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Planprocessen

Detaljplanearbetet ar indelat i flera skeden. Det ar framst i samradsskedet som mojligheter
att lamna synpunkter finns. | granskningsskedet kan anméarkningar framforas.

Nar detaljplanearbetet pabdrjas ar ofta beslut som berdr planen redan fattade i demokratisk
ordning, sdsom markanvandning i éversiktsplanen och eventuellt mera detaljerat i program.

Maojlighet att lamna synpunkter

Eventuellt
program
. . . . Planens
Idé - projekt Planbesked Detaljplan Detaljplan Detaljplan Laga kraft genom-
samrad skriftlig granskning antagande férande

1L_ev. sverklagande |

Majlighet att ldamna synpunkter

Information

Planarbetet startade 2014-05-20.
Detaljplanen &r uppréattad med normalt planférfarande.

Handlingarna (gj fastighetsforteckning) finns pa Goteborgs Stads hemsida:
www.goteborg.se/planochbyggprojekt

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, évriga handlingar samt kartor i skala 1:1000 finns
pa Stadsbyggnadskontoret, adress: Kopmansgatan 20, 403 17 Goteborg.

Information om planférslaget lamnas av:

Sirpa Ruuskanen Johansson, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 17 87
Ingrid Lindbom, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 19 96

Anna Forsberg, Fastighetskontoret, tfn 031-368 10 98

Sasson Marcuson, Trafikkontoret, tfn 031-368 26 27

Granskningstid: 20 september — 25 oktober 2017
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Detaljplan for studentbostader vid Mdlndalsvagen, Krokslatt 182:2 inom
stadsdelen Krokslatt i Goteborg

Detaljplanen &r uppréattad med normalt planférfarande enlig PBL (2010:900)

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar féljande handlingar:

Planhandlingar:

Planbeskrivning (denna handling)

Plankarta med bestammelser och illustration

Ovriga handlingar:

Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)

»  Grundkarta

Utredningar:

» Luftkvalitetsutredning, Miljoforvaltningen Goteborgs Stad, 2015-05-06

»  Komplettering till luftkvalitetsutredning Krokslatt 182:2,
Miljoforvaltningen Goteborg Stad 2017:16

» Bullerutredning, Sweco, 2017-05-10

» Dagvattenutredning, Kretslopp och Vatten Géteborgs Stad, 2017-03-31

» PM Geoteknik och miljoteknik, Tellstedt i Géteborg AB, 2017-05-15
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Sammanfattning:

Detaljplanen skapar mojlighet att uppfora ett nytt bostadshus med publika lokaler i bottenva-
ningen inom fastigheten Krokslatt 182:2 vid korsningen Mélndalsvégen / Framndsgatan.

Planomradet ligger i MolIndalsans dalgang, utefter MoIndalsvéagen i korsningen med Fram-
nasgatan cirka en kilometer séder om Korsvagen och 2,5 kilometer fran Brunnsparken. Inom
omradet har det tidigare funnits en bensinstation, som sedan en tid &r avvecklad. Planomradet
&r idag en grusad parkeringsplats.

Orienteringskarta och planomrade

Planen bidrar till kommunens dvergripande malsattning att komplettera och bygga staden
inat. I och med planférslaget kan antalet studentbostader i centrala Géteborg, med tillgang till
god kollektivtrafik, befintlig infrastruktur, service och rekreationsomraden, 6ka med cirka
100 stycken. Eftersom upplatelseform inte ar maojlig att reglera i detaljplan sakerstélls detta
istallet med begransning av lagenhetsstorlekar till 32 kvadratmeter per l&genhet.

Risk finns for att riktvarden for bullernivaer och luftkvalitet Gverskrids, men atgarder i planen
gor att tillrackligt bra kvalitet for méanniskors halsa och sakerhet ska kunna uppfyllas.

Planens syfte och férutsattningar

Syftet med detaljplanen &r att skapa mojlighet att uppfora ett nytt bostadshus med cirka 100
sma bostader och publika lokaler i bottenvaningen. Samtliga bostader ar i form av ett rum
med pentry pa maximalt 32 kvadratmeter.

Oversiktsplanen for Géteborg anger omradet som centrala staden, fornyelseomrade. Detalj-
planen har tagits fram parallellt med det arbetet med Oversiktsplan for Géteborg och Moin-
dal, fordjupad for MéIndalséns dalgang. FOP:en fér Mélndalsans dalgang har godkénts av

byggnadsnamnden och ska nu antas av fullméktige. Planférslaget éverensstdimmer med in-

tentionerna i den fordjupade 6versiktsplanen som anger motesplats for omradet.
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Planens inneb6rd och genomférande

Den nya byggnaden pa upp mot 12 vaningar rymmer cirka 100 studentbostader och mojlighet
till restaurang och butik i bottenvaningen.

Fastigheten ar idag en trafikpaverkad 6ppen plats. Platsen forstarks av att intilliggande hus ar
indraget fran MélIndalsvagen i en bagform. En ny byggnad i detta exponerade lage betyder
mycket for upplevelsen av gaturummet vid MdélIndalsvagen. Befintlig bebyggelse langs MolIn-
dalsvagen varierar i alder, storlek och arkitektur.

Overvaganden och konsekvenser

Efterfragan pa studentbostader ar stor. Kompletteringsbebyggelse, fortatning, ar prioriterad
innan ny mark tas i ansprak och bebyggelse bor koncentreras till omraden med befintlig infra-
struktur och goda forutséttningar for kollektivtrafik och annan service. En tétare stad blir
mindre resurskravande och darmed mer hallbar men innebar samtidigt hoga krav pa fri- och
rekreationsytor samt att fortatning av detta slag innebaér att befintlig bebyggelse paverkas.

En byggnad enligt forslaget skapar lagenheter i ett av stadens kollektivtrafikstrak dar befintlig
infrastruktur kan anvandas. Det vags mot befintliga och nya bostaders boendekvalitet med
hansyn till buller och ljusforhallanden. Angransande bostader paverkas i och med den hoga
byggnaden. Det kompenseras till viss del i och med att omradet kompletteras med publik
motesplats. Att den nya byggnaden fangar upp delar av bullret for befintliga bostader kan
ocksa ses som nagot positivt.

Vid planens forprévning gjordes bedomningen att om bostaderna upplats som studentbostader
sa utloser inte detaljplanen behov av nya parkeringsplatser for bilar. Eftersom upplatelseform
inte dr mojlig att reglera i detaljplan sdkerstélls detta istallet med begrénsning av lagenhets-
storlekar till 32 kvadratmeter per lagenhet.

Overensstammelse med oversiktsplanen

Planforslaget &r i 6verensstammelse med géllande dversiktsplan och foljer intentionerna i
fordjupad oversiktsplan for Molndalsans dalgang.

Planen tas fram enligt PBL (2010:900) och drivs med normalt planférfarande.
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Planens syfte och forutsattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen &r att skapa mojlighet att uppfora ett nytt bostadshus med cirka 100
bostader och publika lokaler i bottenvaningen. Samtliga bostader &r i form av ett rum med
pentry pa maximalt 32 kvadratmeter.

Lage, areal och markagoforhallanden

Planomradet ligger i MoIndalsans dalgang, utefter MoIndalsvéagen i korsningen med Fram-
nasgatan cirka 1 kilometer soder om Korsvagen och 2,5 kilometer fran Brunnsparken.

”a = sq‘»u‘{’ir.r =) 'z T {j '/’;"\.'_‘{‘3?‘ 1’ ; ':_“'

Planomradet utgors endast av en fastighet som &r cirka 1 300 kvm stor och ar i privat 4go.

Fastighetsagare och rattighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.
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Grundkarta med plangréans.

Planforhallanden

Oversiktsplan for Goteborg anger Bebyggelseomréde med grén- och rekreationsytor. Forsla-
get beddms Gverensstamma med Oversiktsplanen. Byggnadsnamnden har antagit en fordjup-
ning av oversiktsplanen for Molndalsans dalgang med intentionen att utveckla omradet till

stadsmaéssig blandstad med ett storre inslag av bostader runt Molndalsvégen/Gaoteborgsvégen.

Gallande detaljplan akt.nr 1480-11-3225 anger att fastigheten endast far anvandas for bensin-
station. Genomforandetiden har gatt ut. Planen ligger inom 100 meter fran Mélndalsan men
omfattas idag inte av strandskydd. Gallande plan antogs fére 1975 varfor nagon provning inte
gjorts. Strandskyddet intrader vi andring eller upphdvande av detaljplan.

Mark, vegetation och fauna
Planomradet &r idag en grusad parkeringsplats utan nagra naturvarden.

