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Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar féljande handlingar:

Planhandlingar:
* Planbeskrivning (denna handling)

» Plankarta med bestimmelser och illustrationskarta

Ovriga handlingar:

* Granskningsutlatande

» Samradsredogorelse

» Fastighetsforteckning (publiceras ¢j pa Internet)
* Grundkarta

Utredningar:

 Dagyvattenhantering och $versvimningsutredning, AF 2015-12-28
 Geoteknisk utredning, AF 2015-11-30

 Lackdoft, bedomning, AF 2015-12-28

» Luftkvalitet: Spridningsberikningar, Cowi 2015-06-08 samt
kompletterande PM 2016-02-10 och 2016-04-15

» Markf6roreningar, Structor 2015-05-08
* Riskutredning Farligt gods, AF 2012-04-30
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» Risk PM, AF 2014-04-08, samt kompletterande PM 2015-05-07 och 2015-12-04
* Solstudie, Arkitektbyran Design 2014-12-11

o Trafikbullerutredning, AF, 2016-01-11

* Industribullerutredning, AF, 2016-03-01

» Trafikforslag Grafiska végen, Trafikkontoret 2015-05-20

* Trafikutredning - Parkering Ramboll 2015-11-25

» Trafikutredning - Trafikalstring Rambgll 2015-12-08

» Vibrationer, AF, 2015-11-30
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Sammanfattning:

Planens syfte och forutsittningar

Planens syfte 4r att mojliggéra en blandad stadsbebyggelse med bostédder, kontor och
lokaler i bottenvaningarna, som ett led i omvandlingen av MéIndalséns dalgang till en
mer stadsméssig blandstad.

Omrédet ligger mellan MéIndalsviigen och E6 precis sdder om Kallebécksmotet.
Planomrédet avgriinsas i vister av Grafiska vigen och i norr av Almedalsvégen. An-
gransande i vister finns ett befintligt kontorshus i 16 vaningar (AF-huset), ett parker-
ingshus liksom ett nybyggt kontorshus. I sdder angrinsar omrédet till en bilverkstad
(Din Bil).

Pa grund av nirhet till E6, MdIndalsvidgen och jarnvig dr omradet utsatt for storningar
i form av trafikbuller, luftféroreningar, risker med transporter av farligt gods och dven
risk for 6versvamning av Mdlndalsan.

Omrédet har god forsorjning med kollektivtrafik. Sparvagnshallplatsen Elisedal ligger
pa Molndalsvégen i hojd med kvarteret.

Planens inneb6rd och genomférande

Detaljplanen f6reslar ett kvarter med bostéder i sodra delen och en byggnad {6r kon-
tor i den norra delen. Mot Grafiska végen ska bottenvaningar innehdlla lokaler for
centrumverksamhet. Bebyggelsen tillats i 9-10 véningar samt en hégre del med 16
vaningar. Inom omradet bedéms att det kan inrymmas 200-240 bostéder, det vill séga
ca 20 000 m? bostadsyta och drtill ca 13 000 m” kontorsyta.

Under bebyggelsen kan parkeringsgarage uppforas. Bostadsparkering ordnas dven
delvis som kantparkering inom kvarteret. Parkering for en del av kontoren kan 16sas i
det befintliga parkeringshuset §ster om omréadet. Parkering anordnas ocksd under £6-
reslagen kontorsbyggnad.

Kommunen &dger Grafiska viigen dér en remsa kommer att avsittas for gdngtrafik. En
remsa av den privata fastigheten utmed Grafiska vdgen ska dvertas av kommunen och
Overga till allmén plats.

Hlustrationer av foreslagen bebyggelse
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Overviganden och konsekvenser

Planen bidrar till kommunens Svergripande mélsittning att komplettera och bygga staden
inat. Antalet bostdder i centrala Goteborg, med god kollektivtrafik, befintlig infrastruktur,
service och tillgéng till rekreationsomraden, kan ka med ca 200 st.

Risk finns for att riktvirden f6r bullernivaer och luftkvalitet kan verskridas, men atgér-
der i planen gor att tillréckligt bra kvalitet for ménniskors hélsa och sikerhet ska kunna
uppfyllas.

Det é&r positivt for omréadet att det tillkommer bostéder i omrédet som idag préglas av
en storskalig miljo med verksamheter. Omradet kan klara av att innehalla en ganska
hog exploatering med héga hus da det inte finns bebyggelse runt omkring som &r
kénslig att ta hinsyn till.

Kontoret bedomer att redovisad anvéndning kan anses vara den frén allmén synpunkt
mest ldmpliga utifran planomradets forutsdttningar och foreliggande behov.

Avvikelser fran 6versiktsplanen

Oversiktsplanen anger bebyggelseomrade med grén- och rekreationsytor, foréndrad
anvéndning. Planforslaget stimmer med bade 6versiktsplanen och intentionerna i en
fordjupad Gversiktsplan for MoIndalséns dalgang.
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Planens syfte och forutséttningar

Syfte

Planens syfte dr att méjliggora en blandad stadsbebyggelse med bostédder, kontor och
lokaler i bottenvaningarna, som ett led i omvandlingen av MdlIndalséns dalgang till en
mer stadsméssig blandstad.

L&dge, areal och markagoférhallanden

Planomrédet 4r belédget cirka 3 kilometer séder om Géteborgs centrum (Brunnspar-
ken). Omréadet ligger mellan MéIndalsvigen och E6 precis séder om Kallebdcksmo-
tet. Planomradet avgrinsas i vister av Grafiska vdgen och i norr av Almedalsvigen.
Angrinsande i véster finns ett befintligt kontorshus i 16 vaningar (AF-huset), ett par-
keringshus liksom planer pa att bygga ytterligare ett kontorshus. [ sdder angransar
omréadet till en bilverkstad (Din Bil).

Planomrédet omfattar cirka 1 hektar och dgs av exploatoren. Grafiska vigen dgs av
kommunen. Ovriga fastighetségare och rittighetshavare framgéar av fastighetsforteck-

f s
Planomradet idag

Planforhallanden

Oversiktsplanen for Géteborgs kommun (2009) anger bebyggelseomrade med gron-
och rekreationsytor, férindrad anvindning, dir en blandning av bostéider och icke sté-
rande verksamheter dr 6nskvird. Arbete pagar med en fordjupning av versiktsplanen for
MoIndalséns dalgdng med intentionen att utveckla omradet till stadsmissig blandstad
med ett stdrre inslag av bostéder runt MdIndalsvigen.

