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Sammanfattning

Planens syfte och férutsattningar
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Planomrddet sett ifvén soder; mitt i bilden syns befintlig byggnad inom planomrddet [A], till higer
darom Mjolktorget och Kallebdcksparken.

Syftet med detaljplanen #r att méjliggdra att befintlig tvavaningsbyggnad invid
Mjdélktorget ersitts med flerbostadshus.

Eftersom foreslagen exploatering av omradet innebér att den allménna platsen Mj6lk-
torget tas i ansprak ska ytor i parken, i direkt anslutning till planomradet, iordningstl-
las for att frimja parkens rekreationsvirden. Fordndringarna av parken innebdr att det
forbi planomradet anléiggs en ny stridckning av gangstraket som 15per genom Kalle-
bécksparken i nord-sydlig riktning samt att frbéttrade anslutningar for géende mellan
gangstraket och Mejerigatan tillskapas.
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Planens innebérd och genomférande
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Planfirslaget innebdr att kvarteret vid Mjilktorget oppnas upp mot parken och att nya flerbostadshus
kan uppforas i direkt anslutning till det genomgdende gdngstraket. Bild Liljewall Arkitekter.

Planfrslaget innebir att befintlig tvdvaningsbyggnad innehéllande kontor och verk-
samheter rivs och att nya flerbostadshus uppfors. Den nya bebyggelsen foreslas kunna
uppforas som punkthus i upp till 14 vaningar. I bottenvaningen skapas mojlighet att
inrymma vissa verksamheter sdsom forskola, boendeservice etc. Vister om husen
bildas en gardsmiljo for vistelse, hér sker &ven angdring med bil samt viss parkering.
Den huvudsakliga bilparkeringen avses i 6vrigt ske i befintligt parkeringsgarage un-
der garden.

D4 Mjélktorget 6ster om befintlig tvavaningsbyggnad delvis tas i ansprdk kommer

ocksa atgirder for att forbéttra parkens rekreationsvirden genomforas. Direkt Oster
om Mjélktorget utvecklas Kallebdcksparken genom att det gangstrdk som I&per ge-
nom parken i nord-sydlig riktning dras om och fér nya kopplingar mot Mejerigatan
samt Osterut.

Marken i den del av planomradet som ansluter till Mjélktorget utgors till stdrsta delen
av fastigheten Kallebick 7:8. Stena Fastigheter har tomtrétt pa Kallebéck 7:8 och an-
svarar som tomtrittshavare/exploator for genomfSrande av byggnation inom kvar-
tersmark. Goteborgs Stad ansvarar for genomforande av atgirder inom allmén plats-
mark. Sammanlagt berdknas ca 140 bostéder kunna tillskapas.

Overensstimmelse med éversiktsplanen

Kallebick #r utpekat som ett fornyelseomréde tillhorande centrala Goteborg och plan-
forslaget dverensstimmer med Gversiktsplanens intentioner.
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Planens syfte och férutsattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen 4r att mojliggdra en fortitning av bebyggelsen invid M;jolk-
torget genom att befintlig tvavéningsbyggnad inrymmande handels- och kontorsloka-
ler ersitts med tva bostadshus innehdllande sammanlagt ca 140 bostéder. Uppdraget
syftar indirekt till att forbi planomradet anldgga en ny strickning av gangstraket ge-
nom Kallebicksparken samt att tillskapa nya anslutningar for gdende frén straket ner
mot Mejerigatan. Till f6ljd av exploateringens ianspréktagande av Mjolktorget ska
ocksé iordningstillas rekreativa ytor i parken, i direkt anslutning till planomrédet.

Goteborg behodver fler bostider. Kompletteringsbebyggelse ska prioriteras innan ny
mark tas i ansprik och bebyggelse bor koncentreras till omraden med befintlig infra-
struktur och goda forutsittningar for kollektivtrafik och annan service. En tétare stad
blir mindre resurskrivande och dirmed mer hallbar men innebér samtidigt hdga krav
pé fri- och rekreationsytor. Genom atgérder i den offentliga miljon som frimjar
trygghet och tillgéinglighet tillsammans med bebyggelse som utformas med bottenva-
ningar som medger god kontakt mellan inne och ute, exv. genom att byggnaderna
mojliggor verksamheter eller gemensamma funktioner i bottenvéaningen, kan upple-
velsen och utnyttjandet av gingvégarna och den intilliggande parken péverkas posi-
tivt. Genom fler boende i omradet skapas bittre forutséttningar for liv och méten i de
offentliga milj6erna samtidigt som underlaget for kollektivtrafik, service och verk-
samheter i omradet okar.

Syftet med planen bedoms Sverensstimma med Orgryte-Hérlandas budget for 2014
avseende malet “bostad for alla”. Detta omfattar bl a att arbeta for att fler tillgéngliga
bostider skapas for att underlétta for dldre att bo kvar i ordinért boende.

Lage, areal och markédgoférhallanden

Grundkarta med plangrans znrztad 3 meter utanfor planomradet.
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Planomradet 4r beldget vid Mejerigatan i Kallebéck, cirka 3,5 kilometer sydost om
Goteborgs centrum. Omréadet avgrinsas av Graddgatan/befintligt bostadshus i norr,
Kallebdcksparken i dster, Ostkupan i vister och befintlig gdngvég i séder.

Planomradet omfattar cirka 0,4 hektar och dgs av Goteborgs Stad.
Fastighetséigare och rittighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.

Kommunen har med tomtritt upplétit Kallebdck 7:8, tomtrétten innehas av Stena
Fastigheter AB som #r exploatér. Kallebick 7:6, direkt norr om planomradet, &r upp-
laten med tomtritt till HSB och fastigheten berors i mindre omfattning.

Planférhallanden

Oversiktsplan

Oversiktsplanen for Géteborgs kommun anger Kallebéck som ett fornyelseomrade
tillhérande centrala Goteborg. [ den beskrivning av Orgryte som togs fram som un-
derlag for versiktsplanen beskrivs stadsdelen ha néra bade till de centrala delarna av
staden och till naturomridena kring Delsjéarna och Hérlanda tjdrn. Vidare konstateras
att omradet 4r omgivet av trafikleder som ger barridreffekter, t.ex. vid kommunikation
in mot centrum och nérliggande rekreationsomraden.

Detaljplan

Inom planomradet giller detaljplan E 3046 (laga kraft 1962-11-07), F 2898 (laga kraft
1959-01-16) samt E 3232 (laga kraft 1969-11-12). Planernas genomforandetider har
gatt ut. For Kallebidck 7:8 gillande plan (E 3046) medger garageéindamal samt bebyg-
gelse i upp till 2 vaningar (storsta byggnadshjd 8,0 meter) inrymmande funktioner
sdsom samlingslokaler, hélso- och socialvard samt butiker och dylikt. For parken i
Oster, och didrmed befintligt enbostadshus, reglerar géllande plan (E 3232) allmén
plats; park, plantering, lekplats och liknande.

For angrinsande lamellhus medger gillande plan (F 2898) att bostadshus far uppforas
i upp till 9 vaningar.

[ omrédet finns #ldre fastighetsindelningsbestimmelser ursprungligen faststéllda som
tomtindelning (FRM-akt 1480K-III-5417).
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Kallebdcksparken sedd ifrén séder, tv. befintlig tvavaningsbyggnad som foreslas rivas.

Planomradet sluttar 4t vister och miljén préglas av nivaskillnaderna mellan Mejeriga-
tan i vister och Kallebécksparken i dster. Mellan Mejerigatan och Mjolktorget skiljer
det 5-6 meter, marknivaerna vid Mejerigatan dr ca +19 m och vid Mjélktorget ca

+25 m. Gronomradet dster om torget, Kallebdcksparken, ligger relativt hdgre &n tor-
get och stiger sedan ytterligare Osterut.

Kalleb#cksparken 16per i nord-sydlig riktning och genomkorsas av ett gingstrak. Hu-
vuddelen av omradet upptas av klippta grismattor men mot dster Svergar omradet i en
mer naturlik del. I den naturlika delen finns en tridvegetation med ett antal gamla och
grova trid som frimjar biologisk méangfald. En del nya tréd har planterats i parkens
nordvistra del under de senast aren.