Planomradet utgors generellt av fylinadsmaterial pa lera som underlagras av friktionsmaterial
pa berg. Fyllnadsmaterial patraffas som ytlager i samtliga punkter. Fyllnadsmaterialet bestar
av grus, sand, lera och mulljord. I séder finns mulljord under fyllnadsmaterialet med en mak-
tighet pa ca 0,4 meter. Mulljorden kan vara rester av gammal markyta. Lera finns under fyll-
nadsmaterialet och mulljorden. Overst &r leran en torrskorpelera. Torrskorpeleran finns ned
till mellan ca 1,6 och 2,3 meter under markytan. Under torrskorpeleran blir leran 16s och har
en maktighet mellan 11 och 16 meter. Lerans méktighet &r som storst i den syddstra delen och
som minst i den norra och sydvéstra delen. Leran under torrskorpeleran ar svagt gyttjig och
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innehaller skal och vassrester ned till fem meter under markytan. Fran fem till sju meter finns
skal och musselrester i leran. Pa 10 meters djup finns sulfidflammor i leran.

Friktionsmaterial underlagrar leran i samtliga punkter utom en. Friktionsjordens maktighet
varierar mellan 0 och 4,5 meter, med storst maktighet i den norra delen. Bergsstopp har erhal-
lits med jord-bergssondering pa mellan 11 och 17 m under markytan. Hinder finns i marken i
omradets syddstra del. Sannolikt ar detta en betongplatta fran tiden nar omradet anvandes
som bensinstation.

Inom omradet har det tidigare funnits en bensinstation, grundlagd 1972, med sju stycken ned-
gravda cisterner samt en stationsbyggnad. Vid avetableringen av bensinstationsverksamheten
har byggnaden och samtliga installationer som anvants i drivmedelshanteringen rivits och
bortforslats. Omradet sanerades av D-Miljo AB (DMAB) 2008 pa uppdrag av Norsk Hydro
Olje AB. Da gravdes cisterner och rorledningar bort samt férorenade massor schaktades och
placerades pa sérskild deponi. Nytt, rent fyllnadsmaterial tillfordes darefter fastigheten.

Molndalsén ligger inom 100 meter. Enligt antagandehandlingen for FOP MélIndalsans dal-
gang (2016) ar rekommendationer for fardigt golvniva +3,6 meter. Marknivan inom planom-
radet ar i dagslaget mellan +4,1 och +5,2.

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Inom eller i direkt anslutning till planomradet finns inga kanda fornlamningar. Planomradet ar
inte heller omnamnt i Géteborgs bevarandeprogram.

Planomradet &r obebyggt sedan bensinstationen revs 2008. Omkringliggande bebyggelse
varierar i alder, storlek och arkitektur.

Vaster om planomradet ligger ett flerbostadshus i atta vaningar, vilket ar indraget fran Moln-
dalsvégen i en bagform. Byggnaden har en gul tegelfasad, vilket ar det dominerade material-
och kuldrvalet i naromradet. Se bild pa nasta sida.

Planomradet avgransas i soder av Framnasgatan. Soder om Framnasgatan ligger flerbostads-
hus i tre vaningar. Byggnader ar landshovdingshus med karaktaristisk trapanel och stensock-
el. Hornfastigheten Framnasvagen/Mdélndalsvéagen har byggts senare och har tagit upp vissa

karaktarsdrag fran landshévdingshusen, bland annat en hogre sockel och byggandens place-

ring utmed gatan. Bygganden har dock ett annat formsprak och kuldrintensitet.

P& andra sidan Md&lndalsvagen ligger kontors- och verksamhetsbyggnader i fem vaningar med
tegelfasad. Se bild pa néasta sida.
Sociala aspekter

Planomradet anvands idag som parkeringsplats. | naromradet finns bostader, affarer och verk-
samheter. Hela omradet langs Mdélndalsvagen &ar under omvandling mot blandstad.
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Platsen idag. Foto frdn Framnasgatan i riktning Gsterut.
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Trafik och parkering, tillganglighet och service

Gang- och cykelvag finns pa bada sidor om Mdélndalsvagen. Narmaste kollektivtrafikhallplats
ar Almedal i direkt anslutning till planomradet. Harifran avgar idag linjerna 2 och 4 med un-
gefarlig femminuterstrafik. Tillgangligheten ar mycket god.

Omradet nas med bil fran Molndalsvagen och Framnasgatan. Viss gatuparkering tillats idag
utmed Framnéasgatan. Gatuparkering utmed Mdlndalsvagen tillats inte.

Néarmaste kommunala skola ar Johannebergsskolan (F-6) och ligger cirka 1,9 km nordvést om
planomradet. Flera stora mataffarer finns inom 500 meter och stadsdelsparken Stuxbergspar-
ken ligger cirka 600 meter fran fastigheten.

Héllplats Almedal
R v\’r

Orienteringskarta med planomrade.

Teknik
Omradet ar forsorjt med el och tele.

Goteborg Energi Nat AB har ett storre ledningsstrak i sodra delen av planomradet som utgor
en viktigt sk transportled vilket ansluter till en fordelningsstation som ligger vid korsningen
Framndsgatan-Thorburnsgatan.

Fastigheten har servis for dagvatten, vatten och spillvatten.
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Storningar

Buller

Planomradet ligger i ett trafikintensivt omrade nara Molndalsvéagen. Buller kommer dven fran
Kungsbackaleden E6/E20 och jarnvégen.

Luftmiljo

Miljoforvaltningens arliga berdakningar av kvavedioxidhalten fran ar 2013 visar att miljokvali-
tetsnormen for dygn riskerar att Gverskridas pa platsen.

Farligt gods

Madlndalsvégen ar ingen utpekad vég for farligt gods.

Markféroreningar

En markmiljéundersdkning har genomforts av Tellstedt i Géteborg AB, daterad 2016-02-20.
Eftersom markomradet planeras for studentbostader gjordes bedémningen att undersoknings-
omradet ska varderas enligt kanslig markanvandning (KM). Det vill séga mark avsedd for
bostader, dagis, odling, park- och grénomraden.

Undersodkningen visar att det inom fastigheten finns fororeningar vilka gravt 6verstiger kéns-
lig markanvandning. Féroreningssituationen ar varst i punkter belagna i planomradets syd-
vaéstra del.
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Detaljplanens inneb6rd och genomférande

Detaljplanen medger uppforande av en byggnad upp mot 12 vaningar for bostader med han-
del och service i bottenvaningen.

Planomradet utgors till storsta del av kvartersmark for bostader och centrum. Ett litet horn
planlaggs som allman platsmark for lokaltrafik for att sakerstélla svangradie fran Framnasga-
tan. Fastigheten &r i privat 4go. Exploator/fastighetsagare ansvarar for utbyggnaden.

Avtal om genomforande av detaljplanen kommer att tecknas med exploatdren. Kommunen &r
huvudman for allman plats och ansvarar for framtida drift och underhall av denna.

Bebyggelse
Planomradet har anvandningen bostader med centrumandamal i bottenvaningen (BC).

Bottenvaningen ska ha en bjélklagsh6jd som mojliggor for lokaler. Byggnaden far placeras i
fastighetsgrans mot Oster.

Lagenheterna begrénsas till maximalt 32 kvadratmeter med pentry for att tydliggora att bo-
staderna kommer att upplatas som studentlagenheter dven om upplatelseform inte styrs i en
detaljplan. Med foreslagen exploateringsgrad och tillatna hojder bedéms cirka 100 lagenheter
och 400 m2 for publika lokaler kunna tillskapas.

Eftersom fastighetens dstra sida &r mycket bullerutsatt sa forutsétts enkelsidiga lagenheter
med balkong mot véster. Mot den 6stra sidan foreslas korridorer och gemensamma utrym-
men. Entréer till bostaderna ska placeras mot véster.

Planforslaget mojliggor enkelsidiga lagenheter. Hlustration av Kanozi arkitekter.
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Hojder och skala

Nockhojden ar +42 meter i hornet ndrmast Framnésgatan och +32 meter i den norra delen.
Det mojliggor en byggnad med tvéa huskroppar pa 12 respektive 8 vaningar.

Syftet med bestammelserna &r att sakerstalla en god miljo framfor allt med avseende pa
stadsbild och proportioner i gaturummet. Fastigheten ar idag en trafikpaverkad 6ppen plats.
Genom fortatning pa fastigheten skapas ett mer sammanhallet gaturum. Den nya bebyggelsen
har ett exponerat 1age, vilken ger den en stor betydelse fér upplevelsen av gatan.

/\

[

Sektionen &r tagen i riktning utmed Molndalsvéagen. Illustration av Kanozi arkitekter.

Bevarande, rivning

Fastigheten ar idag obebyggd.
Trafik och parkering

Gator, GC-vagar

Planomradet nas via det befintliga gatunatet. En enkelriktad infart finns fran Molndalsvégen.
Framndsgatan kompletteras med trottoar inom fastigheten.