For omradet giller detaljplan DP 4461, som vann laga kraft ar 2001-01-12. Planens
genomfSrandetid har gatt ut. Planen anger kontor och centrumanlédggning.
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Befintlig bebyggelse och mark

Omrédet dr idag obebyggt. Marken &r plan och har stillts i ordning med beldggningar
och grisplanteringar. Ytan &r mestadels hardgjord.

I 6ster gransar omradet till ett kontorshus i 16 vaningar, AF-huset, ett parkeringshus i
fyra vaningar och ytterligare ett nybyggt kontorshus, i sju vaningar.

P4 tomterna runt om kvarteret finns f6rsiljningslokaler och verksamheter. En stor
parkering ligger sydost om omradet. Vister om Mdlndalsvigen finns ett omrade med
kontorshus, verksamheter och forsiljningslokaler. I den véstra delen av det omradet
finns bostadshus, bade lamellhus och villabebyggelse.

Vister om omradet gdr MoIndalsén och mellan Grafiska vigen och ner mot n finns
en sluttning med gris dér det finns en hel del buskar och trid. I forslag till Oversikts-
plan for Goteborg och Molndal, fordjupad for Molndalséns dalgang anges att staden
vill gora ans strinder tillgéngliga for allménheten.

Planomrddet sett frén véster med AF-huset i bakgrunden och Mélndalsén i forgrunden.

Geoteknik

En geoteknisk utredning har utforts for planomréadet, PM Geoteknisk utredning for
detaljplan, AF Infrastruktur, 2015-11-30. Utfrd undersékning visar pa att lera finns
till stora djup inom fastigheten. Lerdjupen varierar mellan 26 och 41 m och underlag-
ras med friktionsjord med varierande miktighet. De ytliga jordlagren utgérs dverst av
antingen ett fyllnadsmaterial bestdende av grus, sand eller kross alternativt en grusig
sand eller silt. Leran klassas som lag- till mellansensitiv.

Utforda berdkningar visar att lokalstabiliteten for Grafiska viigen mot viister, MéIn-
dalsén, dr nagot ldgre 4n vad som normalt bedéms tillfredsstillande for befintliga for-
hallanden. Totalstabiliteten mot MéIndalsén inom planomridet bedéms vara tillfreds-
stdllande. Ett initialt skred vid Molndalsén skulle paverka Grafiska vigens vistra kor-
falt. Risk for bakatskridande skred som péverkar planomradet bedéms inte foreligga.

Markmiljo

En utredning om markmiljo har utférts for planomradet, Structor Miljo Géteborg AB,
2015-05-08. Industriell verksamhet har bedrivits pa fastigheten fran 1900-talets bor-
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jan. Marken bestar av 0,5 — 1,5 m sandiga grusiga fyllnadsmassor pé lera. Provtag-
ningar 2000-2001 visade att det i fyllnadsmassorna fanns inslag av rivningsrester m m
och att de var genomgaende fororenade av framst tungmetaller. En stor del av fastig-
heten sanerades 2011 — 2012 i samband med att AF-huset och parkeringshuset upp-
férdes och under 2014 har ytterligare ett mindre omréde sanerats inf6r byggnation av
kontorshus.

For den del av planomradet som inte 4r sanerad ska samtliga fyllnadsmassor schaktas
ur och omhéndertas p& godkénd extern mottagningsanléggning i samband med grund-
laggning av de nya bostadshusen. Sanering &r anmélningspliktigt. Plankartan forses
med bestimmelse om att sanering av fororenade fyllnadsmassor ska ske innan bygg-
nation.

Arkeologi

Det finns inga kidnda fornldmningar inom omradet.

Trafik och parkering

Gang- och cykelvig finns utmed Mdlndalsvigen. Nirmaste kollektivtrafikhallplats &r
sparvagnshéllplatsen Elisedal vid Mélndalsvigen, ca 200 m frdn omréadet.

Omradet nds med bil frén Grafiska vigen. Till AF-huset och parkeringshuset kan man
komma via en infartsvig fran Kallebdcksmotet och Grafiska vigen. Infartsviagen leder
in bakom AF-huset och fram till befintligt parkeringshus.

E6/E20 och Kallebidcksmotet &r av riksintresse for kommunikation dér framkomlighe-
ten &r av stort virde.

Parkeringshus utmed E6 pa angrdnsande fastighet ~ Moblndalsvigen med sparvagn
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Tillganglighet, service och sociala aspekter

Tillgéngligheten till omradet kan anses god. Omradet &r platt utan nivaskillnader.
Tillgéngligheten med kollektivtrafik dr god eftersom sparvagn gér direkt utanfor
planomradet. Hir finns sparvagnshéllplatsen Elisedal.

Idag finns fé bostédder i kvarteren utmed Méindalsvigen. Det pagér dock planering for
flera bostadskvarter i omgivningarna.

I Krokslétts primdromrade vister om Molndalsvigen finns forskolor och skolor. Hér
finns inte tillrickligt med platser idag som klarar en tillkommande bebyggelse. For-
skola finns vid Glasmaéstaregatan, ca 700 m fran omradet. Nidrmaste forskola finns i
Kallebdck vid Omvigen ca 500 m fran omradet. Véster om Mdlndalsvigen finns ock-
s& boende for éldre i form av Orgrytehemmet och Framnisgarden, samt #ven traff-
punkter for dldre.

Stadsdelspark for omradet finns i form av Stuxbergsparken pa andra sidan Mélndals-
végen. Bostadsnéra parker saknas i omradets omgivning.

Utmed MoIndalsvigen finns service och butiker. I ndromrédet finns ett par livsme-
delsafférer av typ storkép.

Teknisk férsérjning

Ledningar for VA, dagvatten, el, tele och fjdrrvéirme finns utbyggt i omkringliggande
gator.

Stérningar

Omrédet &r utsatt for eventuella storningar i form av trafikbuller, industribuller, vibra-
tioner, luftfororeningar, risker i och med nérhet till transporter av farligt gods samt
risk for versvimning av MéIndalsén. Las mer under Atgérder sid 19.