I den 6versiktliga stabilitetsutredning som gjorts av omradet framgar att dster om
planomrédet finns fastmarkspartier ddr berget gar i dagen. WSP har i utredning kom-
mit fram till att stabiliteten for omradet &r tillfredstéllande for befintliga forhallanden.
Det finns inga stabilitetsproblem for Kallebdck 7:8 men stabiliteten i slénten i dster
bor kontrolleras mer ingdende om det dr sd att man gor ingrepp i marken. D& omrédet
bestér av kvicklera #r det viktigt att sékerstilla stabiliteten under eventuella markarbe-
ten da leran r kénslig for omrorning. Det finns ingen risk for bergras eller blockned-
fall inom planomradet. Inte heller finns det omréden i anslutning till planomradet ddr
instabilt berg eller 18sa block riskerar att falla ner och hamna inom aktuellt planomra-
de.

Betriffande framtida trafikbuller pekar samtliga faktorer pé att risken for kommande
komfortstorningar bedoms som mycket ringa och kan i stort sett uteslutas. Detta tack
vare det generdsa avstandet till nérliggande stora trafikerade végar.

De lertéickta omradena #r klassade som lagriskomrade f6r markradon i SGU:s radon-
riskkarta (Rapport 2002:27).
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Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse.

Spér av husgrunder och éldre strukturer inom delar av Kallebécksparken (se bild
ovan) visar p historia och kontinuitet och parkomrédet &r dérfor klassat som ett “’be-
vakningsobjekt” ur kulturmiljshénseende.

Gardsyta med parkering Verksamhetslokaler vid Mjolktorget

Inom planomradet finns en tvdvéningsbyggnad innehéllande kontor och verksamheter
(se bilder ovan), byggnaden ligger i direkt anslutning till Mjlktorget. Véster om
byggnaden finns en gird som anvinds som parkering. Under girden finns ytterligare
parkering i garage.

Den befintliga bebyggelsen i omradet i 6vrigt dr storskalig och uppfordes huvudsakli-
gen under 1960- och 1970-talen. Omgivande bebyggelse i norr och séder bestar av
lamellhus i 9-10 vaningar, vister om fastigheten ligger studentboendet Ostkupan som
med sina 16 vaningar och ljusa fasad &r ett tydligt landmérke. I Kallebécksparken
finns ett par dldre villor.

Oster om Kallebicksparken ligger de nyligen uppfSrda punkthusen vid Smorgatan.
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Sociala aspekter

Fysiska barnar 2r
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Trafikomrddena i anslutning till Kallebdck utgor barridrer mot omgivande omraden.

Kallebiick ligger nira sévil de centrala delarna av staden som Delsjoomradet men
omges av flera trafikomraden; riksvég 40 i norr, E6 samt Vistra stambanan i véster.
Ur transportsynpunkt dr det positivt med nérhet till de Svergripande kommunikatio-
nerna, men de innebér samtidigt vissa storningar och utgor hinder for rérelser mellan
stadsdelar och rekreationsomraden sdsom exv. Delsjéomréadet.

Bostadsstruktur och befolkningens aldersstruktur

BOSTADSSTRUKTUR BEFOLKNINGENS ALDERSSTRUKTUR
Antal bostader: 31693 Folkmangd 2012: 57 000
3%
BOStadStYPEF Byggnadsér Goteborg

Hyresratt - 1981-2012 ] 2%

1961-1980
1%

Bostadsratt

\ —— Géteborg
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Stadsdelens bostadsprofit liknar genomsnittet fér Géteborg med en Befolkningens 3ldersstruktur kinnetecknas av en hég andel unga vuxna
hog andel flerbostadshus som domineras av hyresrtter. och en ligre andel barnfamiljer 3ninom kommunen som helhet. Det

Bostadsbestdndet fér med sig att flyttfrekvensen till och franomradet  (on5¢te decenniet har antalet dldre minskat kraftigt.
ar hog.

Bostadsbestandet i Orgryte-Hérlanda liknar det i G6teborg i stort men har en nigot
lgre andel smahus, hyresritten dominerar som upplételseform. Majoriteten av bosté-
derna ir byggda fore 1960 vilket bland annat bidrar till att tillgéngligheten 4r begrén-
sad.

Stadsdelens centrala lige tillsammans med ett bostadsbestdnd som domineras av 14-
genheter i flerfamiljshus medfor ocksa att flyttintensiteten &r relativt hog. Det &r fram-
forallt ungdomar och unga vuxna som flyttar, men dven utflyttningen av barnfamiljer
med barn i forskolealdrarna dr en karaktiristisk flyttstrom. Orgryte-Hérlanda har till-
hort de stadsdelar som har haft hogst andel pensiondrer men antalet har minskat under
hela 2000-talet och andelen pensiondrer ligger nu i nivd med kommungenomsnittet.
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Utbud av service och rekreationsytor

Det kommersiella serviceutbudet i Kallebdck utgérs av en matvarubutik och nigra
mindre verksamheter vid Mjélktorget (se mer nedan under Service).

Nir det géller rekreationsytor utgdr Kallebdcksparken stadsdelens mest vérdefulla yta.
Parken #r lattillginglig och inbjuder till sdvél promenader och méten som vila men
ska betjdna ett relativt stort antal boende. I den sociotopkarta (Orgryte, 2008-05-16)
som tagits fram som underlag till 6versiktsplanen pekas darfor Kallebéck ut som ett
omrade med “mindre god friytetillgdng”.

Trafik och parkering, tillgdnglighet och service

Mejerigatan (gang-
och cykelvag)

Biltrafik och parkering

Kallebick ligger i direkt anslutning till den dvergripande végstrukturen, via Mejeriga-
tan och Sankt Sigfridsgatan 4r det mindre &n 1 km till bade E6/E20 och riksvig 40.

Avseende parkering finns det inom Kallebiick 7:8 45 bilplatser i garage samt 30
markparkeringar. Av markparkeringarna #r 14 platser forhyrda och 16 avgiftsbelagda.

I det direkta niromradet finns dven parkeringsplatser som &r mdjliga att samutnyttja;
SGS har idag 42 bilplatser lings Mejerigatan varav 13 stycken &r uthyrda. Séledes
finns det 29 bilplatser som skulle kunna samutnyttjas.

Gang- och cykeltrafik

Det finns goda forutsittningar att ta sig fram som géende och cyklist i omradet. Sta-
dens 6vergripande nit av ging- och cykelvigar ansluter till omradet lings Mejeriga-
tan, det finns dven gangvégar i Kallebdcksparken.
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Kollektivtrafik

Kollektivtrafiken i omradet utgdrs av busslinje 50 som trafikerar Frélunda-City-
Kalleb#ick (4 avgangar/timme), restiden till centrum &r 15-20 min. Hallplatsldgena
ligger vid Mejerigatan, inom en radie av ca 150-200 meter frdn planomrédet. Till-
gingligheten till kollektivtrafiken anses vara ganska god.

Service

I befintlig tvvaningsbyggnad inom Kallebéck 7:8 finns ett antal mindre verksamheter
sésom pizzeria, second-hand butik mm. Den offentliga och kommersiella servicen i
niromradet bestar i 6vrigt av vardcentral, férskolor, dldreboende samt livsmedelsbu-
tik. Forskolor finns bl.a. vid Smérgatan och Omvigen (ca 200 resp. 500 meter fran
planomradet), nirmaste grundskola dr Skarsskolan (F-6) belégen ca 1 km norr om
planomrédet.

Lekplats finns dels i Kallebicksparken, ca 300 meter séder om planomrédet, och dels
vid Omvigen, ca 300 meter norr om planomrédet. Vid lekplatsen i Kallebdcksparken
finns mdjlighet till naturlek medan det vid Omvégen finns basketplan och stdrre grés-

ytor.
Teknik

VA

I Griddgatan samt mellan Kallebéck 7:8 och 4:1 finns ledningar for spill- och dagvat-
ten. Ledningar for vatten finns Griiddgatan samt i gangstréket dster om 7:8. Led-
ningskapaciteten i omradet &r god och bedoms medge foreslagen exploatering, accep-
tabelt vattentryck kan erhallas upp till ca +70 moh. Befintlig vattenledning Gster om
Kallebick 7:8 berdrs av planomradet och kommer att behdva flyttas dsterut.

El, tele och fiber
Mellan Kallebéick 7:8 och 4:1 samt i géngstraket dster om 7:8 finns ledningar for el.

Optokablar finns i marken mellan Kallebéck 7:8 och 4:1 samt i géngstriket 6ster om
7:8.