Parkering / cykelparkering

Goteborgs Stads ”Vigledning parkeringstal vid detaljplaner och bygglov, 2011 ska ligga till
grund for antalet parkeringsplatser for bil och cykel vid detaljplaneldggning. VVégledningen
for antal parkeringsplatser for bostéder i detaljplaneskedet &r dock inte tillampbar for aktuellt
planforslag, da den inte utgar fran de speciella forutsattningar som galler vid studentlagenhet-
er.

Darfor utgar planforslaget istéllet ifran den véagledning som anvands i bygglovsskedet, vilken
anger att parkeringsbehovet for studentldgenheter &r 0,1 bilplatser per lagenhet. Samt 13 par-
keringsplatser per 1000 kvm handel for bestkande och sysselsatta. Féreslagen byggnad redo-
visar 100 lagenheter och 400 kvm for publika lokaler, vilket totalt innebér 15 stycken parke-

ringsplatser.

Motsvarande siffra i detaljplaneskedet skulle vara 23 stycken parkeringsplatser och det har
inte bedomts mojligt att tillgodose detta inom fastigheten.
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Enligt utrdakningen ska 10 av de 15 parkeringsplatserna reserveras for boende och resterande
for de publika lokalerna i bottenplan. Exploatéren kan inte tillgodorakna sig parkering pa
gatan for sitt p-tal. Enligt illustrationsforslaget finns det mojlighet att anldgga 11 parkerings-
platser pa den vastra delen av fastigheten. Det ar majligt att forlagga boendeparkering pa
annan plats under forutsattning att det finns ett langsiktigt avtal om parkering, minst 25 ar, pa
max 400 m fran planomradet. Hur parkeringsplatserna avses losas ska kunna redovisas vid
bygglovet.

Leveranser och viss parkering for verksamheterna i botten kan anordnas utmed Mélndalsvé-
gen.

Som kompensation innehaller forslaget en val tilltagen yta for cykelparkering inomhus. For
cykel géller 1,5 parkeringar inomhus och en parkering utomhus per lagenhet.

Om inte studentlagenheter byggs rader vanligt p-tal.

Motiv till avsteg fran "Végledning parkeringstal vid detaljplaner och bygglov, 2011”

Parkeringstalet for studentbostader varierar i kommunen. Centralt i Goteborg finns studentbo-
enden helt utan parkering, utanfér centrum anvands ofta p-tal med cirka 0,1 parkeringsplatser
per studentldgenhet. SGS studentbostader har genomfort en utredning av behovet och nytt-
jande av de parkeringsplatser som finns for befintliga studentbostéader i staden. Inventeringen
visar att det verkliga behovet & mindre &n fem procent av antal studentbostéder. | centrala
lagen ar behovet nast intill obefintligt. Med hansyn till omradets centrala lage och tillgang till
god kollektivtrafik, har parkeringsbehovet for studentldgenheterna bedémits till 0,1 parke-
ringsplats per lagenhet.

Planforslagets 1aga parkeringstal, tillsammans med regleringen till mycket sma lagenheter,
gor att planen inte heller beraknas innebéra nagon betydande trafikdkning i omradet.

Tillganglighet och service

I och med den pagaende omvandlingen av omradet utmed Molndalsan 6kar behovet av for-
skoleutbyggnad i naromradet. Aktuellt kvarter bedéms daremot inte lampligt for en forskola,
da kvarteret ar litet och garden inte skulle racka till ytmassigt som forskolegard. Planomradet
ligger dessutom intill en starkt trafikerad gata/korsning.

Tillgangligheten till lokalerna i kvarterets bottenvaning ska sakerstéllas i bygglovsskedet.

Raddningstjanst

Insatstiden i omradet ar under 10 minuter. Det inbegriper dven héjdfordon med en vertikal
rackvidd om 23 meter. Det finns forutsattningar for utryckningsfordon att i en akut situation
kunna stallas upp pa befintlig vag pa sa vis att avstandet mellan fordon och byggnadens entré
inte Gverstiger 50 meter.

Brandvattenforsorjningen bedéms vara tillgodosedd enligt konventionellt system med brand-
poster i Mdlndalsvagen och Framnésgatan. Trycksatt stigarledning behdver utformas med fast
servis da raddningstjansten inte kan sta for vattenforsorjningen.

Friytor

| antagandehandlingen till Oversiktsplan for Goteborg och Mélndal, fordjupad for Méln-
dalsans dalgang anges att staden vill gora ans strander tillgangliga for allmanheten. Moln-
dalsan har ett rikt fagel- och fiskliv med flera séllsynta och fridlysta arter.

Goteborgs Stad, Planhandling 15 (32)



Aktuellt kvarter planeras for studentbostader och har en liten gard, varfor friytor for lek san-
nolikt inte kommer att anordnas inom kvarteret. Stuxbergsparken ligger emellertid 600 meter
fran planomradet och dar finns ytor for lek och rekreation.

Naturmiljo

Planomradet bedéms inte ha nagra naturvarden.

Upphavande av strandskydd

Planomradet omfattas idag inte av strandskydd. Omradet har till storsta del varit planlagt
genom stadsplaner och detaljplaner, varfor strandskydd aldrig inférdes vid tidigare Gversyn
av skyddet. Enligt dvergangsbestammelser till miljébalken sa intrader strandskydd vid and-
ring och upphavande av detaljplan, generalplan, stadsplan och byggnadsplan. Da strandskyd-
det ar ospecificerat ar det generella skyddet om 100 meter at bada hall fran Mélndalsan som
aterintrader i samband med upprattandet av detaljplaner inom fastigheten.

Kommunen far upphéava strandskydd for ett omrade som avses inga i en detaljplan, om det
finns sérskilda skél och om intresset for att ta i ansprak ett omrade pa det satt som avses med
planen vager tyngre dn skyddsintresset. Det strandskydd som intréder vid erséttandet av be-
fintliga planer ar tankt att utgd i sin helhet.

Da strandskyddet ar ett skydd av forbudskaraktar, kravs séarskilda skal for att upphéva skyddet
genom planlaggning. Planen far heller inte, oavsett om det finns sarskilda skal, upphava
strandskyddet om planen kan ségas strida mot strandskyddets syften, som bestar i att langsik-
tigt trygga forutsattningarna for allemansrittslig tillgang till strandomraden samt bevara goda
livsvillkor for djur- och vaxtlivet pa land och i vatten.

Skélet till upphévande av strandskyddet ar:
e Den aktuella marken ar beldgen pa redan ianspraktagen mark.

e Den aktuella platsen &r avskuren fran stranden av bebyggelse och MéIndalsvéagen och
saknar darfor betydelse for allmanhetens friluftsliv

Pa plankartan finns en administrativ bestimmelse om att strandskyddet upphévs inom plan-
omrédet. Strandskyddet &r upphévt s& lange som detaljplanen galler. Andras eller upphavs
planen atergar strandskyddet till sin ursprungliga grans.

Planen innebér inga andringar for tillgangligheten kring Mélndalsan.

Med hansyn till att omradet redan ar ianspraktaget och darmed saknar betydelse for strand-
skyddets syfte samt dverensstimmer med Oversiktsplanen och inte heller omfattar nagra na-
turvarden eller andra omradesskydd bedoms strandskyddet kunna upphévas enligt forslag i
detaljplan.

Sociala aspekter

Fastigheten ar idag en trafikpaverkad oppen plats som forstarks av att intilliggande hus ar
indraget fran Molndalsvagen i en bagform. En ny byggnad i detta exponerade lage betyder
mycket for upplevelsen av gatan.

| dagslaget rader det brist pa bland annat studentbostader i Goteborg. MdlIndalsans dalgang
genomgar en omvandling fran industrimiljo till blandstad och identiteten av omradet som
helhet utgors idag av kontorsliv och smaindustri. Har saknas funktioner for ett bredare var-
dagsliv som kan bryta den nagot ensidiga karaktaren.
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Publika lokaler i bottenvaningen och fler bostader i omradet 6kar den generella trygghetsfak-
torn, da det blir fler manniskor som ror sig i den offentliga miljon. Aktiva fasader med fons-
ter, entréer mot gatan och verksamheter i bottenplan bidrar ocksa till 6kad trygghetsupple-
velse och skapar fler naturliga motesplatser.

Omradet har mycket god tillganglighet till kollektivtrafik och handel, men trots att tillgang-
ligheten till staden och regionen ar god behover villkoren for gaende och cyklister pa lokal
niva forbattras.

Planomradet saknar idag gronska och offentliga platser for lek och méten. Stuxbergsparken
finns cirka 600 meter fran omradet. Stuxbergsparken ar popular bland narboende och anvéands
bland annat for lek, vila och umgange. Dessutom finns planer pa att skapa ett nytt promenad-
strak langs med Molndalsan med lokala parker och tvarkopplingar dver an (FOP Mdélndalséns
dalgang, antagandehandling december 2016). Denna atgard skulle gynna planomradet.