Lukt

Soder om planomradet ligger en verksamhet med bilforsiljning och verkstad. En ut-
redning har utforts gillande utslépp fran verksamheten, Bedémning av lackdoft i om-
givningen vid kvarteret T#ndstickan 2, AF, 2015-12-28. Verkstadsdelen utgérs friamst
av reparation av krockskadade bilar och i samband med det lackeras ibland den repa-
rerade delen av bilen om. Bolaget anvinder ungefir 500 kg lackfirg per ar for repara-
tionslackering av skadade bilar. All lackering sker med vattenburen férg vilket inne-
bér att endast sma méngder 16sningsmedel sldpps ut fran anldggningen. De smé
méngderna 16sningsmedel som anvénds i samband med reparationslackering spéds
snabbt ut i omgivningsluften och bedéms inte orsaka luktoldgenheter i omgivningen
vid de planerade bostdderna. Utblaset fran lackeringsdelen 4r dessutom beléget i den
sydostra delen som ligger ndrmast E6:an och ICA Maxi som ligger ldngst bort fran
bostdderna.
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Detaljplanens innebérd och genomférande

Detaljplanen foreslar ett kvarter med bostéder i sodra delen och en byggnad for kon-
tor i den norra. Mot Grafiska vigen medges endast centrumverksamhet i bottenplan.
Bebyggelsen tilldts i 9-10 vaningar samt en hogre del med 16 vaningar. Inom omradet
beddms att det kan inrymmas ca 200 bostéder och ca 13 000 m? kontorsyta.

Under bebyggelsen kan ett parkeringsgarage uppforas. Parkering kan ocksa 16sas i det
befintliga parkeringshuset strax dster om omréadet.

Grafiska vigen foreslas byggas om med en smalare kérbana och mer utrymme for
géende och cyklande.

Avtal om genomfSrande av detaljplanen kommer att tecknas med exploatéren. Kom-
munen dr huvudman f6r allmén plats och ansvarar for utbyggnad och framtida drift
och underhall. Exploatéren ansvarar for utbyggnad av kvartersmark.

v e .
7 cen oo > “,g,é‘?;‘
=\

hpage g Bl
. -\..a_l,,....”/

S A—
‘i-. ; N\
\
\

PRAYEEE

- L =

Hlustrationer av foreslagen bebyggelse sammanbyggt i ett slutet kvarter

Bebyggelse

Inom planomradet foreslas att 200 - 240 bostider dvs ca 20 000 m? bostadsyta kan
uppforas. Dessutom foreslés att ca 13 000 m* kontor och verksamhetslokaler kan
byggas inom omradet. Byggnadernas totala volym regleras genom bestimmelse om
maximalt tilldten bruttoarea och byggnadshéjd pé plankartan.

Bostadsbyggnader i motsvarande 9-10 véan foreslas uppforas runt en avgrdnsad gérd i
omradets s6dra del. En hogre del pa motsvarande 16 vaningar tillats i det nordvéstra

hoérnet, ddr vaningsarean begrinsas négot for att uppna ett mer sméckert utseende pa

det hoga huset.

Byggnaderna kan byggas samman som ett delvis slutet kvarter. Om fristdende lamel-
ler byggs behover glasskdrmar uppforas mellan byggnadskropparna for att skydda
mot trafikbuller.

I det hogre huset tillats dven kontors- och centrumédndamal fran motsvarande va-
ningsplan 10 och uppat eftersom bullernivaerna kan géra det svart att klara bostéder.
En mojlig princip for bostédder dven i de 6vre vaningsplanen &r en uppdelning i tvd
huskroppar dér ldgenheterna vénder sig mot ett i huvudsak 6ppet gardsrum déremel-
lan. Byggnadskropparna sammanbinds med glasskdrmar fran vaning 10 och uppét
vilket skapar en ljudddmpad sida och m&jliggor bostéder i hela byggnaden.
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For att kunna rikna ldgenhetens yttervigg som ljudddmpad sida kréivs att den vetter
mot en utomhusmiljo och att véiggen uppfattas som huskroppens fasad. Eftersom
gérdsutrymmet 4r litet kan bulleravskidrmningen ddrmed inte técka hela gardsrummet.
Oppningen mellan huskropparnas ligre vaningar mot sdder bidrar till att skapa ett
utomhusklimat inne pa gérden.

~n_—

—
//'/,_»-” Glasskarmar

Bullerskyddan qm@
En mdjlig princip for att kunna anordna bostader aven i hoghusets ovre vamngsplan Lagenheterna

vdnder sig mot ett i huvudsak dppet gardsrum ddr trafikbuller skdrmas med en glasskdrm mellan hus-

kropparna pd van 10-16 mot séder. Till hoger planritning, till vinster vybild sedd frdan sydost.

I planomradets norra del foreslas en byggnad for kontors- och centruméndamal i tio
vaningar. Byggnaden far kraga ut en bit 6ver Grafiska vigen och far dven byggas
samman med det befintliga AF-huset. En passage i markplan ska dock hallas fri fran
bebyggelse. En bullerskidrm far uppforas i passagen. Utmed Almedalsvigen respekti-
ve den nya kvartersgatan i soder planeras parkeringsnedfarter till garagen under
byggnaderna. Over entréer och parkeringsinfarter tillats skiirmtak.

I nordost mot befintligt kontorshus (AF-huset) skapas en platsbildning som ett entré-
torg till kontorshusen. I den ldgre byggnaden som avgrénsar bostadsgirden kan en
lokal inhysas for exempelvis en lunchrestaurang eller annan service.

Utmed Grafiska vigen ska bottenvaningarna innehalla centrumverksambhet, for att
uppna en levande gatumiljé och ett 6kat utbud av nérservice. I entréplan ska Sverlig-
gande bjélklag ligga minst 3,6 m ovan allmén gata.

Hlustration av foreslagen bebyggelse sammanbyggt med glasskdarmar

Gérden ska erbjuda en trevlig utemiljo for bostdderna och ska delvis planteras. Pa
gérden far komplementbyggnader om sammanlagt 80 m? byggas, varje enskild bygg-
nad far vara hégst 50 m”. Under gérden kan parkeringsgarage uppforas.
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Det stills stora krav pa utformning av husen eftersom bebyggelsen ligger exponerad
fran omgivande gator pa langt hall. Stadsrum bildas i kvarteret mot AF-husets fasad
med utblick mot omgivande bebyggelse.

Sektion genom fireslagen bebyggelse, fran Sankt Sigfridsgatan i norr (till vinster i bild) och soderut
(hoger i bild)

Sektion genom foreslagen bebyggelse, fran Mélndalsdn i vister (till vinster i bild) till E6 i oster (héger
i bild).