Fjarrvarme

Fjarrvirme finns utbyggt i Mejerigatan.
Stoérningar

Buller

Nirheten till viig 40 och E6/Kungsbackaleden tillsammans med spértrafik pd Vést-
kustbanan och Gétalandsbanan gor omradet bullerutsatt. For att konstatera bullerfor-
hallandena inom planomradet har en bullerutredning, Bullerutredning Mjolktorget,
SWECO 2014-03-04 samt PM - Redovisning av forutsdttningar for detaljplan med
bostdder vid Kv Mjolktorget med avseende pé buller — alternativ placering av punkt-
hus, SWECO 2014-05-07, tagits fram. I utredningen beaktas prognoser for framtida
trafikmingder vilket exv. innebiér att fordonstrafiken &r 2030 6kat med 30 % jamfort
med idag.
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I framtagen bullerutredning samt kompletterande PM konstateras att de ekvivalenta
ljudnivéerna inom planomradet &r 2030 domineras av E6/Kungsbackaleden, medan
maximalnivierna huvudsakligen domineras av tigtrafiken. Sammanfattningsvis kon-
stateras att de 6vre delarna av de foreslagna husens fasader mot notr, véster och sdder
riskerar att utsittas for ekvivalenta ljudnivier pa mellan 60-65 dBA. At dster har
byggnaderna dock en ljuddimpad sida upp till en hojd av ca 8-9 vaningar och nivéer
under 55 dBA for de 6vre vaningsplanen. Vidare konstateras att det i markplan finns
skyddade ytor i anslutning till byggnaderna dér den ekvivalenta ljudnivan under 50
dBA och den maximala ljudnivén under 70 dBA.

I utredningsmaterialet redovisas ett antal ljudmiljoforbittrande atgdrder som &r mojli-
ga att genomfora for att 4stadkomma skdrmning av exempelvis fonster och balkonger,
se vidare under Bullerforhdllanden och bullerreducerande dtgdirder pa s. 20.

Vibrationer

Risken for komfortstérande vibrationer bedéms som mycket liten. Den planerade {or-
tidtningen av tv4 punkthus 4r beldgen pa ett relativt stort avstind frdn omgivande vé-
gar och jarnvig inom omrédet. Till Rv 40, Borasleden, &r avstdndet ca 275 m, till
E6/E20, Kungsbackaleden, ca 250 m och till Vistkustbanan ca 300 m. Dessa avsténd
bedoms ge en god marginal for minimering av stérande vibrationsutbredning. Den
kommande byggnationen avses dven att uppforas som en styv byggnad grundlagd
med palning alternativt plintar till fast berg vilket minimerar risken for trafikalstrade
komfortstdrningar. Sammanfattningsvis pekar samtliga faktorer pd att risken for
kommande komfortstérningar bedoms som mycket ringa och kan i stort sett uteslutas.

Luftkvalitet

Omrédets lidge invid den 6vergripande véginfrastrukturen (Borésleden/Riksvig 40 1
oster och Kungsbackaleden/E6/E20 i vister) pdverkar mojligheterna att uppna miljo-
kvalitetsnormerna for kvivedioxid i omrédet. Goteborgs lokala miljémaél for kvivedi-
oxid #r att &rsmedelvirdet for kvivedioxid ska underskrida 20 pg/m3 vid 95 % av alla
forskolor och skolor samt vid bostaden hos 95 % av goteborgarna senast ar 2020.

I utredning framtagen av Miljoforvaltningen konstateras att kvivedioxidhalterna avtar
relativt snabbt nir avstindet till de tva stora trafiklederna Skar och dr betydligt lagre i
omradet runt Mj6lktorget 4n vid lederna. Vidare konstateras att miljokvalitetsnormer-
na med stor sannolikhet klaras p4 platsen och i dess ndrmaste omgivning, detta géller
bade i nuliget och med projicerade utsldppsférhallanden f6r ar 2030. I utredningen
noteras att det finns en viss risk att det lokala miljomalet $verskrids pa Mjolktorget.

Goteborgs Stad, Planhandling 14 (38)



Detaljplanen medger uppforande av tva flerbostadshus i upp till 14 viningar samt
anordnande av garage under angridnsande gardsyta. Exploateringen sker pd mark som
tidigare varit exploaterad med bebyggelse samt till viss del pa den yta som idag utgor
Mjdlktorget, dvs. den asfalterade ytan ster om bebyggelsen. Befintligt garage (under
gardsytan) foreslds vara kvar och byggas samman med de nya husen. I parken foreslas
ingen bebyggelse utan endast en éndrad dragning av det genomgéende gingstraket.
Forindringarna av gangstréket sker utom planomrédet och enligt dér gillande plan.

Avtal om genomf6rande av detaljplanen kommer att tecknas med exploat6ren, Stena
Fastigheter AB. Kommunen 4r huvudman for allmén plats och ansvarar for utbyggnad
och framtida drift och underhall av densamma. Exploatéren ansvarar for utbyggnad
av kvartersmark.

Bebyggelse

Hlustrationsplan - mojlig placering av ny bebyggelse. Bild Liljewall Arkitekter.
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Planforslaget innebir att bebyggelse innehéllande bostdder och bostadsanknuten ser-
vice samt centrumdndamdl (exv. service, kontor, bio, foreningsloka-
ler/samlingslokaler mm.) far inrymmas inom omréadet. Exploateringsgraden, dvs.
storsta tillitna byggnadsarea for huvudbyggnaderna, anges till 900 m?. Hogsta tillitna
byggnads- respektive nockhdjd dr +68,0 m resp. +72,0 m. Eftersom marknivderna i
omradet varierar anges h6jderna som niva over nollplanet. Med angivna hojder &r det
mojligt att uppfora byggnader som &r upp till 14 véningar. Med foreslagen exploate-
ringsgrad och tilldtna héjder beddms ca 140 ldgenheter kunna tillskapas.

Befintligt parkeringsgarage avses till storsta delen vara kvar for att inrymma parker-
ings for bostiiderna. P4 det ovanliggande bjélklaget, som far uppforas till en hogsta
hojd av + 24,5 m, avses uteytor for bostiderna tillskapas. Pa bjilklaget tillats uppfo-
rande av komplementbyggnader for exv. cykelforvaring och avfallshantering till en
storsta tillitna byggnadsarea om 180 m? samt anordnande av bilplatser f6r besokande
och rorelsehindrade.
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Principsektion AA genom omradet. Bild Liljewall Arkitekter.
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Principsektion BB genom omrddet (se illustrationsplan pa foregaende sida). Bild Liljewall Arkitekter.
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Kvarter/gardsbebyggelse
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I samband med planarbetet har dven kvarters/gérdsbebyggelse prévats. Tva lagre
byggander pa mellan tvd och femvéaningar placerade mellan de tvd punkthusen och
befintlig byggnad i vister, Ostkupan. Péverkan pa befintlig byggnad pa grund av sma
matt, svarigheter att 16sa tillginglighet och angoring, samt den minskade gardsytan
har gjort att kvartersbebyggelse enligt skiss ej bedéms vara lémpligt i denna plan.

Rivning
Vid planens genomftrande kommer befintlig tvAvaningsbyggnad att rivas.

Paverkan pé angrénsande fasad inom 7:6 (pga. rivning av byggnad inom 7:8) kommer
att hanteras i det genomforandeavtal som tecknas mellan fastighetskontoret (staden)
och exploatdren.
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Trafik och parkering

Planldggningen har inte bedomts kriiva nagra trafikméssiga atgérder inom eller i an-
slutning till planomrédet.

Tillkommande bostadsbebyggelse kommer att ha tillfart for biltrafik via Graddgatan.

Gator, gang- och cykelvidgar

Exploateringen foranleder inte ndgon utbyggnad av lokalgator, gang- och cykelvégar
eller gator pa kvartersmark. Befintlig infrastruktur kan nyttjas och bedoms ha tillrdck-
lig kapacitet. For biltrafik kommer vindplan (entrétorg) att anordnas i anslutning till
byggnaderna, hir medges dven vindning med fordon for avfallshantering. For réddd-
ningstjinstens fordon finns majlighet till uppstéllning i Gréddgatans 6stra del.