Planens genomfarande skulle saledes 6ka blandningen av funktioner och bostadstyper i om-
radet, samt skapa storre underlag for service och kommande utbyggnad av rekreationsmojlig-
heter.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

I enlighet med Kretslopp och vattens riktlinjer ska fordréjningsvolymen motsvarande 10 mm
nederbord fran de anslutna hardgjorda ytorna inom planomradet fordrojas fore avledning till
ledningssystem eller recipient. Krav vad galler avskiljning av fororeningar i dagvattnet ska
ocksa vara uppfyllt. Dagvattenutredningen (Kretslopp och vatten 2017-03-31) uppger att in-
filtrationsforhallandena pa platsen ar sma, men om permeabla ytor gors sker infiltration i de
ytliga jordlagren och kan darefter samlas upp med draneringsledning. Da planomradet ar be-
gransat och infiltrationsforhallandena sma foreslas en kombination av atgarder. Exempelvis
kan grona tak och genomslappliga material vid parkeringarna anvandas. Gronytorna pa inner-
garden bér maximeras. Eventuellt i form av en sa kallad raingarden, vilket ar en nedsankt
véaxtbadd.

Dagvattenflédena 6kar inte med aktuell utbyggnad vilket innebar att den befintliga dagvatten-
servisen racker for berdknade fléden. Anslutning till allmént dagvattennat bor ske utmed
Malndalsvagen. Forbindelsepunkten ar inte bestamd, men lamplig punkt ar nagonstans utmed
fastighetens norra sida, 0,5 meter fran fastighetsgransen. Om byggnaden placeras anda ut i
fastighetsgrans mot Mdélndalsvagen behover dagvattenservisen byggas om. Fastighetsdgaren
far da bekosta en ny servis.

Da hela den allmanna dagvattenledningens kapacitet ar utnyttjad ar fordrojt och minimerat
dagvattenflode viktigt att dstadkomma.

Utredningen redovisar tva alternativa satt for omhandertagande av dagvatten: alternativ 1
m0ojliggor fordréjning genom grona ldsningar medan alternativ 2 kraver férdréjningsmagasin.

| alternativ 1 efterstravas permeabla markytor sa langt som mdjligt och taken foreslas utfor-
mas med véxtbé&ddar. Dagvattenflédena minskar med detta alternativ vilket &r positivt. Detta
alternativ rekommenderas eftersom det innebér trdg avledning med rening genom éversilning.

Om samtliga ytor hardgdrs ar dagvattenkraven svara att uppna. Alternativ 2 innebér att en
gron remsa laggs dar takvattnet kan dversilas innan det samlas ihop i en draneringsledning.
Parkeringen behover forses med grasarmering for att fa nagon typ av avskiljning och trégare
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uppsamling av dagvatten. Om inte husen utformas med gréna tak kravs ett fordréjningsmaga-
sin med en volym pa 10-13 m? for att uppfylla fordrojningskraven. Dagvatten fran ytor och
tak ska passera detta.

Med anledning av att dagvattenflédena inte forandras sa bedoms inte heller markavvattnings-
foretag vid MolIndalsan paverkas.

Oversvamningsskydd

Skyfall och hdga vattennivaer har studerats i den dagvattenutredning som tagits fram av
Kretslopp och Vatten.

Prelimindra resultat av stadens skyfallsmodell indikerar att omradet avvattnas val vid skyfall.
Detta kan dndras beroende pa héjdséattning och placering av byggnaden. Enligt stadens hyd-
romodell som visar hoga floden i vattendragen och havet ligger planomradet relativt bra till.
Beraknat hogsta flode tangerar dock planomradets sydostra del. For att sakerstalla att omradet
inte dversvimmas planerar staden for “beréiknat hogsta flode” som dr +4,2 m. Planomradets
lagsta punkt ligger pa + 4,1 m.

For att undvika 6versvamning rekommenderar dagvattenutredningen att marknivan inom
planomradet hojs sa att det ar i niva med, eller hogre &n, omkringliggande gator. En justering
av marknivan skyddar aven fastigheten fran vatten som kommer rinnande fran Framnasgatan.
Plankartan har darfor en planbestammelse som anger att marken inom korsmark ska slutta
mot allmén plats for att undvika att dagvatten fran intilliggande gata rinner mot byggnaden i
héndelse av skyfall.

Kallarvaning ska utforas med vattentat konstruktion under en niva av + 4,2 meter, for att
undvika intrangande av vatten, vilket anges med bestammelse pa plankartan

Vatten och avlopp

Anslutningspunkt till VA-ledning foreslas i MoIndalsvagen da dessa ledningar har god kapa-
citet. Fardigt golv ska vara minst 0,3 m 6ver marknivan i forbindelsepunktfor att sékerstalla
sjalvfall. Marknivan vid forbindelsepunkten for VA-ledningar &r idag +4,3 m vilket innebar
att fardigt golv ska vara pa minst +4,6 m for att undvika pumpning av avloppsvatten om be-
fintlig servis kommer att anvéndas. | annat fall kan det bli hogre. L&gsta normala vattentryck i
forbindelsepunkt motsvarar nivan +51 m (RH2000). | det fall hogre vattentryck onskas far
detta ordnas och bekostas av fastighetségaren.

Avloppsnétet inom kvartersmark ska utformas som duplikatsystem med skilda ledningar for
dag- och dréneringsvatten respektive spillvatten.

Infér byggnation ska berérd fastighetsagare/exploatér kontakta Kretslopp och vatten for in-
formation om de tekniska forutsattningarna avseende VVA-anslutningen.
Varme

Uppvarmning avses ske med fjarrvarme.

El och tele

Detaljplanen maste ta hansyn till det storre ledningsstraket i sodra delen av planomradet. For
att sakerstalla ledningarna lamnas pa plankartan ett u-omrade och en planbestammelse som
reglerar att bottenvaningen blir indragen.
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Bestallning av utsattning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Géteborg Energi
N&t AB i god tid innan arbetena ska pabdrjas. Vid utférande av arbeten i narheten av Gote-
borg Energi Nat AB:s anlaggningar ska bestammelser for markarbeten vid elkablar féljas.

Ovriga ledningar

Genom planomradets norra del gar det ledningar som sedan lang tid tillbaka sannolikt ar
tagna ur drift och inte fyller nagon funktion idag. Dessa bor utredas vidare vid ett genomfo-
rande av planen.

Avfall

Utrymmen for sortering av avfall planeras in i bebyggelsen. Miljérum ska lokaliseras sa att de
nas med god tillganglighet for saval de boende som vid hamtning av avfallet med sopbil.
Om lokalerna ska anvéndas till restaurangverksamhet behdver denna ha en fettavskiljare som

toms med slambil. Témningsfordonet ska ha méjlighet att stanna pa gatan om sarskild plats
for andamalet saknas.

Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder
Tellstedt i Goteborg AB har utfort en geoteknisk utredning vid fastigheterna Krokslatt 182:2.

Enligt den geotekniska utredningen ar slantstabiliteten i omradet tillfredsstallande. Stabilite-
ten for planomradet bedéms vara tillfredstallande aven efter att ett bakatgripande skred har
gatt fran Maélndalsan. Med stodpalning av byggnaderna pa grund av den séttningsbenagna
leran bedéms planomradet som byggbart. Vid stédpalning kommer ingen ytterligare belast-
ning pa leran fran byggnaderna att uppkomma.

Pa grund av sattningskanslig lera med olika maktighet ska de nya byggnaderna grundlaggas
med spetsbarande palar slagna till berg eller godkant stopp i friktionsmaterial.

Pahangslaster ska beaktas vid dimensionering av palgrundlaggning. Permanent grundvatten-
avséankning ska undvikas da stora sattningar annars kommer att uppkomma under en lang
tidsperiod. Mellan palgrundlagd byggnad och omgivande mark ska flexibla rérévergangar
anvandas for att uppta sattningsskillnader. Lankplattor eller lattfylining rekommenderas att
anvandas vid entréer och in- och utfarter for att utjamna séttningsskillnader. Eventuell kallar-
konstruktion ska goras vattentat for att undvika permanent grundvattenavsankning.

Om byggnaden ska uppforas med kallare kommer schaktning med spont att behdvas langs-
med Moélndalsvégen och Framnésgatan. Langsmed 6vriga sidor kan mgjligtvis schakt med
slant anvandas beroende pa schaktdjup och mojligheter att lagga ut slanten. Detta far utredas i
senare skede. Vid dimensionering av spont ska det beaktas att leran &r kvick och att hoga
vattentryck forekommer i friktionslagret under leran.

Pa grund av kvicklera rekommenderas att geoteknisk kategori 3 (GK 3) och sakerhetsklass 3
(SK 3) pa geokonstruktioner med hansyn till sparbunden infrastruktur och starkt trafikerad
vag.