Trafik och parkering

Gator, GC-vagar

Omrédet angors frdn Almedalsvédgen och Grafiska végen. Inom kvarteret planeras ett
gatundt pd kvartersmark med mdjlighet till rundkérning med motorfordon. Utmed
gatorna tillats kantstensparkering. Koppling till det allménna gatunétet sker med en
utfart mot Almedalsvégen 1 norr, tva anslutningar mot Grafiska vigen i véster och en
koppling at 6ster. I 6vrigt infors utfartsférbud.

Gatan séder om bostadskvarteret kopplar samman Grafiska véigen med Almedalsvé-
gen Oster om omradet och ska vara tillgénglig f6r allmén kortrafik.

Grafiska vigen foreslés fa en ny utformning med en smalare kérbana och gangvégar
pa 2 m pé var sida mot kvarteret respektive mot Mélndalsan.

Upprustningsatgérder planeras i angrinsande gangtunnel under Sankt Sigfridsgatan
samt pa gang- och cykelforbindelserna utmed Sankt Sigfridsgatan.

Parkering / cykelparkering

En parkeringsutredning for detaljplanen har tagits fram for att bedoma behov av bil-
och cykelparkering, Rambdll, 2015-11-25. Beridkning av omréadets parkeringsbehov
bygger pa kommunens ”Vigledning till parkering vid detaljplaner och bygglov”,
2011.

Cykelparkering for de som bor, arbetar inom eller beséker planomradet ska anordnas
bade i anslutning till entréerna for bestkare och i cykelforrad for de boende och de
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som arbetar hir. P4 gérden kan cykelstéll med tak med fordel finnas och &ven loft-
géngar kan utgora cykelparkering. Det totala behovet av cykelparkering f6r planom-
radet uppgér till ca 965 platser. Dessa beddms uppta en yta om ca 1300 m>.

Behovet av bilparkering paverkas av tillgang till kollektivtrafik som berdknas olika
for bostidder och kontor. For bostdder bedoms omréadet ha god kollektivtrafik. For
kontor bed6ms tillgédnglighet till kollektivtrafik som ganska dalig.

Bruttobehov for hela kvarteret inkl angridnsande tva kontorshus utanfor planomradet
ar 742 platser (varav planomradets behov dr 378 platser). Vid samutnyttjande dér bo-
stdder hela tiden har 80 % beldggning, for att uppmuntra till att stélla bilen hemma, &r
hela kvarterets behov 588 platser (varav planomréadets behov blir 297 platser).

Exploatren har dven ambitioner om att anldgga en bilpool i omradet vilket minskar
parkeringsbehovet ytterligare. Detta har dock inte tagits med 1 parkeringsutredningen.
Antalet parkeringsplatser for savil arbetsplatser som bostéder ska hallas 1agt med
tanke pa den goda tillgdngen till kollektivtrafik.

Parkeringsgarage foreslas uppforas under byggnaderna. Infart till garaget under bo-
stadsgarden foreslas fran kvartersgatan i soder. Infart till parkeringsgarage under kon-
torshuset i norr mojliggérs utmed fasaden mot Almedalsvagen i norr. Parkering an-
ordnas dven som kantstensparkering utmed kvartersgatorna inom kvarteret.

I hela kvarteret finns tillgéng till eller utrymme for att uppfora parkeringsplatser for
670 bilar.

Parkeringsbehov f6r bostdderna I6ses i det foreslagna garaget under bostadsgarden.
Parkeringsbehovet for kontoren 16ses, férutom garage under byggnaden, i befintligt
angransande parkeringshus, dér det finns en del platser som inte utnyttjas, och genom
kantstensparkering utmed gatorna inom kvarteret.

Trafikalstring

En utredning, Ramboll 2015-12-08, har tagits fram for att ta reda p& hur mycket trafik
den nya bebyggelsen vintas generera. Transportbehovet som den nya detaljplanen
forvintas medfora till omréadet dr ca 1550 fordonsrorelser per dygn.

I en jimforelse mellan den géllande detaljplanen (22 000 kvm kontor) och nu aktuellt
forslag till ny detaljplan (13 000 kvm kontor, 21 200 kvm bostédder och 800 kvm han-
del) ar trafiktillskottet ungefir lika stort, det vill sdga inget nettotillskott sker genom
den nya detaljplanen.

Tillskottet av fordon pa det statliga vignitet fran omradet, totalt till bdde riksvég 40
och E6/E20 och oavsett om den nya eller nu géllande planen, ligger till grund for be-
rdkningen, blir under maxtimme 60 fordon per riktning. Den st6rsta padverkan véntas
bli pa Kallebdacksmotet.

L&s mer under Miljokonsekvenser sid 31 for vidare resonemang om trafikalstring.

Tillgénglighet och service

I den planerade bebyggelsen mojliggérs lokaler i bottenvaningarna. De tillkommande
200 bostdderna motsvarar ungefér tva nya forskoleavdelningar, vilket idag inte ryms
inom befintlig verksamhet.
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Byggnadernas tillgénglighet sikerstélls genom att alla hus har hiss. Marken inom om-
radet &r helt plan. I bostadsdelen planeras en f6rhéjd gard med parkering under. Niva-
skillnader tas upp med trappor och ramper.

Friytor

Pa gdrden mellan bostadshusen planeras en lekplats och en gron gard med mycket
véxter. Lekredskap for mindre barn ska ordnas pé garden.

Vister om Mdlndalsvégen finns Stuxbergsparken som &r stadsdelspark for omradet
och har lekplats. Storre parker och gronomraden saknas annars helt i anslutning till
omréadet.

I anslutning till Mélndalsén finns vegetation med buskar och trid. I forslag till Over-
siktsplan for Géteborg och Mélndal, fordjupad for Molndalsans dalgéng anges att
staden vill géra ans strénder tillgéingliga for allmédnheten. M6lndalsan har ett rikt fa-
gel- och fiskliv med flera séllsynta och fridlysta arter.

Hlustration over bostadsgdrd sedd frin norr

Upphédvande av strandskydd

Planomréadet omfattas idag inte av strandskydd. Enligt 6vergéngsbestdimmelser till
milj6balken intrdder dock strandskydd vid éndring och upphévande av bl a detaljplan
och stadsplan. Dé strandskydd med ospecificerad utstrdckning avser det generella
skyddet om 100 meter at bada hall fran strandlinje — ut i vatten och upp pa land —
kommer kvartersmark inom rubricerad plan att omfattas av strandskydd fran Méln-
dalsdn. Kommunen féar upphéva strandskydd {or ett omrade som avses ingé i en de-
taljplan, om det finns sirskilda skil och om intresset for att ta i ansprak ett omrade pé
det sétt som avses med planen viger tyngre dn skyddsintresset.