Placeringen av bebyggelsen gor att géngstraket som 16per genom Kallebédcksparken
via Mj6lktorget maste dras om. Straket kommer att ges en strickning négot lingre
Ssterut men kommer att ansluta till befintliga géngstrak sterut mot Smorgatan samt
visterut mot Mejerigatan.

Bil- och cykelparkering

Enligt Goteborgs Stads riktlinjer for parkering ska, beaktat de foreslagna fordndring-
arna, omradets ldge i staden och omradets kollektivtrafikforsorjning, 70 bilplatser
(varav 6 for besokande) och 370 platser for cyklar kunna tillskapas.

Parkeringsplatser for bil ska primért anordnas i garage under garden. Platser for rorel-
sehindrade samt ett mindre antal besoksparkeringar fér anordnas pé gérden, i anslut-
ning till entrétorget. I garaget under gérden/husen kommer 57 bilplatser att kunna
tillskapas. Resterande behov om 13 platser kan tillgodoses pa gérdsytan och ldngs
Mejerigatan.

Cykelparkering ska mojliggdras pé gardsytan, i byggnadernas mark- eller kéllarplan
samt 1 garaget.

Anpassning av parkeringstal for bil

I framtagen parkeringsutredning, AF 2014-05-08, har konstaterats att det finns goda
forutsittningar att minska exploateringens behov av bilplatser och dérmed inte behova
iansprakta plats pa gardsytan for de 13 bilplatser som inte ryms i garaget. Mjlighe-
terna bestar i att:

e samutnyttja befintliga platser lings Mejerigatan (>13 platser finns att tillga)
e utdka befintlig bilpool (Sunfleet) som finns etablerad i anslutning till planomradet

Genom en utdkning av bilpoolen tillsammans med nérheten till kollektivtrafik (150-
200 m) ges flertalet av de boende ett alternativ till egen bil. P4 detta sétt skulle gards-
ytan endast behdva rymma de platser som krévs for besokande samt rérelsehindrade
och kravet pa bilplatser skulle totalt sett kunna minskas.

Det #r exploatorens avsikt att i forsta hand teckna langsiktigt kontrakt for resterande
13 bilparkeringsplatser med angrinsande fastighetségare. Om inte ovanstéende
ndmnda kontrakt kan komma till stdnd eller om de upphdr, s dr det mojligt att utfora
resterande platser inom kvartersmark. Skissen nedan ir ett forslag pd hur parkerings-
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platserna da kan placeras. Skissen redovisar &ven hur de 370 cykelparkeringarna kan
fordelas, med 216 platser i punkthusens mark-/kéllarplan, 144 cyklar under skidrmtak
pa gard och 10 cyklar vid entré. Det finns dven méjlighet att anordna cykelparkering
pa ca 190 kvadratmeter i garaget som inte kan nyttjas till bilparkering.
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Skiss pa hur parkering for bilar och cyklar kan lésas pa kvartersmark.

Tillgdnglighet och service

Foreslagen utveckling innebér inte ngon utbyggnad av kommersiell service, dock
skapas mojlighet att i de tillkommande husen inrymma verksamheter sdsom samlings-
lokaler och verksamheter kopplade till boende.
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Friytor

Parkmilj6

Mark som tillférs
parken

Plats med
bankar

Ny koppling mot
*smitvagen” till
Smorgatan

Forbattrad
kontakt mellan
parken och
Griddaatan.

Gangvag i ny
strackning

— Hlustrationsplan - mdéjlig
utformning av parken.
Bild Liljewall Arkitekter.

D4 Mjolktorget, som 4r en del av befintligt gdngvig genom Kallebécksparken, tas i
ansprék foreslds en ny gingvig anldggas strax oster om Mjolktorget. Omdragningen
och den foreslagna bebyggelsestrukturen gor att nya kopplingar kan tillskapas mot
savil Mejerigatan som Osterut. Anslutande ytor ldngs stréket foreslés iordningstéllas
med en mindre stig, belysning, vegetation samt bénkar (se dven under Kompensa-
tionsdtgdrd nedan).

Nir den befintliga tvavaningsbyggnaden rivs forbéttras ocksd kontaken mellan
Griddgatan och parken. For att sikerstilla en god tillgdnglighet foreslés marken i
Griddgatans forldngning regleras som allmén platsmark (PARK).
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Principsektion CC (se illustrationsplan ovan). Bild Liljewall Arkitekter.
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Principsektion DD (se illustrationsplan pd foregdende sida). Bild Liljewall Arkitekter.

Teknisk férsérjning

Dagvatten

Dagyvatten ska tas om hand p4 kvartersmark och férdrdjning ska ske innan det slépps
ut i det kommunala ledningsnétet, dvs. till allmén dagvattenledning i Griddgatan.

I framtagen dagvattenutredning konstateras att fSrvéntad exploatering ger en liten
minskning av dagvattenflddena fran omradet jamfort med befintliga

forhallanden. For att 4stadkomma en fordréjningsvolym som motsvarar 10 mm regn
per m? hardgjord yta, behdver dock en fordrdjningsvolym om ca 25 m? tillskapas.
Eftersom storre delen av planomradet dr bebyggt eller kommer att bebyggas med

nya bostider och garage under mark kommer det efter planens genomférande att fin-
nas mycket begridnsade ytor for infiltration av dagvatten. I norra kanten av planomra-
det, mellan befintligt garage och Gridddgatan, finns en smal obebyggd remsa dit det
finns fSrutsittningar att leda vatten med sjdlvfall. Ett eventuellt magasin i detta omra-
de hamnar ocksa lampligt i férhallande till befintligt dagvattensystem, som gér under
garaget, och anslutningspunkten for dagvatten i Graddgatan. Ett magasin i denna yta
bér vara titt, dvs. utan infiltration till mark, pa grund av néirheten till garagevigg och
husgrund.

Dagyvattnet som genereras fran planomrédet kommer att ha karaktér av normalt hus-
hallsdagvatten. P4 grund av den begrinsade ytan pa planomradet samt den mattliga
mingd fSroreningar som planerad markanvindning generellt ger upphov till &r be-
démningen att sirskilda atgérder for att reducera fororeningar inte dr motiverat inom
planomrédet.

Vatten och aviopp

Féreslagen placering av bebyggelsen gor att den kommunala vattenledning som &r
beldgen i gdngstraket dster om 7:8 maste flyttas. P4 plankartan finns u-omréde reser-
verat for den del av ledningen som behdver ligga kvar pa kvartermark. I samband
med omdragning av ledningen kan nya anslutningspunkter for vatten tillskapas.

Kapaciteten pé allmént ledningsnét for dricksvatten medger uttag av brandvatten.

Anslutningspunkt for avlopp dr beldgen i Griddgatan, utbyggnad av ledningar inom
kvartersmark kommer att krévas.
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Infor byggnation ska berord fastighetséigare/exploatér kontakta Géteborg Vatten for
information om de tekniska forutsittningarna avseende VA-anslutningen.

Varme

Uppvirmning kan ske med fjdrrvirme genom anslutning till befintligt ndt. Om anslut-
ning ska ske krivs ny ledningsdragning mellan Mejerigatan och byggnaderna.

El och tele

Bestiillning av utsittning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Géteborg
Energi Nit AB i god tid innan arbetena ska péborjas. Vid utférande av arbeten i nir-
heten av Goteborg Energi Nit AB:s anldggningar ska bestimmelser for markarbeten
vid elkablar f6ljas.

Ovriga ledningar

Optokabel belidgen i Mjolktorget paverkas av exploateringen och méste lédggas om.

Avfall

Tillgéinglighet for himtningsfordon kan ske via Griaddgatan. Entrétorget framfor de
foreslagna punkthusen medger att himtningsfordon kan vinda. Under gérdsytan avses
utrymmen for avfallshantering tillskapas i underjordsbehallare. Ovrig kéllsortering
avses ske i befintlig station inom Kalleb#ck 4:1, alldeles séder om planomradet.

Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

En byggnation enligt planforslaget innebér att byggnaderna kommer att behdva
grundforstirkas. Detta utfors forslagsvis med spetsbirande pélar. Arbetsutférande och
schakter i omradet skall utforas si att stabilitetsproblem inte uppkommer. En riskana-
lys skall upprittas dir beddmning av omgivningspéverkan gors. I riskanalysen skall
ing4 stabilitetsforhallandena i byggskedet pga. 14g hallfasthet pa leran och férekoms-
ten av kvicklera, samt risk for rérelser och vibrationer i ndromrédet.

