fortsatt besta av framst trafikala funktioner dar
vandslinga for sparvagn och busshéllplats finns kvar. P4 en mindre yta i torgets norddstra
horn finns dock mojlighet att utveckla ekologiska och sociala varden. Hur ytan ska
utformas behover studeras ndrmare i1 vidare planering, men bade ytor for
dagvattenhantering och gronska for att uppna 6nskad gronytefaktor bor tillskapas hér. 1
fordjupad dversiktsplan for Molndalséns dalgéng &r torgytan utpekad som motesplats
varfor torgets utformning bor striva efter att frimja moten och samspel.

Avtal

Innan detaljplanen antas ska exploateringsavtal tecknas mellan kommunen och
fastighetsdgarna (exploatorerna) till fastigheterna Krokslétt 34:10 och Krokslatt 34:18, for
att sdkerstélla genomforandet av detaljplanen. Exploateringsavtalet innehéller forutom
sedvanliga villkor bland annat f6ljande:

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

Erforderliga avtal om fastighetsbildning for detaljplanens genomforande kommer att
upprittas. Ett mobilitetsavtal ska tecknas mellan kommunen och exploatdrerna dir
exploatdrerna atar sig att genomfora de atgirder som beskrivs i utredningen.

Del av parkeringsbehovet kan delvis 16sas genom parkeringskop i befintliga
parkeringsanldggningar i ndromradet. Avtal skall tecknas mellan exploatdrerna och
fastighetsdgaren till Krokslatt 34:19 och 34:11 for att sikerstélla tillgang till nddvéandiga
parkeringsplatser i befintligt garage.

Det finns ett befintligt arrendeavtal som kommer ségas upp i samband med att planen
genomfors.

Avtal skall tecknas mellan exploatorerna och fastighetsidgaren till fastigheten Krokslatt
34:19 angaende atgirder pa fastigheten Krokslatt 34:19 for att forbattra
dagsljusforhéllanden.
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Avtal skall tecknas mellan exploatorerna och deldgarna i Krokslatt GA:20 géllande
omprovning av gemensamhetsanldggningen dir kostnader for intrdde i
gemensamhetsanldggningen samt iordningstillande av anldggningen regleras.

Tidplan
Granskning: kvartal 4 2024

Antagande: kvartal 2 2025
Om planen inte overklagas vinner den laga kraft cirka fem veckor efter antagande.
Forvintad byggstart: 2026

Ekonomiska konsekvenser till foljd av exploateringen

Projektkalkyl

Exploateringsndmnden far utgifter for utbyggnad av allmén plats (gata och torg) samt for
projektledningstid. Utbyggnad av allmén plats avses dock finansieras av
exploateringsbidrag varfor nimnden i detta tidiga skede endast bedoms fa ett mindre
negativt projektnetto pga kostnader for projektledningstid. Projektnettot visar pa ett
negativt resultat om ca 300 000 kronor for exploateringsndmnden, se vidare bilaga 1.

Budgetkonsekvenser

Projektets utgifter kommer i samband med utbyggnad av allmén plats, vilket planeras ske
under &ren 2027-2029. Projektet far samtidigt inkomster i form av exploateringsbidrag.
Budgetkonsekvenserna finns beskrivna i bilaga 2.

Driftkonsekvenser
I tabellen anges antaganden om projektets driftkonsekvenser for Stadsmiljoforvaltningen
vad det giller allmén plats:

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

Gatuanldggning 61 tkr/ar 710 tkr/ar 771 tkr/ar

Parkanlaggning

Ovrig anliggning

Summa

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

Forvaltningens bedomning

Exploateringsforvaltningen &r i stort positiva till planforslaget. Under forutséttning att
erforderliga avtal traffas fore antagande kan exploateringsndmnden tillstyrka
planforslaget.

Detaljplanen mojliggdr for bostidder med viss del verksamhetslokaler i bottenvaningen i
ett kollektivtrafiknira 14dge med goda forutsittningar for hallbart resande. Detta kan
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medfora positiva konsekvenser avseende utslapp av vaxthusgaser for resor till och fran
planomradet, vilket ligger i linje med Goteborgs Stads mal om minskad klimatpaverkan
fran transporter.

Forslaget 6verensstimmer med stadens mal “Gdéteborg har en hog biologisk mangfald” da
ingen befintlig naturmark ianspréktas, samtidigt som viss véxtlighet tillfors. Det dr
positivt att planforslaget innebér att fler trad kan tillkomma i omrédet. For att sékerstélla
att det dven kan finnas trad pa bostadsgarden, som kommer ligga pa bjilklag, bor
planbestimmelsen for bostadsgérden specificeras. Exempelvis genom att reglera
jorddjup. I kommande arbete med detaljplanen behdver ocksa mojliga placeringar av trad
pa allmén plats studeras ndrmare.