Rubricerad detaljplan innebér upphévande av strandskyddet for planomradet. Skélet
till upphédvande av strandskyddet &r att den aktuella marken &r ianspraktagen redan
idag samt att den aktuella platsen dr avskuren fran Mélndalsan av Grafiska vigen och
dérfor saknar betydelse for allménhetens friluftsliv samt djur- och vixtliv.
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Sociala aspekter

Det finns inte s mycket gronomraden med vixtlighet eller ytor for utevistelse i om-
givningen. Darfor 4r det viktigt att miljon for bostdderna blir trevlig med en tillrdck-
ligt stor gard med grona ytor for lek och utevistelse. Det dr sérskilt viktigt att gdrden
utformas s att barn kan anvinda den for lek och utevistelse. Barn &r beroende av att
vistas pa garden da det &r svart att ta sig utanfor kvarteret utan vuxnas séllskap.

Eftersom planomradet 4r omgivet av trafik kommer formodligen inte frémst barnfa-
miljer flytta in i omradet, utan bostiiderna foreslas vara sma ligenheter. Aven om det
blir mest smaldgenheter i omradet 4r det viktigt att planera for barn 1 omréidet. Alla
bostadsmiljéer ska vara bra for barn. Barn kommer ocksa pa besdk till bostdderna.

Teknisk férsérjning

Dagvatten

Dag- och dréineringsvatten ska i forsta hand tas om hand lokalt genom infiltration
eller i andra hand fordrdjas i stenmagasin och vid behov avledas till allmén dagvatten-
ledning. Det finns lite fria ytor inom planomradet.

En dagvattenutredning har utforts, AF 2015-12-28. Den planerade exploateringen av
planomradet kommer leda till en 6kad andel hardgjord yta, som ddrmed &kar dagvat-
tenflodet frAn omridet. Kravet fran staden dr att fordrdjning av dagvatten ska ske 1
magasin om minst 10 I/m? hardgjord yta. Med foreslagen utformning kriavs dérmed ett

fordréjningsmagasin med en effektiv volym om ca 88 m’.

Nir de forsta byggnaderna uppfordes i kvarteret forbereddes med ett underjordiskt
magasin med volymen 130 m® och som har kapacitet att f5rdroja dagvatten fran storre
delen av omradet. Ett makadammagasin, med placering i den nya gatan séder om bo-
stadskvarteret och med utlopp i MéIndalsén, foreslas for att sékra erforderlig volym.
Det nya magasinet utformas med en effektiv volym om 30 m’.

Som ett extra skydd mot vattenupptryckning fran MoIndalsan, och skydda omradet
frén 6versvdmning vid hoga vattenstind, foreslas att en backventil ansluts vid nytt
utlopp till M&Indalsan.

Ev. nedfartsramper till garage o dyl. bor sdkras fran ytvatten genom ex. avskdrande
linjeavvattningssystem typ ACO-drain eller motsvarande.

Grona tak pa bebyggelsen kan dven vara ett lampligt komplement for att ta hand om
dagvatten inom omrédet.

Materialval for utvindiga ytor ska viljas med omsorg om miljon. Oskyddade ytor av
koppar eller zink ska undvikas for att minska risk for fororeningar i dagvattnet.

Dagvattnet ska sa langt det 4r mojligt renas innan avledning till recipient. I forslaget
passerar allt dagvatten via utjimningsmagasin dér partikelbundna f6roreningar kan
sedimentera, innan utslépp till recipient, vilket minskar fororeningsbelastningen.

Vatten och aviopp
Anslutning kan ske till allmént ledningsnét for vatten och avlopp for planomréadet.

Det finns en brandpost inom 150 m. Det bor sékerstillas att den inte blockeras.
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Infor byggnation ska berord fastighetséigare/exploatér kontakta Kretslopp och vatten i
Géteborg for information om de tekniska forutsdttningarna avseende VA-
anslutningen.

Virme

Uppviirmning avses ske med fjarrvirme, da det finns framdraget till omradet idag.
Serviser till angrinsande kontorsbyggnader i 6ster gar idag 6ver planomrédet, dessa &r
markerade p4 plankartan med u, for att marken ska reserveras for allménna underjor-
diska ledningar.

Fjarrkyla kommer 2015.

El och tele

Ledningar for el och tele gar utanfor omradet. En ny transformatorstation krévs for
den nya bebyggelsens elférsorjning. Den nya stationen foreslés placeras i bostads-
kvarterets laga del, plankartan markerat E — teknisk anldggning.

Ovriga ledningar

Det finns inga andra kéinda ledningar inom omradet som paverkas.

Avfall

Utrymmen for sortering av avfall planeras in i bebyggelsen. Plats for avfall for bo-
stadshusen planeras in i huset mot Grafiska vigen.

Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

En geoteknisk utredning har utforts for planomradet, PM Geoteknisk utredning for
detaljplan, AF 2015-11-30.

Fér planerad bebyggelse, grundlagd pé pélar, bedoms stabiliteten som tillfredstéllan-
de. Att byggnaderna grundliiggs med kéllarplan bedéms som positivt ur stabilitets-
synpunkt. Planerad byggnation med grundldggningsnivaer under befintlig markyta
samt avschaktning dr gynnsamt.

For obebyggd del av tomtmark ska det visas att stabiliteten &r tillfredsstéllande vid
belastning 6verstigande 5 kPa. Detaljplanecomradet ska inte belastas med ytterligare
last vid framtida byggnationer om inte forstirkningséatgirder utfors. Befintliga mark-
nivaer bor f6ljas och uppfyllnadshdjd minimeras.

De planerade byggnaderna foreslds grundliggas med spetsburna pélar nedforda till
friktionsjord eller berg med hénsyn till risk for skadliga sdttningar pa byggnaderna.
Vid grundldggningsnivéer som ligger under torrskorpans underkant 1,7 m djup, bér
grundliggningen utforas som vattentiit konstruktion for att inte pdverka grundvattnet
genom utdrédnering.

For att 16sa grundlidggningsfragorna vid detaljprojektering bor kompletterande geo-
tekniska undersokningar utforas.
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Foljande krav stélls pa plankartan:

- Ien zon om 8 m ndrmast Grafiska vigen far marken inte belastas fran niva
+2.1 (vilket innebér att mark maste schaktas ur).