Markmiljé

En oversiktlig arkivsokning har gjorts for fastigheten. Det ser inte ut att ha funnits
négon miljostorande verksamhet pa platsen tidigare och det finns inga andra indika-
tioner pa fororeningsrisker frin tiden innan fastigheten bebyggdes med befintlig cent-
rumbyggnad.

I den befintliga byggnaden fanns tidigare en kemtviétt vilken &r klassificerad som ett
riskobjekt i ldnsstyrelsens databas EBH-stodet (efterbehandling av férorenade omra-
den). Riskklassificeringen #r en schablonklassning av kemtvéttar och det har inte
gjorts nigon utredning for just det aktuella objektet. Schablonklassningen placerar
objektet i riskklass 2, stor risk. Siffran &r ett matt pd en samlad bedémning av milj6-
och hilsorisker, i det hér fallet kopplat till branschens historik och kemikalieanvénd-
ning.

Den tidigare kemtvitten innebir att det i ndgot skede av plan- eller genomfdrandepro-
cessen behdver goras en utredning avseende fororenad mark.
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Arkeologi

Avseende den foreslagna bebyggelsen har inte ndgon vidare utredning bedomts kré-
vas inom planomrédet, exploateringen sker inom mark som redan péverkats av explo-
atering.

Den foreslagna omdragningen av géngstréket (utom planomradet) gar igenom en del
av parken som delvis iordningstillts/paverkats sedan tidigare. Enligt besked frén
Linsstyrelsen (Jan Ottander, 150306) bedéms anléggandet av gdngvig mm kunna ske
utan krav p4 tillstand enligt 2 kap KML, ur fornlamningssynpunkt.

Bullerférhallanden och bullerreducerande atgarder

Riksdagen har faststillt riktviirden for trafikbuller som normalt inte bor Sverskridas
vid nybyggnation av bostadsbebyggelse (se nedan). Riktvirdena &r avsedda som lang-
siktiga mal (dvs. de 4r inte juridiskt bindande) och ska ses som rekommendationer
som bor foljas;

e Inomhus 30 dBA (ekv.) 45 dBA (max., nattetid)
e Utomhus 55 dBA (ekv., vid fasad) 70 dBA (max., vid uteplats)

For att medge stadsutveckling dven i mer bullerutsatta miljoer har Boverket tagit fram
viigledande information kring avsteg fran riktvirdena; Buller i planeringen - Allmdn-
na rad 2008: 1. 1 vigledningen konstateras sirskilt att dér det &r svart att klara utom-
husvirdena ska alltid strivas efter att inomhusnivéerna klaras.

Nedan redovisas berikningar, forslag till ljudmiljoforbattrande atgérder, samt motiv
till att géra avsteg fran riktvirdena. Berdkningar och foreslagna atgérder forhaller sig
till Goteborgs Stads Kommunal tillimpning av riktvdrden for trafikbuller och dérige-
nom till Boverkets Allmdnna rad 2008: 1.
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Berikningar — ekvivalenta nivaer
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Det norra punkthusets norra fasad far i huvudsak nivéer 55-59 dBA, 60 dBA
overskrids for de 6versta tre vAningsplanen. Inga punkter far nivéer 6ver 65 dBA. Den
sodra fasaden fér nivder under 55 dBA upp till ca nionde vaningen, och nivéer 55-39
dBA for de 6vre vaningsplanen. Den vistra fasaden far nivaer 55-59 dBA for vaning
1-10, och nivaer 60-64 dBA for de Gversta fyra vaningsplanen. Den 6stra fasaden far
nivéer motsvarande ljudddmpad sida for vaning 1-9 och nivéer under 55 dBA for de
dvre vaningsplanen.
Det sodra punkthusets norra fasad far i huvudsak nivéer under 55 dBA, det dversta
vaningsplanen far nivéer 55-59 dBA. Den stdra fasaden fér i huvudsak nivéer 55-59
dBA, men nivéer nar 60-64 dBA for de 6vre tva vaningsplanen. De tva ligsta va-
ningsplanen har nivéer under 55 dBA. Den vistra fasaden far nivéer under 55 dBA
for vaning 1-3, 55-59 dBA for véning 4-11, och nivéer 60-64 dBA or de dversta tre
vaningsplanen. Den 6stra fasaden far nivéer motsvarande ljudddmpad sida f6r vaning
1-8 och nivéer under 55 dBA for de 6vre véningsplanen.
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Beriikningar — maximala nivier
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Det norra huset beriiknas f& maximala ljudnivéer 6ver 70 dBA pé delar av de sddra,
vistra och norra fasaderna. Den s6dra fasaden far verskridande pa néstan samtliga
vaningsplan for fasad mot vister. Den vistra fasaden far verskridande for de mellan
fem sju dversta vaningsplanen beroende pa ldge och den norra fasaden far dverskri-
dande for de Oversta sex vaningsplanen.

Det s6dra huset beriiknas f4 maximala ljudnivaer §ver 70 dBA pa storre delen av den
sddra och vistra fasaden for néstan samtliga véningsplan.
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Beriikningar — utemiljo
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Det finns skyddade ytor med maximala ljudnivéer under 70 dBA och ekvivalenta
ljudnivéer under 50 dBA i markplanet som kan anvéndas till gemensamma uteplatser.

Sammanfattning

Utifran bullerutredningen och det kompletterande PM:et kan konstateras att de 6vre
delarna av de foreslagna husens fasader mot norr, vister och sdder ar 2030 riskerar att
utsittas fSr ekvivalenta ljudnivéer p& mellan 60-65 dBA. At 6ster har byggnaderna
dock en ljudddmpad sida upp till en hojd av ca 8 vaningar. I markplan finns skyddade
ytor i anslutning till byggnaderna, i dessa delar &r en ekvivalenta ljudnivén under 50
dBA och den maximala ljudnivén under 70 dBA.

Stadsbyggnadskontoret bedomer att ett genomforande av detaljplanen bidrar till en
utveckling av bebyggelsen och parken p4 ett sétt som framjar hela omridet; underlag
for service och kollektivtrafik forbattras och tillgéngligheten till, kvaliteten pa och
tryggheten i de offentliga miljderna forbéttras. Sammantaget bedoms omradet ha sé-
dana forutsittningar enligt Géteborgs Stads Kommunal tillimpning av riktvdrden for
trafikbuller att avsteg fran riktvirdena kan motiveras;

e Omridet ligger inom “stadens centralare delar” (<4 km frén
city/Brunnsparken) och inom omrade med “stadskaraktér”.

e Ekvivalentnivin utomhus vid fasad é&r till stérsta delen under 60 dBA och en-
dast i en mindre del 4r nivierna mellan 60-65 dBA. Dér den ekvivalenta ljud-
nivén pa fasad 4r mellan 60-65 dBA kan ljudklass B anvindas for ljuddédmp-
ning inomhus.

e Mbojligheten att ordna tysta uteplatser (egna och gemensamma) finns.
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e Omridet ansdgs fram till nyligen ha god kollektivtrafikforsorjning da det trafi-
kerades av 2 busslinjer. Idag forsérjs omrédet endast av en linje och faller
didrmed under kategorin ganska god kollektivtrafikforsirjning. Eftersom nuva-
rande linje har 4 avgingar/timme, restiden till centrum endast &r 15-20 min
och omradet ligger mycket néra hallplatsen vid Grdddgatan (150-200 meter)
anses dock forutsittningarna att ka kollektivt fortsatt vara mycket goda.

Reglering av ljudnivaer

For att sikerstilla en god ljudmiljo i de foreslagna bostiderna samt vid uteplatser an-
ger detaljplaneforslaget i planbestdmmelse att;

e Bostiider ska utformas s3 att, d4 trafikbullernivan vid utsida fasad Sverstiger
55 dBA ekvivalentniva, frifiltsvirde, ska minst hilften av bostadsrummen
vara vinda mot ljudddmpad sida (max 50 dBA ekvivalent trafikbullerniva, fri-
filtsvirde, utanfdr fasad) och minst ett fonster per rum ska vara Sppningsbart.
Gemensam eller enskild uteplats med hogst 70 dBA maximalvérde och 50
dBA ekvivalentniva, frifiltsviirden, ska anordnas i anslutning till bostaden.
Dir den ekvivalenta ljudnivén 6verskrider 60 dBA ska ljudklass B anvéindas
for ljudddmpning inomhus. Byggnad fér ej innehalla bostéder mot en gata dér
trafikbullernivéer i fasad mot gata Sverskrider 65 dBA ekvivalentniva, fri-
faltsvérde.