I 6stra delarna av Krokslétt rdder det brist pa stadsdelspark, omrédeslek och bostadsnéra
park. Planforslaget tillfor inga sadana ytor utan bidrar till ett 6kat behov av park- och
lekytor. For att ga i linje med Goteborgs Oversiktsplan ér detaljplanen beroende av att ny
bostadsnira park tillskapas i angrdnsande detaljplan, Detaljplan for skola, forskola och
bostédder vister om Ebbe Lieberathsgatan. Inom ramen for det planarbetet planeras en
mindre bostadsnéra park, utgdngspunkten &r att detaljplanen ska bidra till utbyggnaden av
parken genom exploateringsbidrag for att sékerstilla utbyggnad av park och lek. Utan
bidraget till parken ligger planforslaget inte i linje med Goteborgs dversiktsplan eller
Stadens mél “Alla géteborgare ska ha en hilsosam livsmiljo”. Trots utbyggnaden av
bostadsnéra park och omradeslek i angrénsade detaljplan kvarstar bristen pa
stadsdelspark. Enligt 6versiktsplanen ska omradet Stuxbergsparken-Burdsparken
utvecklas till stadsdelspark vilket hade atgérdat bristen i omradet. Dock finns inga
konkreta planer pa hur parkutveckling ska genomforas. Detta behdver ingé i1 framtida
stadsutveckling av Krokslatt.

Bostadsgérden har en viktig funktion som métesplats, lekyta och plats for vila.
Bostadsgarden é&r sirskilt viktig for de manniskor som har svért att rora sig langre
striickor p4 egen hand sisom smé barn och ildre. Aven om bostadsgérden ér relativt stor
ar det ett stort antal boende som ska samsas om ytan. Solstudien visar att enbart en liten
del av garden dr solbelyst mitt pa dagen under var-och hostdagjamning vilket skapar
daliga forutséttningar for en attraktiv vistelsemiljo. Detta stéller i sin tur 6kade krav pa
nérliggande allmén plats for att omradets invanare ska ha tillgang till vistelseytor av
onskad kvalitet. | omradet finns idag fa sddana ytor. Parken som planeras véster om Ebbe
Lieberathsgatan ar liten och ska forsorja ett stort antal boende. I kommande arbete med
detaljplanen behover dérfor justeringar i forslaget, som forbéttrar bostadsgérdens
forutsittningar att bli en attraktiv vistelsemiljo, studeras.

Det planeras inte for nagon skola och forskola inom denna detaljplan. Behovet av skola
och forskola &r redan stort i omradet och blir 4n stérre d& denna detaljplan genererar en
mingd nya bostdder. Detaljplan for skola, forskola och bostdder véster om Ebbe
Lieberathsgatan pagar for att ticka viss del av behovet. Skulle den detaljplanen inte antas
blir underskottet av skola och forskola dnnu storre for omradet och risk finns att staden
inte klarar att na sitt mal om blandad stad och att behovet av kommunal service inte kan
tillgodoses.

Utformningen av torgytan behover studeras vidare infor granskningen. Torget kommer
vara en trafikal plats men visst utrymme finns for att tillskapa mer gronska och
vistelsekvaliteter. Torget gransar till Molndal i s6der, hur métet mellan de bada
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kommunerna ska utformas kan ocksa studeras inom ramen for planarbetet. Aven
utformning av allmén plats kopplat till befintliga ledningar samt dagvatten- och
skyfallshantering behover studeras vidare. Exploateringsforvaltningen bedomer ddrmed
att detaljplanens genomforande inte kan godkédnnas i samrddsskedet.

Kristina Lindfors Jakob Andreasson
Direktor exploateringsforvaltningen Avdelningschef projekt soder
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Bilaga 1

Projektkalkyl!
Kalkyl uppréttad i 20XX-drs prisniva

mnkr

Markforsaljning inkl
gatukostnadsersattning

Tomtratt (nuvardet 10 forsta arens
avgald)

Exploateringsbidrag

20,0

Extern finansiering (stat, region etc)

Ingdende bokfoérda markvarden

Myndighetsutgifter

Markforvarv

Markatgarder

0,3

Gatuanlaggningar

20,0

Exploateringsfinansierade

20,0

Skattefinansierade

Parkanlaggningar

0,0

Exploateringsfinansierade

Skattefinansierade

Ovriga anldggningar

0,0

Exploateringsfinansierade

Skattefinansierade

Sam/medfinansiering

Utbyggnad vatten & avlopp
Inkomster VA (tilldggsuppgift)

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%

madlet 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 0,0
Exploateringsbidrag 20,0 20,0
Extern finansiering 0,0
Summa inbetalningar 0,0 20,0 20,0
Utbetalningar
Mark* 0,2 0,1 0,3
Parkanlaggning
exploateringsfinansierad 0,0
Gatuanlaggning
exploateringsfinansierad 20,0 20,0
Ovriga anldggningar 0,0
Summa utbetalningar
exploateringsfinansierade invest. 0,0 0,2 20,1 20,3
Gatuanlaggning skattefinansierad

0,0
Parkanlaggning skattefinansierad

0,0
Summa utbetalningar
skattefinansierade invest. 0,0 0,0 0,0 0,0
Totalt 0,0 -0,2 -0,1 -0,3

* Myndighetsutgifter, markférvirv, markdatgdrder, sam/medfinansiering

Utbetalning - VA-anlaggning
taxefinansierad
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