- Inorra delen av omradet fir zonen 8 m nérmast Grafiska védgen inte belastas
fran niva +2.9 (vilket &r befintlig markniva)

Markmiljo

For den del av planomradet som inte 4r sanerad ska samtliga fyllnadsmassor schaktas
ur och omhiindertas pa godkiind extern mottagningsanléggning i samband med grund-
ldggning av de nya bostadshusen. Plankartan forses med bestimmelse om att sanering av
fororenade fyllnadsmassor ska ske innan byggnation. Sanering dr anmélningspliktigt.

Buller

Trafikbuller
En bullerutredning har utforts for de . ° / - '\, ‘\. 18
forslag till bebyggelse som har tagits . e B\ g5 WA
fram, AF, 2016-01-11. &
Riktvirdet 55dBA ekvivalent niva @5'\\ . ; \
berdknas Gverskridas vid fasad pé b N \epr
utsidan av alla bostadshusen. Mot .
Grafiska vigen och pa fasaderna mot ;,\ "
soder uppgar ljudnivderna fran vég-
och spartrafiken till 67-68 dBA ekv.
niva. In mot gérden beréknas ljudni- .
véerna underskrida 55 dBA ekv. niva \ &
upp till och med vaning 10. Fran va- \
ning 11 i den hogre delen av byggna-

den i nordvistra hornet av bostads-

kvarteret 6verstigs ljudnivan 55 dBA
ekvivalent nivé p4 alla fasader.

Berdkningarna &r gjorda utifrén upp- \ _
skattade trafikmangder och hastighe- Hogsta ljudn‘livd per fasad, dygnsehivalent ljudniva
ter f6r &r 2030-35. Mellan bostadshu- fiin vég- och spértrafik. (/,fF, 2016-01-11)

sen foreslas glasskivor for att minska

bullret vilket &r en forutsittning i be-

rdkningarna.

Planarbetet startades fore arsskiftet 2014/15 da den nu gillande f6rordningen om tra-
fikbuller vid bostadsbyggnader (2015:216) trddde ikraft. I planarbetet har kommunen
dock anvint och tillimpat virdena i férordningen vid provning av platsens ldmplighet
for bostdder med tanke pa bullernivaerna, se dven avvigning mellan intressen sid 27.

Riktvirdena i Férordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader” (2015:216) regle-
ras med planbestimmelser pa plankartan. Definitioner och forklaringar till riktvérdena
som finns i Férordningen om trafikbuller géller dven for planbestimmelser om buller.
Foljande krav stills pa plankartan:
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- Om ekvivalent ljudniva utanf6r bostadens (storre &n 35 m?) fasad dr 6ver 55
dBA ska minst hilften av bostadsrummen vara viinda mot fasad med hogst 55
dBA ekvivalent niva samt hogst 70dBA maximal niva nattetid.

- Om ekvivalent ljudniva utanfor bostadens (hogst 35 m?) fasad &r 6ver 60 dBA
ska minst hilften av bostadsrummen vara vinda mot fasad med hogst 55 dBA
ekvivalent niva samt h6gst 70dBA maximal niva nattetid.

- Om bostaden har en eller flera uteplatser ska ljudnivan vid minst en uteplats
vara hdgst 50 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva.

De flesta foreslagna bostadsldgenheter i projektet klarar att ordna bostadsrum mot
sida med hégst 55 dBA ekv. niva i fasad. I den hogre delen av byggnaden i nordvéstra
hérnet av bostadskvarteret krivs anpassningar av byggnadsvolymen for att klara tyst
sida. En mojlighet &r en uppdelning i tva huskroppar med ett mindre gardsrum och
loftgangar emellan. Byggnadskropparna sammanbinds med glasskédrmar frén vaning
10 vilket skapar en ljudddampad sida och mojliggér bostdder i hela byggnaden. Frén
véning 10 och uppat tillats dven anvindningen kontors- och centruméndamal, ex. ho-
tell eller dylikt.

Maoijlighet till tyst uteplats finns pa gérden, dér bullernivderna berdknas understiga 50
dBA pé minst halva gardsytan. Utdver det far balkonger mot bullrig sida anordnas om
sé Onskas.

Industribuller

Séder om planomrédet ligger en verksamhet med bilforséljning och verkstad. En utred-
ning med uppmitning och berikning av externt industribuller har utforts, AF, 2016-03-
01. For planen giller Naturvardsverkets 6vergangsvigledning dér riktvérdet for bostéider
ar ekvivalenta nivaer dagtid 50dBA, kviillstid 45dBA och nattetid 40dBA.

Hogsta ljudniva per fasad, ekvivalent ljudnivd  Hegstq ljudnivd per fasad, ekvivalent ljudnivé

nattetid (kl 22-06) frdn verksamheten i s6- kvdllstid (kI 18-22) frdn verksamheten i soder (AF,
der.(AF, 2016-03-01) Riktvdrdet for bostdder  2016.03-01) Riktvirdet for bostider ligger pa
ligger pa 40dBA. 45dBA

Goteborgs Stad, Planhandling 20 (33)



Normal drift dagtid inom Kallebick 2:4, med full drift av ventilation, fliktmotorer mm
ger att berdknade ekvivalenta ljudnivder nér upp till 51 dB(A) som hogst. Ett marginellt
overskridande med 1 dB jamfort Svergéngsreglerna for externt industribuller. Motsvaran-
de hogsta ljudniva kvillstid berdiknas uppga till 49 dB(A), vilket dr ett dverskridande med
4 dB for kvillsperioden. Fér nattetid dr hogsta nivan 43 dB(A) och ett 6verskridande med
3 dB.

Atgiirder for att minska ljudnivén krivs siledes for att bostdder ska kunna tillatas. Péver-
kan fran fasta installationer inom bilverkstadens omréde kan minskas genom bullerddim-
pande konstruktioner pa 3 flaktutlopp sa att riktvirdena erhélls (AF 2016-03-01). Exploa-
toren ska genomfora dtgirderna innan byggstart kan ske.

Krav stills pa plankartan om att riktviirdet om externt industribuller om 40 dBA ska upp-
fyllas k1 22-06.

Fran bullersynpunkt ir platsen for detaljplanen vél vald. Faktiskt buller frin verksam-
hetsutdvare har beaktats och inte ansetts utgéra hinder for planeringen. For att markan-
viindningen inom planomradet ska uppfylla PBL:s krav krévs siledes inte nagra &tgérder,
utdver vad som anges ovan.