Markmiljo

Tellstedt i Goteborg AB har utfort en miljéteknisk utredning vid fastigheterna Krokslatt
182:2.
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Inom omradet har det tidigare funnits en bensinstation, grundlagd 1972, med sju stycken ned-
gravda cisterner samt en stationsbyggnad. Inom omradet utfordes en omfattande sanering
2008. Fororenade massor skiftades ut mot rena och cisterner togs bort. Provtagning utférdes
kontinuerligt under arbetets gang. Fororeningshalterna som uppvisades skulle vid detta till-
falle racka for mindre kéanslig markanvandning (MKM), da fastigheten skulle anvandas som
parkeringsyta.

Miljoprovtagningen Tellstedt i Géteborg AB har utfort dr en sa kallad stickprovtagning”, dér
ett fatal prover har tagits upp inom ett relativt stort omrade. Detta for att se om fororeningar
patraffas inom omradet, dd man sedan tidigare vet att fastigheten har inhyst en bensinstation,
samt att den numera anvands som parkeringsyta.

Tellstedt bedomer att undersokningsomradet ska varderas enligt kanslig markanvandning
(KM), da markomradet planeras bebyggas med studentbostéader.

Inom fastigheten finns fororeningar vilka gravt éverstiger KM. Fororeningssituationen ar
varst i punkter tagna fran den sodra delen av planomradet. Det har ocksa uppmatts mycket
hoga halter av PAH:er &ven i grundvattnet.

Grundvattensituationen och fororeningarna i fyllnadsmassorna och i det ytliga grundvattnet
innebar att schakten maste lanspumpas i samband med schaktning och att lansvattnet renas
innan det slapps vidare. Sponten som behoéver slas kommer i samband med schaktningen att
fungera som en tat skarm at 6ster och soder. For att verifiera att man klarar miljéforvaltning-
ens riktvarden upprattas ett kontrollprogram Med sponten som tatskarm och genom kontinu-
erlig lanshallning av schakten under saneringsarbetet, sakerstalls att ingen spridning av foro-
renat vatten sker mot Mélndalsan.

Enligt Goteborgs stads miljéforvaltning bedoms patraffade fororeningar och féroreningshalter
inte vara sa omfattande att det forhindrar planerad markanvandning och byggnation enligt
foreslagen detaljplan. Infor byggnation ska kompletterande markmiljéprovtagning genomfo-
ras for att fa en battre bild av fororeningssituationen och avgransa patraffad fororening. Foro-
renade massor maste schaktas ur for att bostader ska tillatas. Kompletterande undersokningar
ska samradas med miljoforvaltningen.

Buller

Goteborgs stad har tagit fram en vagledning for trafikbuller i planeringen, som ska anvéndas
for samtliga detaljplaner oavsett nar de startat. VVagledningen har sin utgangspunkt i gallande
riktvarden for buller i forordningen (SFS 2015:16) om trafikbuller vid bostadsbyggande men
ocksa stadens lokala miljomal om att goteborgarna ska ha tillgang till goda ljudmiljoer ute
och inne samt beslut om att barnperspektivet ska genomsyra stadsplaneringen.

Enligt vagledningen kan sma lagenheter med en yta pa hogst 35 kvadratmeter, byggas enkel-
sidiga mot gatan upp till 60 dBA. Detta riktvérde galler i mest utsatta fasad. Om 60 dBA inte
klaras galler grundkravet pa halften av bostadsrummen mot sida med under 55 dBA och 70
dBA maximal ljudniva. Vidare galler att en uteplats ska klara kraven pa 50 dBA ekvivalent-
niva och 70 dBA maxniva. Om det finns tillgang till flera uteplatser ska atminstone en klara
kraven. Med uteplats avses en sérskilt anordnad plats utomhus och den kan vara enskild for
varje bostad eller gemensam.

Man bor aven strava efter att det ska finnas en tyst utemiljo i direkt anslutning till bostaden,
oavsett den anordnade uteplatsens placering, exempelvis en gardsmiljo. Detta kan anses upp-
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fyllt om en betydande del av den utemiljon klarar 50 dBA ekvivalentniva och 70 dBA max-
niva.

Sweco har genomfort en bullerutredning. Denna redovisar buller fran bilar fran Kungsbacka-
leden (E6/E20), Mdlndalsvagen och Framnéasgatan, buller fran sparvagnar som trafikerar
Mdlndalsvagen samt buller fran jarnvagen. Tillkommande trafik inom planomradet bedéms
av Trafikkontoret generera cirka 50 fordonsrorelser per dygn. Buller fran denna trafik anses
forsumbar jamfort med resterande trafik i omradet.

Utredningen visar att planomradet utsatts for ekvivalenta ljudnivaer dver 55 dBA for hela
omradet forutom vid stora delar av innergarden som bildas av byggnaden. Maximala ljudni-
vaer 6ver 70 dBA forekommer i ytor nara MélIndalsvagen och Framnésgatan. Hela innergar-
den far maximala ljudnivéer under 70 dBA.

En gemensam uteplats kan placeras pa garden och pa terassen. Berakningarna visar att garden
far ekvivalenta ljudnivaer upp till 54 dBA. For att garden ska fungera som uteplats for de
boende behover atgarder utforas for att sanka den ekvivalenta ljudnivan, t ex genom en bul-
lerskarm. Detsamma géller terassen. Om bullerskyddsskarmar placeras runt dessa ytor sa kan
kraven Klaras.

Sammantaget anser stadsbyggnadskontoret att en fortatning i aktuellt 1age ar godtagbar da det
gar att astadkomma en gemensam uteplats som klarar bullerkraven och en fortatning ar i linje
med stadens riktlinjer om att komplettera med bostéder i centrala lagen.

Vibrationer

| bullerutredningen har en bedémning av om planomradet ar utsatt for vibrationer gjorts. En-
ligt denna innebar forekomsten av tunga transporter och den stora mangd sparvagnar som
passerar omradet tillsammans med de geotekniska forutsattningarna att risken for hoga vibrat-
ionsnivaer &r stor. Om inte detta beaktas vid utformning av husen foreligger det risk for vib-
rationer dver riktvéarden i planerad bebyggelse. For att minska risken for hdga nivaer foreslas
grundl&ggning ner till fast mark.

Plankartan innehaller en bestammelse som anger att riktvardet 0,4 mm/s vagt RMS-vérde inte
far dverskridas nattetid i sovrum.

Luft

For att undersoka hur luftkvaliteten &r pa platsen har berakningar av kvavedioxid- och PM10-
halten gjorts. Resultatet redovisas i Luftkvalitetsutredning (Miljoéforvaltningen Goteborgs
Stad 2015-05-06). Infér granskning har en kompletterande utredning med nya spridningsbe-
rékningar for kvavedioxid har tagits fram (Miljéférvaltningen Goéteborg stad 2017:15) for att
visa pa effekten av befintliga och planerade byggnader och for att redovisa situationen vid ett
ogynnsamt scenario.

Géllande PM10 visar utredningen:
e Miljokvalitetsnormerna (MKN) fér PM10 klaras pa platsen.
e Goteborgs nya lokala miljémal for PM10 inte uppnas i dagslaget.

Malaret for de nya lokala miljémalen ar 2020 och miljoférvaltningen bedomer att det darfor
finns en chans att malet kan uppnas om den positiva trenden med sjunkande partikelhalter
fortsétter i Goteborg. En forutsattning for det ar att trafiken inte okar pd Molndalsvagen och
att teknikutvecklingen leder till lagre utslapp fran personbilar och tung trafik. Enligt trafikut-
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redning (Sweco maj 2015) tillhérande arbetet med den férdjupade 6versiktplanen for Méln-
dalsans dalgang, kommer biltrafiken langs Molndalsvagen inte 6ka jamfort med dagens niva.
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Gallande kvévedioxidhalten visar den kompletterande utredningen att:

e samtliga normer och miljokvalitetsmalet uppnas, vid berdkningar med modellen som
inte tar hansyn till bebyggelsens hojd (SIMAIR-korsning)

e vid ett ogynnsamt scenario ligger halterna for dygn strax dver MKN, vid berékningar
med modellen som tar hdnsyn till bebyggelsens héjd (SIMAIR-vag)

Under forutséttning att byggnaden utformas sa att entréer for boende, balkonger, ventilation o
dyl placeras mot garden i vaster och inte mot Mdlndalsvagen beddms situationen acceptabel
da atgarder darmed vidtagits for att undvika att de boende exponeras for de hogsta halterna.

| planforslaget foreslas bebyggelsen placeras utmed gatan med enkelsidiga lagenheter med
balkong mot véster. Mot den 6stra sidan foreslas korridorer och gemensamma utrymmen,
vilket innebar att byggnaden kommer att ha en skarmande effekt for kvarterets utemiljoer
véster om byggnaderna. Planbestdammelser om placering av entréer och tilluftsintag mot vés-
ter finns pa plankartan.