Ljudmiljoéférbittrande atgirder

Primart viljs planlésning/disposition av byggnad sé 1angt som mgjligt efter de lokala
forutséttningarna i ljudmiljén. Om anpassning av planldsning inte kan utforas sé att
man ndr riktvirden enligt stadens bullerpolicy foresléds lokala bullerskyddsatgérder.
Nedan beskrivs exempel p4 atgirder samt ett bearbetat forslag som kan ge samtliga
bostider i foreslagen bebyggelse tillgang till vidringsoppet fonster med hogst 50 dBA
vid fasad.

e Inglasning — Genom 2/3 inglasning av balkongen (med skdrmning mot véster
/E6 och Mejerigatan) kan ljudnivéer reduceras med 10-15 dBA for inglasad
balkong och ca 5 dBA vid skdrmning av bakomvarande fonster. Alternativa
16sningar omfattar variationer i utformning av skirmar, ljudddmpande fasad-
material samt anpassning av byggnadens form med avseende pa utformning
och placering av balkonger, nischer, bursprik och absorbenter. Atgérderna be-
hover i detaljprojekteringen anpassas efter respektive vaningsplans berdknade
ljudnivier.

e Ventilation — fonster, dorrar och uteluftsdon dr generellt dimensionerande av-
seende fasadens totala ljudreducerande formaga vilket krdver omsorgsfull di-
mensionering. Mekanisk lufttillfsrsel kan komma att behdvas for att klara
ljudkrav.

o Ljudisolering av fasad — fasader som exponeras for ekvivalenta ljudnivéer
over 60 dBA ska utforas med forhéjd ljudisolering mot trafikbuller motsva-
rande minst ljudklass B.
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Solstudie
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Hlustrationerna visar forslagets pdverkan p& omgivningen och avser forhdllandena vid hést- och var-

dagjamning, 20 mars resp. 22 september. Bilder Liljewall Arkitekter

Ostkupans [O] dstra fasad (byggnaden ovan till vénster i bilderna)

Nuvarande solforhillanden - fasaden har i nuldget morgonsol. Skuggan vandrar fran
kl 8 fram till cirka kI 11.30. Efter k1 12 #r det full skugga. Mest sol finns i nuléget runt
ki 8.

Planforslagets paverkan - Punkthusen paverkar Ostkupan genom att de skymmer viss

yta av fasaden under morgontimmarna, fram till kI 10, dérefter sker ingen paverkan.
Med punkthusen far Ostkupan mest sol runt kl 10.
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Lamellhusets [L] sodra fasad (byggnaden ovan till hoger i bilderna)

Nuvarande solférhdllanden - den sddra fasaden har sol under morgontimmarna, k1l 10
borjar skugga falla frén Ostkupan. Skuggan vandrar utmed fasaden fram till cirka ki
16.30 d4 hela fasaden har kvillssol. Halva fasadens vistra sida har sol frén cirka kl
15.

Planforslagets pdverkan - Punkthusens paverkar lamellhusets sodra fasad genom att
de delvis skymmer den sédra fasaden frin morgon fram till cirka kl 12.30, framforallt
under de tidiga morgontimmarna. Fran cirka kl 12.30 sker ingen piverkan.

Samlad bedémning

Den foreslagna bebyggelsen ger vid hst- och vardagjdmning befintlig bebyggelse
viss skuggning framst under morgon och tidig fSrmiddag. Den minskade solinstral-
ningen beddms utgora storst paverkan pa de enkelsidiga ldgenheter som finns vid
Ostkupans 6stra fasad, viss paverkan sker dven pa de lagenheter och balkonger som
finns vid lamellhusets s6dra fasad. Da skuggan forflyttar sig ldngs fasaden bedéms
inte skuggningen utgéra en betydande negativ p&verkan pa befintlig bebyggelse.

Luftkvalitet

Planomradet har idag inga problem med dverskridande av miljokvalitetsnormer for
luft och den tillkommande trafiken bedéms inte generera utsldpp som leder till ver-
skridande. I utredning framtagen av Miljoforvaltningen konstateras att miljokvalitets-
normerna med stor sannolikhet klaras pa platsen och i dess ndrmaste omgivning, detta
giller bade i nuldget och med projicerade utsldppsforhallanden for &r 2030.

Kompensationsatgird

Goteborgs kommun ska enligt beslut i kommunfullméktige arbeta med kompensa-
tionsatgirder for att sikerstilla goteborgarnas tillgéng till virdefulla natur- och rekre-
ationsomraden. Kompensationsétgérder innebér att natur- och rekreationsvérden som
gér forlorade genom exploatering ersitts genom tgérder i ndromradet i forsta hand.
Dessa ataganden ir frivilliga atgéirder som kommunen eller exploatoren atar sig ut-
over vad som krévs enligt miljobalken.

En utvirdering av behovet av kompensationsatgdrder har gjorts i samrad med Park
och Naturforvaltningen och Fastighetskontoret. Beddmningen &r att exploateringen
ska bidra till omdragning av gingstraket i parken samt belysning, vegetation och viss
mdblering i anslutning till straket for att frdmja parkens rekreationsvirden. Atgirder-
na bekostas av exploatéren och utformning preciseras tillsammans med Park- och
naturforvaltningen.
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Fastighetsindelning

Den nya detaljplanen ersitter detaljplan faststélld som stadsplan 62-11-07 (FRM-II-
3046) inklusive dess fastighetsindelningsbestdmmelser ursprungligen faststidllda som
tomtindelning (FRM-akt 1480K-I11-5417).

Fastighetsindelningen, servitut, gemensamhetsanldggningar, u-omraden, mm, framgér
av plankartan.
Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Anlaggningar inom allmén plats

Detaljplanen foreskriver att kommunen &r huvudman for allmén plats PARK och
ansvarar for utbyggnad och framtida drift och underhall.

Anldaggningar inom kvartersmark

Exploatoren ansvarar for samtliga atgédrder inom kvartersmark nér det géller utforan-
de, kostnader och framtida drift och underhall.

Anléggningar utanfér planomradet

Kommunen ansvarar for utbyggnad av anléggningar utanfor planomrédet, inom all-
mén plats, som &r en f6ljd av planens genomfrande.

Drift och férvaltning

Omradet som #r redovisat som allmén plats PARK kommer att férvaltas av kommu-
nen genom Park och Naturnimnden.

Fastighetsrittsliga fragor

Mark ingaende i allmin plats, inlésen

Detaljplanen medfor rittighet samt skyldighet f6r kommunen att 16sa in mark
utgdrande allmin plats. Del av Kallebsick 7:8 (Stena Fastigheter AB) tas i ansprék for
allmén plats PARK.

Fastighetsbildning
Fastighetsbildning skall ske i enlighet med detaljplanen.

Ett markomrade av kommunens fastighet Kallebéck 7:8 ska fastighetsregleras till fas-
tigheten Kallebédck 752:77.

Ett markomrade av kommunens fastighet Kallebéck 752:77 ska fastighetsregleras till
fastigheten Kallebéck 7:8.

Fére beviljande av bygglov skall fastighetsregleringarna vara genomf6rda.

Ledningsrétt

Vid omliggning av ledningar till f61jd av exploateringen ska eventuell ledningsratt
omprovas att gilla ledningens nya lidge. Inom befintligt u-omréde finns vattenledning
och el- och teleledningar. De delar av befintliga allménna ledningsomréden som ham-
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nar pé kvartersmark till f6ljd av den nya detaljplanen ska sékerstéllas med lednings-
rétt, till forman for respektive ledningségare.

Vid dverlételse av kommunigd mark regleras i genomfbrandeavtalet att exploatdren
utan erséttning ska upplata ledningsritt for erforderliga ledningar och nétstationer
inom kvartersmark till formén f6r kommunen, kommunala bolag och privata led-
ningsigare. Ledningsigare dr dock skyldiga att bevaka sina rittigheter samt upplysa
kommunen avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Respektive
ledningsdgare ansoker om ledningsritt.

Allminna ledningar, inom omraden markerade med u pa plankartan, kan sékerstéllas
med ledningsritt.