Sirskild uppmérksamhet ska tas till 1agfrekvent buller. For lagfrekvent buller inom-
hus giller Folkhdlsomyndighetens allménna rad (2014:13).

Vibrationer

En undersokning har gjorts om vibrationer i planomrédet, Métning av komfortstran-
de vibrationer fran vig- och jamvagstrafik, AF, 2015-11-30.

Vid tvé tillfiillen under métperioden registrerades vibrationer storre 4n riktvérdet 0,4
mmny/s, vilka beddms orsakas av tung viigtrafik pa Grafiska végen. Hogsta registrerade
vibrationsniva fran jarnvagstrafik &r 0,25 mm/s.

Det 4r viktigt att Grafiska véigen inte innehéller konstruktioner som ger upphov till
stérande vibrationer sdsom brunnar eller kulvertar.

Hoga byggnader med otillricklig grundldggning kan ge kade vibrationsnivaer med
okat antal vaningar. Adekvat grundliggning rekommenderas t ex grundlédggning pa
spetsburna palar samt byggnadsstomme i platsgjuten betong och spinnvidd kortare dn
8 meter. Med sadan grundlidggning beddms riktvirdet i sovrum nattetid 0,4 mm/s kla-
ras men kéinnbara vibrationer 0,2 - 0,3 kan uppsta. En planbestdimmelse reglerar hogs-
ta vibrationsniva nattetid till 0,4 mm/s.

Luftmilj6é

Det finns en risk att omradet &r utsatt for luftfororeningar som dverskrider gransvér-
den pé grund av trafik pad omgivande gator.

Detaljerade berdkningar for kviveoxider och partiklar har darfor gjorts for planomra-
det, COWI, 2015-06-08 samt tilligg 2016-02-10 och 2016-04-15. Berdkningarna dr
genomforda for &r 2030 och 2020 med avseende pé trafikméngder och emissioner
men med dagens meteorologi.

Miljskvalitetsnormen for ozon har dverskridits vid métstationen i Molndal vid ndgra
tillfiillen de senaste dren. Ozon dr dock ett regionalt problem och en stor del av ozon-
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halterna som férekommer i Géteborgsregionen kommer ursprungligen frén andra de-
lar av Europa.

Kvavedioxider (NO2)

Berikningarna visar att grinserna for MKN inte kommer att 6verskridas i eller runt
kvarteret Téandsticksfabriken varken &r 2020 eller 2030:

Arsmedelvirdet nér grinsen for MKN pé och i direkt anslutning till E6 bade ar 2020
och 2030. Det ses dven att haltnivderna generellt 4r mycket ldgre 2030 jamf{6rt med
2020 bade i anslutning kring E6 och &ven i kvarteren innanfor.

98-%il dygn klaras 6verallt forutom mitt pa E6an ar 2030. Fér ar 2020 &r omradet
runt E6 dir MKN &verskrids storre, men ndr inte fram till det framtida Kv Téandstick-
an.

98-%il for timmedelvirdet verskrids ldngs med E6:an &r 2020. Hér ses ocksé en kil
av hdga viirden som stricker sig in ldngs St Sigfridsgatan mot korsningen till MoIn-
dalsvégen dar MKN Gverskrids.

Griinserna for miljomalet Frisk luft Sverskrids i hela omradet for &r 2020, dven inne i
kvarteret ddr man ser halter pa mellan 60-70 pg/m?. Ar 2030 riskerar miljomalet att
overskridas 25-50 m fran E6, men runt kvarteret Tandstickan ses haltnivéer pa 40-50
pg/m? och inne i kvarteret < 40 pg/m?, vilket dr under miljomalet.

Partiklar (PM10)

Partikelhalterna bedéms klara miljokvalitetsnormerna med god marginal bade 2030
och 2020. Miljémaélet klaras runt kvarteret, men riskeras att 6verskridas utmed E6

Atgirder
Luftkvaliteten bedéms vara acceptabel for bostadsbebyggelse inom planomrédet.

For att minimera risken med hdga haltnivéer i de nya byggnaderna kan dock hénsyn
tas till hur uteluftsintag och ventilation placeras. Aven naturliga luftrenare som vixter
och tridd kan planteras i anslutning till de nya byggnaderna.

Som en riskreducerande atgird for olyckor med farligt gods har en planbestimmelse
inférts om att byggnader ska ventileras pa den sida som inte &r vind mot trafiken,
vilket ocks& kommer att minimera risken med hdga haltnivaer av luftfororeningar i de
nya bostédderna.

Prognosen 4r att utslippen fran trafiken kommer att fortsitta minska i framtiden vilket
innebdr att luftkvaliteten kommer att forbéttras.

Risk med farligt gods

Omrédet ligger i ndrheten till led for transporter av farligt gods (ca 90 m frén Vist-
kustbanan, kust till kust banan och E6), en bensinstation (ca 30 m séder om fastig-
hetsgrins) samt lackeringsverkstad séder om omradet. En riskutredning har tagits
fram for att utreda olycksrisk for planerade bostider, AF 2014-04-08 med komplette-
rande PM 2015-05-07 och 2015-12-21. Risknivaerna for farligt gods olyckor ligger
relativt hogt bade pé individniva och pa samhillsniva. Individrisken ligger under den
lagre kriterienivan och héller sig inom ALARP omradet. Samhallsrisken ligger s&
pass hogt att den delvis ocksa nar ovanfor det §vre toleranskriteriet. Det storsta bidra-
get till risknivan #r farligt gods olyckor som resulterar i spridning av giftig gas da
dessa i omradet, utan riskreducerande atgérder, skulle leda till ménga dédsfall. Detta
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innebdr att tgdrder som kan minska riskerna med tekniskt och ekonomiskt rimliga
medel ska utforas. Forslag pa riskreducerande tgérder i riskutredningen for att sédnka
risknivén &r att:

- Tilluftsintag till ventilation ska placeras s& hogt som méjligt och bort frén vig
E6/E20 och Vistkustbanan.

- Ventilationssystem utrustas med miljostopp med manuell avstingning.
Genomforingar for franluft bor placeras bort fran vig E6/E20 och Vistkustba-
nan.

Bensinstationens péfylinadsstille med avluftningsrdr samt pumparna ligger pa av-
stand 6ver 25 meter fran aktuellt omrades grins vilket gor att tinkt utformning av
omradet uppfyller riktlinjerna. Risksituationen for ménniskor inom planomradet med
avseende pé bensinstationen bedéms dérfor vara acceptabel utan att nagra vidare risk-
reducerande atgdrder vidtas.