Kompensationsatgard

Planen innebér inte att nagra natur- eller rekreationsvérden tas i ansprak. Kompensationsat-
garder &r inte aktuellt.

Solstudie

Genomford solstudie (Kanozi 2013-06-24) visar att den lagenhet som paverkas mest av for-
slaget ligger i bottenvaningen i bostadshuset bakom planomradet (se orange markering pa
bilden nedan). Lagenheten far direkt solljus mellan 10:00 — 11:50 och 13:00 — 17:10, vilket
innebdr cirka 6 timmar.

Boverket rekommenderar att bostéder ska ha minst 5 timmar sol per dag mellan 9 och 17.
Paverkan bedoms vara marginell.

FORUTSATTNINGAR TILL SOLSTUDIEN

DATUM: 21.MARS
LATITUDE: 57.687525N
LONGITUDE: 11.997065E

KL 13:00

KL17:10

- 8

Solstudien som genomforts visar att den mest utsatta lagenheten i befintligt bostadskvarter
far en paverkan som bedéms vara acceptabel.
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Fastighetsindelning

Inom planomradet finns en tomtindelning som ska upphévas.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anlaggningar inom allman plats

Detaljplanen foreskriver att kommunen &r huvudman for allmén plats och ansvarar for ut-
byggnad och framtida drift och underhall.

Anlaggningar inom kvartersmark

Exploatéren ansvarar for utbyggnad av anlaggningar inom kvartersmark.

Anlaggningar utanfor planomradet

En ny park planeras mellan Molndalsan och ny detaljplan for Almedals fabriker. Exploatdren
kan komma att bekosta del av utbyggnaden av denna park.

Korsningen Molndalsvagen/Framnésgatan i direkt anslutning till planomradet i sydvast beho-
ver vidta trafiksékerhetshojande atgarder i och med genomforande av detaljplanen. Exploatd-
ren finansierar denna ombyggnad.

Leveranser och viss parkering for verksamheterna i bottenplan far anordnas utmed Mdlndals-
vagen, 6ster om detaljplanen. Exploatdren ska sta for kostnaderna for att ordna dessa parke-
ringsplatser inom allman plats.

Fastighetsrattsliga fragor

Mark ingdende i allméan plats, inlésen

Del av exploattrens fastighet Krokslatt 182:2, utgérande allman plats lokalgata, ska foras till
kommunens fastighet Krokslatt 708:511. Detta regleras i det exploateringsavtal som ska teck-
nas mellan exploatéren och kommunen.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen.

Genom fastighetsreglering ska mark utgérande allman plats lokalgata foras fran Krokslatt
182:2 till kommunens fastighet Krokslatt 708:511.

Ledningsratt

Inom u-omradet i planen ska marken vara tillganglig for allmanna underjordiska ledningar
med tillbehdr. Ledningsinnehavare &ger ratt och ansvarar sjélv for att sakerstalla nya och
befintliga ledningar for el och tele genom bildandet av ledningsratt for allménna ledningar
belagna inom u-omradet.

Markavvattningsforetag

Planomradet gransar till befintligt markavvattningsforetag Molndalsan VF1955. Genomfo-
randet av detaljplanen anses inte berdra markavvattningsforetaget.
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Anstkan om lantmaéteriférrattning

Respektive ledningsagare ansvarar for ansokan om lantméteriforrattning avseende ny led-
ningsratt samt &ndring alternativt upphavande av befintliga ledningsrétter. Ansvar for att an-
soka om och bekosta lantmateriforrattning for ovriga atgarder regleras i genomforandeavtalet.

Kommunen ansoker om fastighetsreglering av allman plats till sin fastighet.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Fastighet Erhaller mark Avstar mark Markanvandning
Krokslatt 182:2 5 kvm Lokalgata
Krokslatt 708:511 5 kvm Lokalgata
[ Co) 1 W | e SR S x : i fri
\ + +++++>\ \ \\ Detalj fran plankartan som
+-o’ +

+ . . .
! visar vilken del av den pri-
+ + +. . - . .
£ 4 | vatégda fastigheten som i
+ 4+, : detaljplanen ar utlagd som

: B lokalgata och darmed ska
T B o - fastighetsregleras till

= 555 kommunégd fastighet.
--------- ST = I
—

> V2 o ’ u
s LOKALGATA
— |\

Avtal

Avtal mellan kommun och exploator

Enligt PBL ska kommunen redovisa vilka exploateringsavtal som i samband med detaljplanen
genomforande ska tecknas och dess huvudsakliga innehall. Innehall kan vara utbyggnad av
allman plats, fastighetsbildningsatgarder, ledningsflytt m.m. Detaljplanens konsekvenser for
exploatoren avseende ekonomi, dtaganden mm ska beskrivas.

Innan detaljplanen antas ska, i enlighet med kommunens riktlinjer for exploateringsavtal,
avtal tecknas mellan kommunen och exploatéren angaende genomforandet av planen. Genom
exploateringsavtalet regleras bl a utbyggnaden av kommunaltekniska anldggningar inom av-
talsomradet. Exploattren forbinder sig att betala ett exploateringsbidrag till kommunen och
att stélla en ekonomisk sakerhet i samband med avtalets tecknande. Exploateringsavtalet
medfor bland annat att planens genomférande sakerstélls ekonomiskt samt att samordningen
mellan exploatéren och kommunen regleras avseende utbyggnad av kvartersmark respektive
allmén plats. For exploatdren innebér exploateringsavtalet att kostnader for planens genomfo-
rande tydliggdrs och att exploatdren kénner till kommunens intentioner avseende utbyggnad
av allmén plats mm.

Overenskommelse om fastighetsbildning ska upprattas mellan kommunen och exploatéren. |
denna regleras bland annat att allmén plats éverfors till kommunégd fastighet utan erséttning.
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Avtal mellan ledningséagare och exploator

Ledningsagare ar skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med kommu-

nen/exploatdren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Vid omlagg-
ning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningsagaren och kommunen/exploatoren for att

sakerstalla ataganden vad galler kostnader, utférande samt ledningsratt.

Ovriga avtal

Om exploatoren avser att ordna de parkeringsplatser som kravs for bygglov pa annan plats an
inom den egna fastigheten, exempelvis pa en privat eller kommunal parkeringsanlaggning

utanfor planomradet, ska parkeringsavtal upprattas for att 16sa detta.

Tidplan

Samrad:  3:e kvartalet 2016

Granskning: 3:e kvartalet 2017

Antagande: 1:a kvartalet 2018

Om planen inte 6verklagas faststall den fem veckor efter antagande.
Forvantad byggstart: 3 kvartalet 2018

Fardigstallande: 3 kvartalet 2019

Genomfdrandetid

Under genomfdrandetiden har fastighetsdagaren en lagstadgad rétt att bygga i enlighet
med planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skal foreligger. Efter ge-
nomforandetidens slut fortsatter planen att gélla tills kommunen tar fram ny plan eller
andrar gallande plan. Fastighetségaren ager efter genomférandetidens slut ingen ratt till
erséttning for forlorade réttigheter som fanns i den ursprungliga planen.

Planens genomfdrandetid

Genomforandetiden ar fem ar fran det datum da planen vunnit laga kraft
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Overvaganden och konsekvenser

Idag rader det stor brist pa bostader i staden och en omvandling av straket langs Méln-
dalsans dalgang pagar for att skapa stadsmiljo med blandade funktioner sasom bostader,
kontor och handel. Aktuellt planomrade ar den del av denna omvandling och utveckling
mot en mer stadsmassig miljo. Planen bidrar till kommunens Gvergripande malsattning att
komplettera och bygga staden inat. Strategin for utbyggnadsplanering (BN 2014) tydlig-
gor prioriterade utbyggnadsomraden. Moélndals dalgéng pekas ut som utvidgad in-
nerstad”. Hir inkluderas omraden som till innehéll, struktur och utformning paminner om
innerstaden. Befolkningstétheten ar hdg, och tillgangen till bland annat kontor, butiker
och restauranger ar god. Fortatning har anses darigenom vara lamplig, da en tétare stad
blir mindre resurskravande och darmed mer hallbar. En fortatning av detta slag innebar
dock samtidigt hogre krav pa fri- och rekreationsytor, samt befintliga byggander.

Planomradet &r mycket bullerutsatt. Stadsbyggnadskontoret anser dock att det &r motive-
rat att bygga bostader i omradet med tanke pa det centrala laget och att det &r mojligt att
astadkomma en god inomhusmiljo eftersom bostéderna foreslas bli ensidiga mot vaster.
Aktuellt planférslag ger mojlighet att placera byggnaderna utmed gatan, vilket innebér att
huskropparna ljuddampar utemiljon i kvarterets véstra delar. En gemensam uteplats som
klarar bullerkraven ar darmed méjlig att iordningstalla.