Ansdkan om lantmaéteriférrittning

Respektive ledningséigare ansvarar for anstkan om lantméteriforréttning avseende ny
ledningsritt samt éndring alternativt upphévande av befintliga ledningsritter.

Kommunen ans6ker om erforderlig fastighetsbildning och respektive
tomtréittshavare/fastighetsigare bekostar fastighetsbildningen.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Fastighet Erhaller mark Avstar mark
(foreslagen markanviindning)

Kallebdck 7:8 495m? (B - bostadséndamal) 410m? (till 752:77)

Kalleback 752:77 | 410 m? (PARK) 495m? (till 7:8)

Avtal

Befintliga avtal som berérs

Stena Fastigheter AB har idag tomtriittsavtal pa fastigheten Kallebéck 7:8. Tomtritts-
avtalet kommer att skrivas om ifall exploatdren véljer att fortsdtta med tomt-
rittsuppléatelse.

Avtal mellan kommun och exploatér

Innan detaljplanen antas ska avtal tecknas mellan kommunen och Stena Fastigheter
AB angiende genomftrande av planen. Avtalet skall bland annat behandla fragor
sasom ansvarsfordelning, utforande och kostnadsfordelning m m.

Nytt tomtriittsavtal alternativt kpekontrakt ska uppréttas mellan kommunen och
Stena Fastigheter AB innan detaljplanen vunnit laga kraft.

Avtal mellan exploatér och tomtréttshavaren till Kalleback 7:9

Innan detaljplanen antas ska avtal tecknas mellan Stena Fastigheter AB och
tomtrittshavaren till Kallebick 7:9 for att sékerstélla Stena Fastigheter AB’s
parkeringsbehov.
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Avtal mellan ledningsdgare och exploatér

Inom kommunégda fastigheter kan finnas ledningar som omfattas av markupplételse-
avtal mellan Géteborg Stad och Goteborg Energi som reglerar Géteborg Energikon-
cernens ledningar inklusive tillbehor i Goteborgs Stad. Ledningsigare &r skyldiga att
bevaka sina réttigheter och samrada med exploatéren avseende projektets paverkan pa
det egna ledningsinnehavet. Vid omléggning av ledningar bor avtal tecknas mellan
ledningségaren och exploatdren for att sidkerstilla ataganden vad géller kostnader,
utférande samt ledningsritt.

Tidplan

Samrad: 2:a - 3:e kvartalet 2014
Granskning: 3:e kvartalet 2015
Antagande: 4:e kvartalet 2015

Om planen inte 6verklagas faststélls den fem veckor efter antagande.

Genomforandetid

Under genomftrandetiden har fastighetséigaren en lagstadgad rétt att bygga i enlighet
med planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skal foreligger. Efter
genomforandetidens slut fortsétter planen att gélla tills kommunen tar fram ny plan
eller dndrar gillande plan. Fastighetséigaren dger efter genomfrandetidens slut ingen
rétt till erséttning for forlorade rittigheter som fanns i den ursprungliga planen.

Planens genomférandetid

Genomforandetiden dr fem ar fran det datum dé planen vunnit laga kraft

Overviaganden och konsekvenser

Ett genomforande av planforslaget innebér en viss paverkan pa befintlig miljé och
nuvarande forhallanden. Tillskapande av nya bostéder &r ett angeléget allmént intres-
se som ska vigas mot paverkan pa befintliga miljéer och bostédder. Foljande dver-
viganden mellan olika intressen har gjorts:

Stadsutveckling - Kallebick &r i oversiktsplanen utpekat som ett fornyelseomride
tillhdrande centrala Goteborg. For narvarande pagar ett arbete inom vilket Géteborg
och Mélndal gemensamt tar fram en fordjupad 6versiktsplan for MoIndalséns dal-
gang, i detta arbete ingr att i samverkan ta fram gemensamma planeringsfor-
utséttningar och strategier for Féssbergsdalen och Méindalsans dalgang. I forslaget
till fordjupad dversiktsplan anges Kallebick som ett utbyggnadsomréde for bostidder
och verksambheter, handel, serviceanldggningar och andra anlédggningar som inte &r
storande for omgivningen. Avsikten &r att omradet ska kopplas till MéIndalsvigen,
Skar och Flojelbergsgatan genom att Sverbrygga de barridrer som finns. Nya och for-
bittrade gang- och cykelforbindelser foreslés utefter Sankt Sigfridsgatan mot Skér
och mellan Grafiska vigen och Kallebéck i hojd med ICA Maxi. Mellan Kallebick i
Goteborg och Lackarebéck i Molndal foresls vidare en ny gata for kollektivtrafik.

En omvandling av Mjdlktorget enligt detaljplaneférslaget bedoms vara i enlighet med
de resonemang som fors i den fordjupade Sversiktsplanen.
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Buller — Omradet, och dirmed ocksa ett stort antal befintliga bostédder, &r utsatt for ett
visst buller frin omgivande vigar och jirnvég. For att konstatera att ute- och innemil-
joer med acceptabla nivéer gar att tillskapa for de foreslagna bostdderna har berék-
ningar och visualiseringar av framtida bullerforhallanden gjorts. For en del av bygg-
nadernas fasader har bullernivderna beriknats vara sddana att avsteg frén géllande
riktvirden och regler maste tillimpas. Med beaktande av omréadets ldge i staden, de
goda kommunikationerna med kollektivtrafik samt intilliggande parkomrade med god
ljudmilj6 bedoms omréadets forutsittningar vara sddana att Goteborgs Stads avstegs-
regler 4r tillimpbara. Genom omsorg vid utformning av planldsningar, fasad och
fonster samt att de boendes tillgang till gemensamma utemiljoer med goda ljudforhal-
landen kan s#kerstillas att boende i omrédet sammantaget far en god ljudmiljd.

Iansprdktagande av mark - Foreslagen byggnation innebér att en mindre del av be-
fintlig allmén platsmark som utgdr Mj6lktorget tas i ansprék f6r bebyggelse samtidigt
som mark i den norra delen av omradet som idag #r bebyggd planldggs som allméin
platsmark. Forindringarna bidrar vidare till att 6ppna upp forbindelser och forbéttra
kontakten mellan bebyggelsen och parken bedéms didrmed ur denna aspekt inte leda
till ndgra betydande negativa konsekvenser f6r boende eller verksamma i omradet.

Sol- och skuggforhdllanden - De foreslagna husen kommer oundvikligen att ha en
viss inverkan pa ljus- och skuggforhéllandena i omrédet. Fér att minimera den negati-
va paverkan pa omgivningen har d4rfor studerats hur byggnaderna kan placeras for att
skuggningen av befintliga hus, park och gérdsmiljo ska bli sé liten som mdjligt.

Parkering - Behov och forutsittningar har analyserats och 19sningar studerats med
syftet att minimera behovet av nya platser. Exploatdren avsikt &r att gemensamma
billdsningar, bra forutsittningar for cykelparkering samt nérheten till kollektivtrafik
ska kunna kompensera krav enligt Goteborgs stads Vigledning till parkeringstal.

Nollalternativet

Om planen inte uppriittas fortsétter plan E 3046 samt E 3232 att gilla vilka innebiér att
den tilldtna markanvindningen dr garageindamal samt bebyggelse i upp till 2 vaning-
ar inrymmande funktioner sdsom samlingslokaler, hilso- och socialvard samt butiker

och dylikt samt allmén plats, park, fortsatt kommer att gélla.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Sammanhallen stad

Nir den befintliga tvadvaningsbyggnaden rivs forsvinner en fysisk barridr och bebyg-
gelsen dppnas upp mot parken. Detta ger positiva effekter for kontakten mellan Meje-
rigatan/Griaddgatan och parken och straket ddremellan, de rumsliga sammanhangen
blir tydligare och kontaken mellan bebyggelsen och den offentliga miljon 6kar. Rérel-
sestraken och den planerade bebyggelsen gor att fler ménniskor kan triffas i en of-
fentlig miljo vilket dr positivt ur ett socialt perspektiv och kan bidra till en 6kad upp-
levd trygghet.

Samspel

Kallebicksparken inbjuder till rérelse, lek, avkoppling och kontakten mellan den pri-
vata gdrdsytan och den offentliga parken &r god. De befintliga markparkeringarna pa
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garden tas till strsta delen bort vilket gor garden attraktivare savil att vistas pa som
att se pa.