Fastighetens lokalisering i staden ger goda forutséttningar for att uppna en attraktiv bo-
stadsmiljo med mycket god tillgang till kollektivtrafik, handel och service samt néra till
saval Goteborgs och Mélndals centrum, med bra cykelbaneforbindelser.

Bebyggelse pa redan ianspraktagen mark i anslutning till kollektivtrafik ger en battre
luftsituation for staden som helhet, &n om utbyggnad sker i ett mindre centralt l1&ge med
samre tillgang till kollektivtrafik. Luftmiljon langs dalgangen ar dock inte god i dagsléa-
get, men genom de atgarder som detaljplanen reglerar, med lokalisering av tilluftsintag at
vaster, sa kan en god boendemiljo dnda skapas.

Vid planens forprévning gjordes bedomningen att om bostaderna upplats som studentbo-
stader sa utloser inte detaljplanen behov av nya parkeringsplatser for bilar. Eftersom upp-
latelseform inte &r mojlig att reglera i detaljplan sakerstalls detta istallet med begransning
av lagenhetsstorlekar till 32 kvadratmeter per lagenhet. Det laga antalet parkeringsplatser
gor att stadsbyggnadskontoret beddmer att riksintressena for kommunikation, E6/E20
samt vastkustbanan, som ligger i planomradets narhet, inte kommer att paverkas av plan-
forslaget.

Ovanstaende resonemang kring fastighetens goda lage i staden samt radande bostadsbrist
vags mot befintliga och nya bostaders boendekvalitet med hansyn till buller och ljusfor-
hallanden. Angransande bostader paverkas i och med den hdga byggnaden. Det kompen-
seras till viss del i och med att omradet kompletteras med publik métesplats. Att den nya
byggnaden fangar upp delar av bullret for befintliga bostader kan ocksa ses som nagot
positivt.

Sammanfattningsvis gor stadsbyggnadskontoret bedomningen att blandad bebyggelse med

overvagande del sma bostader ar Iamplig markanvéandning for platsen och i forhallande till
stadens behov.
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Nollalternativet

Om planen inte uppréattas och genomfors kommer omradet att fortsatt vara planlagt for ben-
sinstation. De intentioner som staden har om att tillfora fler bostader till MoIndalsans dalgang
blir svarare att uppna. Tillskottet till stadens behov av studentldgenheter uteblir och dar god
kollektivtrafik, befintlig infrastruktur, service och tillgang till rekreationsomraden i staden
finns utnyttjas inte.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Sammanhallen stad

Planerad utveckling utmed Mdlndalsvagen ar en del av en stérre omvandling av MolIn-
dalsans dalgang. Tillsammans med andra narliggande projekt kan aktuellt planforslag
bidra till 6kade stadskvaliteter och en mer sammanhallen stadsdel. Tillskottet av bostader
ar positivt for stadens bostadsforsorjning, och nérheten till kollektivtrafik och service
skapar forutsattningar for en god boendemiljé. Goda kollektivtrafikforbindelser ar posi-
tivt bade ur jamstalldhetssynpunkt, hallbarhetssynpunkt och for integrationen. Detaljpla-
nen reglerar bostadsstorlekarna till max 32 kvadratmeter per bostad, vilket ger goda for-
utsattningar for att 6vervagande andel av bostaderna vigs at unga och studenter.

Tillkommande bebyggelse kommer kunna fylla igen det halrum i stadsbilden som fastig-
heten idag utgor. Tack vare den stora andel bostader, tillsammans med verksamheter i
bottenplan, ges goda forutsattningar for ett livligare och mer aktivt gaturum. Miljon ut-
med Molndalsvagen far darmed fler manniskor i rérelse dver dygnet och kommer darfor
upplevas mer intressant och trygg.

Samspel

Aktuell plats har inga gronytor och stora delar av fastigheten kommer att bebyggas, var-
for behovet av gronytor och métesplatser kan férvantas bli stort i narmiljén. Den plane-
rade utvecklingen av Mélndalsans gronstruktur, med ett nytt promenadstrak och flera nya
lokala parker, ses som mycket viktig for planforslagets tillgang till lokala rekreationsmoj-
ligheter och gréna motesplatser. Planen reglerar lagenhetsstorleken till max 32 kvadrat-
meter, varfor det inte ses som sérskilt troligt att barn kommer att bo i det framtida kvarte-
ret. Behovet av lekmojligheter inom kvarteret ses darfor som sma.

Planforslaget mojliggér en privat vistelseyta i vast, dar byggnaderna agerar bullerskydd
gentemot Mdlndalsvégen. Enligt illustrationsforslaget kommer ytan inte vara sarskilt stor,
men bedomningen har gjorts att platsen ar tillracklig med tanke pa att ytan har kvaliter
sdsom vasterlage samt ar vind- och bullerskydd. Inga offentliga platser for lek eller vis-
telse inom planomradet mojliggors i forslaget, vilket till viss del kan begransa forutsatt-
ningarna for kontakter utanfor den egna fastigheten.

Vardagsliv

Det rader idag brist pa studentbostader i Géteborg. Planforslaget mojliggor bostéader cirka
8 minuter med cykel fran Chalmers och Goteborgs Universitet. Bostadshebyggelse nara
kollektivtrafik, service och utbildningsmdjligheter innebdr majlighet till ett enklare och
mer flexibelt vardagsliv. Tryggheten forvantas ¢ka tack vare fler aktiva fasader, mer
ménniskor i omlopp och en blandning av bostéder och verksamheter som bidrar till liv
under storre delen av dygnet.
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Planforslaget styr att det ska finnas lokaler for verksamheter i bottenvaningen, vilket 6kar
mojligheten for etablering av service i narheten av bostaderna. Med tillkommande bosta-
der, inom och runt omkring planomradet, okar ocksa underlaget for olika typer av kom-
mersiella- och servicerelaterade verksamheter.

Vid en utveckling av omradet 6kar markpriserna vilket medfor att det blir dyrare att
bygga, sannolikt med hdgre hyror som foljd. Det riskerar att leda till dyrare lokaler jAm-
fort med dagens lage. Detta kan missgynna vissa typer av verksamheter och deras an-
stéllda.

Identitet

Planforslaget innebar att aktuell fastighet omvandlas fran parkeringsyta till bostader samt
verksamheter i bottenplan. Genom att planomradet omvandlas till blandstad férandras
omradets identitet. Betoningen pa boende och vardagsliv 6kar och fler personer kommer
sannolikt att fa en starkare relation till platsen genom att de bor och vistas dar. Planomra-
dets vastra del far antagligen en mer privat karaktar med en utemiljé mellan befintlig och
tillkommande bebyggelse. Fasaderna mot Mélndalsvagen kommer emellertid att 6ppna
upp for ett mer aktivt gaturum i och med verksamheterna i bottenplan.

Hela Mdlndals dalgang genomgar en omvandling, dar miljon bland annat ska tar sig ut-
tryck genom att bottenvaningarna 6ppnas upp for verksamheter. Beskrivet angreppsétt
galler aven for aktuellt planforslag. Den foreslagna bebyggelsen bygger séledes vidare pa
omradets befintliga struktur och identitet.

Halsa och sékerhet

Den intensiva trafikmiljén ger upphov till buller vilket kan ge negativa konsekvenser for hal-
san. Byggnadernas placering enligt illustrationsforslag innebar att planerad bebyggelse utgor
vind- och bullerskydd, ger skydd mot trafikmiljon i 6st och forbattrar luftkvaliteten. Reduce-
rande bullernivaer gynnar framtida och befintliga boende i kvarteret Vanern. Ett genomfo-
rande av detaljplanen skulle saledes bidra till battre forhallanden lokalt for manniskors halsa
och sékerhet.

For befintliga bostdder i kvarteret V&nern innebdr genomford detaljplan minskat solljus under
delar av aret jamfort med idag, se solstudie. Paverkan bedoms dock som acceptabel i en cen-
tral del av staden som denna.

Planomradet ligger i direkt anslutning till befintliga gang- och cykelvagar. Planerad infart
fran MolIndalsvégen star till viss del i konflikt med gang- och cykeltrafiken, da infarten korsar
ett frekvent strak.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har SBK gjort en lamplighetsprévning enligt 2 kap. plan-
och bygglagen samt en avvégning enligt 3 och 4 kap. miljébalken. Vidare har detaljplanen
provats mot kommunens Gversiktsplan i enlighet med 5 § forordningen om hushallning med
mark och vattenomraden m.m.

Inga riksintressen eller andra omraden med sarskilda natur- eller kulturintressen berérs. Kon-
toret bedomer att redovisad anvandning kan anses vara den fran allman synpunkt mest lamp-
liga utifran planomradets forutsattningar och foreliggande behov. Planen bedéms inte med-
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fora att miljokvalitetsnormerna overskrids. Detaljplanen ar forenlig med Oversiktsplan for
Goteborg.

MKB/Behovsbeddémning

Kommunen har gjort en behovsbeddmning enligt PBL 4 kap. 34 8 och Miljébalken (MB) 6
kap. 11 § for aktuell detaljplan.

Kommunen har bedomt att ett genomférande av detaljplanen inte kommer att medfora ndgon
betydande miljopaverkan. Vid behovsbedémningen har kriterier i MKB-forordningen bilaga
4 sérskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detaljplaneforslaget medger endast en mindre
komplettering i befintlig sammanhallen bebyggelse. Planforslaget medger i dvrigt inte an-
vandning av planomradet for de andamal som anges i PBL 4 kap. 34 §, varfor kriterierna i
MKB-férordningen bilaga 2 inte behdver sérskilt beaktas.

Kommunens stéllningstagande grundar sig pa bedémningen att ett genomférande av detalj-
planen:

e Inte paverkar nagot Natura 2000-omrade och darmed inte kraver tillstand enligt MB 7
kap. 28 8.

e Inte anger forutsattningar for kommande verksamheter eller atgarder som kraver tillstand
enligt MKB-férordningen (1998:905) 3 § och bilaga 3.

e Inte bedoms negativt paverka majligheterna att uppfylla nationella och regionala miljo-
mal.

e Inte bedoms ge upphov till en betydande miljopaverkan pa biologisk mangfald, landskap,
fornldamningar, vatten etc.

e Inte ger upphov till betydande risker for manniskors hélsa eller for miljon.
e Inte bidrar till att nagra miljokvalitetsnormer Gverskrids.

e Inte patagligt paverkar nagra omraden eller natur som har erkand nationell eller internat-
ionell skyddsstatus, t ex riksintressen eller naturreservat.

Ytterligare motiv till stallningstagandet ar att planen féljer intentionerna uppsatta i Oversikts-
planen for Goteborgs kommun samt att planens genomforande ger upphov till paverkan pa ett
begransat omrade och pa begransade intressen.

Kommunen har darmed beddémt att en miljébedémning med tillhdrande miljokonsekvens-
beskrivning inte behdvs for aktuellt planforslag. Behovsbeddmningen &r avstdmd med l&ns-
styrelsen 2015-11-20. Foljderna av planens genomforande ska dock alltid redovisas enligt
PBL. Nedan foljer darfor en kort sammanstéllning av planens miljokonsekvenser.

Miljokvalitetsnormer

Planomradet avleds till vattenférekomst ”Kalleredsbéckens infldde till Liseberg” som enligt
Vattenmyndigheten har Molndalsan mattlig ekologisk status. Detta beror pa viss 6vergod-
ning, paverkan av vissa miljogifter, och det finns fraimmande arter i biotopen. Den kemiska
statusen ar god da kvicksilverhalten dr undantagen, annars klassas den som ej god (VISS,
2017). MélIndalsan klassas som en kanslig recipient.

Dagvattenutredningen visar att de flesta féroreningar minskar med den nya markanvandning-
en. Rening av dagvatten &r dock viktigt. Simulering visar att alla féroreningar utom en ligger
under miljéforvaltningens gransvarde. Undantaget ar TBT, som framst ar forknippat med
batbottenfarg, men att detta &mne skulle dverskridas med foreslagen markanvandning bedéms

Goteborgs Stad, Planhandling 30 (32)



inte vara troligt. Darmed ar bedomningen att méjligheterna att na god status i vattenfore-
komsten inte paverkas negativt vid en exploatering.

Miljsmal

En avstamning har gjorts mot Géteborgs lokala miljomal. Ett flertal av stadens miljémal be-
doms inte paverkas av planen och kommenteras darfor inte.

Ett genomforande av detaljplanen innebdr att manniskor kommer att bo i miljéer med hdga
bullernivaer och halter av luftféroreningar som 6verskrider miljomalen. Detta innebar pa kort
sikt att miljomalen kommer att bli svarare att nd. Samtidigt har exploatering i centrala lagen
andra och mer positiva effekter pa andra miljomal.

For staden som helhet &r en fortatning i kollektivtrafiknéra lage att betrakta som positivt ef-
tersom sparvagnen blir ett starkt alternativ till bilen. Avstandet till narliggande buss- och
sparvagnshallplatser ar mycket kort och narheten till bra cykelstrak langs Molndalsvéagen ar
positivt for att starka dessa transportalternativ. Da det handlar om studentbostader och verk-
samheterna ar begransade till bottenvaningen forvantas en marginell trafikokning. | ett storre
perspektiv bedoms planforslaget darmed fa en positiv inverkan pa miljomalet begransad kli-
matpaverkan och endast en marginell paverkan pa miljomalet frisk luft.

Gallande malet god bebyggd miljo tillfor planen nya bostéader i ett attraktivt lage. Planen in-
nebadr att en tillrackligt god boendemiljo kan astadkommas. Uppférande av nya, moderna
bostader innebér goda forutsattningar for inomhusmiljé och hallbara system for t ex avfall
och energi. Viss forbattring kan aven ske for narliggande hushall da omradet kompletteras
med fler boende i omradet och mer lokaler for service.

Levande sjoar och vattendrag samt grundvatten av god kvalitet ar miljomal som planen i viss
man bedoms paverka positivt. FOr att kunna uppféra bostader maste marken saneras ytterli-
gare vilket innebér att kvarvarande markfororeningar omhandertas. Dock kravs att arbeten i
marken genomfors pa ett korrekt satt sa att vattenmiljon i an och grundvattnet inte paverkas.
Dagvattenflédena 6kar inte med aktuell utbyggnad. Dagvattenutredningen redovisar Idsningar
som sékerstaller att vattenflddena tas omhand sa att omgivande omraden inte paverkas nega-
tivt och berékningar visar att de flesta fororeningar minskar med den nya markanvandningen.

Naturmiljo

Bebyggelsen tar ingen naturmiljo i ansprak sa planens genomférande bedéms inte innebéra
nagon paverkan pa befintliga naturvarden. Om taken utformas som grona tak ar det positivt
for saval dagvattenhanteringen som for biodiversiteten i staden.

Kulturmiljo

Inom planomradet finns inga kulturmiljévarden. Foreslagen bebyggelse kommer att paverka
upplevelsen av Mdlndalsvagen da befintlig skala forandras vilket inverkar pa det omgivande
stadslandskapet. Forslaget ligger i linje med FOP for M6Indalsans dalgang och stammer
éverens med pagaende projekt i ndromradet.

Paverkan pa luft

Den marginella trafikokningen som ett genomférande av detaljplanen ger upphov till bedéms
inte ha ndgon betydande paverkan pa luften i omradet. Bebyggelse pa redan ianspraktagen
mark i anslutning till kollektivtrafik medfor en béttre luftsituation for staden som helhet &n
om motsvarande utbyggnad sker i ett mindre centralt Iage med samre tillgang till kollektivtra-
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fik. Den nya bebyggelsen innebar att Molndalsvéagen blir nagot mer slutet &n tidigare, men
eftersom byggnaden ligger vid en korsning finns det mojligheter for luftomblandning. Vidare
har byggnaden en avskarmande effekt mot befintlig bebyggelse vilket minskar inblandningen
av trafikavgaser i luften pa lokalgatan Molndalsvagen. Tilluftsintag och entréer till de nya
bostaderna placeras mot vaster vilket medfor att manniskor som vistas i planomradet i mycket
begransad utstrackning utsatts for hoga halter av luftfororeningar.

Paverkan pa vatten

Dagvatten ska fordrojas pa kvartersmark fére avledning till allmén dagvattenledning. Hante-
ringen av dagvatten bedéms darmed forbattras. Berakningar utférda av Kretslopp och Vatten
visar att forutsattningarna for att MoIndalsan ska uppna miljokvalitetsnormerna 2021 kommer
att forbattras eftersom de flesta féroreningar minskar med den nya markanvéandningen.

Ekonomiska konsekvenser av detaljplan

Fastighetsnamndens inkomster och utgifter

Fastighetsnamnden far inga inkomster eller utgifter till fljd av detaljplanen.

Kretslopp och vattennamndens inkomster och utgifter

Kretslopp och vattennamnden far inkomster i form av anléaggningsavgifter samt utgifter for
utbyggnad av ledningsnatet.

Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi

Trafiknamnden far kostnader for skotsel och underhall av allmén plats lokalgata.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatoren far utgifter for forrattningskostnader, utférande av allman plats, bygglov, ny
servis for dagvatten, eventuell flytt av ledningar samt anslutningsavgifter for el, tele, VA mm.

Overrensstammelse med Oversiktsplanen

Planen &r i dverensstammelse med OP.

For Stadsbyggnadskontoret

Fredric Norra Sirpa Ruuskanen Ingrid Lindbom
Planchef Johansson Planarkitekt,
Konsultsamordnare Radar Arkitektur &
planering AB

For Fastighetskontoret

Charlotta Cedergren Anna Forsberg
Distriktschef Exploateringsingenjor
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