I parken utformas gingstraket for att vara ett attraktivt promenadstrék och den befint-
liga, 5ppna platsen i parken utvecklas till en plats for vistelse och avkoppling. De oli-
ka platserna och funktionerna dr vérdefulla for samspelet mellan de ménniskor som
vistas 1 parken.

Vardagsliv

Planen medfor positiva konsekvenser for vardagslivet med fler bostdder néra service,
kollektivtrafik och fina uteytor. Den forindrade dragningen av gangstraket i parken
och kopplingarna dsterut mot Smdrgatan och vésterut mot Mejerigatan underlittar for
ménniskor i omradet att nd kollektivtrafik och service men tjdnar ocksd de boendes
behov av att enkelt kunna na parken f6r lek, motion eller avkoppling.

Identitet

Kallebicks identitet som en stadsdel med en relativt storskalig bebyggelse som vén-
der en sida mot trafik och kommunikationer och en annan mot den lugna parken be-
doms inte fordndras av ett genomforande av planforslaget. Ett tillskott av bostidder
kan dock bidra till att den lokala platsens identitet blir forknippad med bra bostédder
och vackra grdar istillet for svartillgdngliga lokaler och parkeringsytor. Att det
sammanhingande gronstraket i Kallebécksparken bevaras och utvecklas kan bidra till
att stirka upplevelsen av parken och ddrmed dess virde som omradets grona lunga.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

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

Inga riksintressen berdrs. De sérskilda natur- och kulturintressen som finns inom
planomradet sékerstills i detaljplanen. Kontoret beddmer att redovisad anvéindning
med bostider samt park kan anses vara den ur allmén synpunkt mest lmpliga utifrén
planomridets forutsittningar och foreliggande behov. Detaljplaneforslaget innebér
tillskott av bostider i ett lige med ganska god tillgang till kollektivtrafik, service och
rekreationsytor. Planen bedoms inte medfora att miljékvalitetsnormerna dverskrids.
Detaljplanen &r forenlig med kommunens 6versiktsplan.

Behovsbedémning

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

Kommunen har bedémt att ett genomfdrande av detaljplanen inte kommer att medfora
nagon betydande miljopaverkan. Vid behovsbedémningen har kriterier i MKB-
forordningen bilaga 4 sdrskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detaljplaneforsla-
get medger en komplettering i befintlig sammanhéllen bebyggelse. Planforslaget
medger i dvrigt inte anvéindning av planomradet for de &ndamaél som anges i PBL 4
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kap. 34 §, varfor kriterierna i MKB-forordningen bilaga 2 inte behéver sérskilt beak-
tas.

Kommunens stillningstagande grundar sig pa bedomningen att ett genomforande av
detaljplanen:

e Inte paverkar ndgot Natura 2000-omrade och dédrmed inte kréver tillstind enligt
MB 7 kap. 28 §.

e Inte anger forutsittningar for kommande verksamheter eller &tgirder som kréver
tillstdnd enligt MKB-fSrordningen (1998:905) 3 § och bilaga 3.

e Inte bedoms negativt paverka mojligheterna att uppfylla nationella och regionala
miljémal.

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

e Inte ger upphov till betydande risker fér ménniskors hélsa eller for miljon.
e Inte bidrar till att nigra miljékvalitetsnormer éverskrids.

e Inte patagligt pAverkar ndgra omraden eller natur som har erkéind nationell eller
internationell skyddsstatus, t ex riksintressen eller naturreservat.

Ytterligare motiv till stéllningstagandet &r att planen foljer intentionerna uppsatta i
Oversiktsplanen for Géteborgs kommun samt att planens genomforande ger upphov
till paverkan pa ett begrinsat omrade och pa begrinsade intressen.

Kommunen har dirmed beddmt att en miljobedomning med tillhérande miljo-
konsekvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt planférslag. Behovsbedomningen 4r
avstimd med lédnsstyrelsen 2013-10-25. Foljderna av planens genomférande ska dock
alltid redovisas enligt PBL. Nedan f6ljer ddrfor en kort sammanstéllning av planens
milj6konsekvenser.

Miljomal
Paverkan p& de miljémal som beddms berdras av planen har i de flesta fall bedomts
vara neutrala;

e Begrdansad klimatpéverkan och Frisk luft — Tillgangen till kollektivtrafik &r
ganska god och det finns goda mdjligheter att gé eller cykla. Avsténdet till
centrala staden dr under 4 km. Aven om nirheten till viginfrastrukturen &r pa-
taglig har omradet inte mer 4n 150-200 meter till ndrmaste hallplats och det
finns didrmed faktorer som talar for att biltrafiken till omrédet kan begréinsas. I
utredning framtagen av Milj6forvaltningen konstateras att miljokvalitetsnor-
merna for luft med stor sannolikhet klaras pé platsen och i dess nérmaste om-
givning, detta giller bade i nuléget och med projicerade utsldppsférhallanden
for ar 2030.

e Levande sjéar och vattendrag och God bebyggd miljé — Omrédet &r sedan ti-
digare planlagt med byggritt for olika verksambheter, ett nyttjande for bostads-
andamal leder till ett annat nyttjande av resurser (vatten, energi etc.) men be-
déms sammantaget inte férsvara ett uppfyllande av miljomalen. En utveckling
av bebyggelsen och omgivande miljoer enligt planen bedoms péverka sociala
viirden och energianvindning positivt. Under forutséttning att byggnaderna
uppfors med skydd frén ev. radon i berggrunden kommer ocksa paverkan pa
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inomhusmiljén vara positiv. Avledningen av dagvatten frdn omrddet bedoms
minska jimf6r med befintliga forhallanden.

Naturmiljé

Planforslaget har utformats och avgrinsats med hénsyn till de naturvédrden som finns 1
Kallebicksparken. De 8stra delarna av parken, ddr de storsta virdena identifierats,
omfattas inte av planen och péverkas inte av exploateringen.

Kulturmiljé och stadsbild

De spér av husgrunder och #ldre strukturer inom delar av Kallebécksparken som iden-
tifierats berdrs inte direkt av exploateringen och ndgon vidare utredning krévs inte
inom planomradet.

Den nya bebyggelsen blir synlig fran omgivningen. Strukturen i omrédet 4r dock stor-
skalig och redan idag syns Ostkupan och de intilliggande lamellhusen pé ldngt hall.
De foreslagna punkthusen kommer att synas pa héll, frimst fran sydvist, vister och
nordviist, samt fran det angrinsande omradena. Fran parken kommer de nya husen att
framtriida tydligt. Husen tar dock stéd i omgivande bebyggelse och topografi.

Paverkan pa luft

Planomrédet har inga problem med Sverskridande av miljkvalitetsnormer, den till-
kommande trafiken bedéms inte generera utslédpp som leder till ett 6verskridande av
normerna.

Paverkan pa vatten

Exploatering beriknas innebdra minskade dagvattenfloden fran omradet, vidare kan
fordréjningsmagasin anordnas och ddrmed bidra till att minska féroreningsméngderna
och belastningen pa recipienten. Den vattenméngd som kommer att ledas bort fran
omradet beridknas sammantaget ha en mindre omgivningspaverkan 4n idag.

Ekonomiska konsekvenser

Planens ekonomi
Fastighetsnimndens inkomster och utgifter

Fastighetsnimnden far inkomster frén upplatelse med tomtrétt alternativt inkomster
fran forséljning av fastigheten Kallebidck 7:8.

Fastighetsndmnden far utgifter fér forrattningskostnader.

Park- och Naturnamnden utgifter

Park- och Naturnimnden fir en mindre utgift for skdtsel och underhall av park.

Kretslopp och vattennamndens inkomster och utgifter

Kretslopp och vattenndmnden fr inkomster i form av anldggningsavgifter samt utgif-
ter for utbyggnad av serviser.
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Drift och forvaltning

Park- och naturnimnden har redan idag utgifter for skotsel och underhall av
intilliggande parkomréde, Kallebdcksparken.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatdren fér utgifter for markupplatelse, fastighetsbildning, flytt av vattenledning
samt alla &tgirder inom kvartersmark inklusive erforderliga avgifter for bygglov an-
slutning av el, tele och va mm.

Overrensstimmelse med dversiktsplanen

Detaljplaneforslaget dr i 6verensstimmelse med Oversiktsplan for Goteborg antagen
av kommunfullméktige 2009-02-26.
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