For lackeringsverkstédder finns inga riktlinjer for samhaillsplaneringen vad det géller
skyddsavstand. Det finns en 6kad risk for brand pa grund av hanteringen av brandfar-
liga varor, som i sin tur kan sprida giftiga brandgaser. Men detta bedoms inte kunna
paverka aktuellt omrade ndmnvirt. Detta d& avstandet till lackeringsverkstaden Gver-
stiger 50 meter.

Foljande krav stills pa plankartan:

- Luftintag ska placeras pa tak eller Gversta vaningsplan, riktas mot vist, nord-
vist eller sydvést och vara manuellt avstdngningsbar.

Skugga

En solstudie har genomf6rts for omradet. Bostadshusen som ligger mot séder och
vister dr mycket exponerade for sol eftersom de ligger dppet och syns frén langt hall.
Huset bakom fér sdmre solvirden sérskilt for de férsta vaningarna. Med ett slutet
kvarter blir garden i stort sett inte solbelyst alls i mars ménad. Med fristdende lameller
”smiter” solen in i de 6ppningar som bildas, frimst mitt pa dagen.

Oversvamning

Med tanke pa risken for dversvimningar frin Moélndalsan ska nivéaer pa fardigt golv
och Sppningar i byggnader ligga p& minst 3,9 m &ver stadens nollpunkt, om inte annat
oversvimningsskydd kan anordnas till denna hojd, i enlighet med stadens pagéende
arbete med handlingsplaner for 6versvimningsrisker.

Grafiska vigen ligger idag pa +2,8-+3,0 utefter planomradet. For att fa en bra till-
gédnglighet i lokalerna i kvarterets bottenvaning bér dversvimningsskydd kunna an-
ordnas pa ett alternativt sétt for att Sppningar i byggnaderna ska ansluta till gatans
nivaer. Exempelvis kan det vara ytterviggar i vattentalig konstruktion och ndgon form
av tillfdllig igensittning eller vattentéliga portar i dorrposterna upp till minst +3,9 m.

Bostadskvarteren utfors med forhojt gardsbjilklag med underliggande garage vilket
innebdr att golvnivaer pa nedersta vaningens bostidder och gardsbjélklaget kommer att
ligga pa en niva 6ver +3,9 m. Tillgdngligheten till och fran bostdderna vid en dver-
svimning kan ske mot den upphdjda gérden och vidare mot Almedalsvéigen som lig-
ger p en nivé dver den hojd som riskerar att svimmas dver.
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I hindelse av kraftigare skyfall (500-ars regn) dér vatten riskerar att bli stdende >0,5
meter ver Grafiska vigens niv4, har riddningstjinsten mdjlighet att komma fram via
befintlig gata mellan parkeringshus och jarnvig som ligger pa drygt en meters hogre
nivé dn Grafiska vigen.

Kompensationsatgard

Inom omrédet finns inga naturvirden eller rekreationsvirden som kan motivera att
kompensationséatgérder utfors.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Anldggningar inom allmén plats

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

Anlaggningar inom kvartersmark

Exploattren ansvarar for utbyggnad av anldggningar inom kvartersmark.

Anliaggningar utanfér planomradet

Ombyggnad av Grafiska vigen krivs utefter planomrédet for att mojliggra bredare
trottoar samt in- och utfarter till kvarteret m.m.

Upprustningsatgirder av angransande gangtunnel under Sankt Sigfridsgatan samt av
gang- och cykelforbindelserna utmed Sankt Sigfridsgatan krévs for att forbittra
tillganglighet och trygghet for gdende och cyklande till omradet. Upprustningen sker
b.la. genom béttre belysning och dndrade ytskikt.

Gronomréaden och vistelseytor ska iordningsstéllas i sldnten mot Molndalsén.

Bullerddmpande étgérder pa fliktutlopp pa angrénsande bilverkstad i sdder ska
utforas innan byggstart sker for bostéder.

Atgirderna finansieras av exploatéren.
Fastighetsrittsliga fragor

Mark ingaende i allméan plats, inlésen

En mindre del av Kallebéck 2:8 blir planlagd som allmén platsmark, lokalgata och ska
16sas in av kommunen.

Fastighetsbildning
Fastighetsbildning skall ske i enlighet med detaljplanen.

Avstyckning kan goras fran Kallebdck 2:8 for att bilda en eller flera bostadsfastighe-
ter.

Avstyckning kan goras frén Kallebéck 2:8 for att bilda en verksamhetsfastighet alter-
nativt regleras till Kallebéck 2:6.
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Tredimensionell fastighetsbildning

Detaljplanen medger bildande av tredimensionella fastigheter. Vid bildande av tredi-
mensionella fastigheter behover réttigheter sékerstéllas genom t.ex. inrédttande av
gemensamhetsanldggningar eller bildande av servitut.

Gemensamhetsanlaggningar

Gemensambhetsanldggning for viig kan bildas inom omradet mérkt med ”g”. Ingéende
fastigheter i gemensamhetsanliggningen samt fordelning av andelstal for drift och
underhéll kommer att ske vid anlédggningsforréttning.

Vid bildande av tredimensionella fastigheter kan en eller flera gemensamhetsanlégg-
ningar komma att bildas for t.ex. parkering samt tekniska installationer sisom VA,
virme mm som blir gemensamma for flera fastigheter.

Servitut

Servitut ska bildas inom omrade mérkt med ”2” pa plankartan for allmén kdortrafik till
forman for Kallebdck 752:77.

Vid bildande av tredimensionella fastigheter kan réttigheter for tilltrdde, tekniska in-
stallationer mm behova sdkerstéllas genom bildande av servitut.

Ledningsrétt

I genomférandeavtalet regleras att exploatdren utan erséttning ska uppléta lednings-
ritt for erforderliga ledningar och nitstation inom kvartersmark till forman f6r kom-
munen, kommunala bolag och privata ledningséigare. Ledningségare dr dock skyldiga
att bevaka sina rittigheter samt upplysa kommunen avseende projektets paverkan pa
det egna ledningsinnehavet. Respektive ledningsidgare ansdker om ledningsritt.

Inom omraden som pd plankartan markerats med E kan tekniska anldggningar place-
ras. Dessa kan sékerstéllas med ledningsrétt.

Inom omrade mirkt med u” 4r marken tillgdnglig f6r underjordiska ledningar. Dessa
kan sdkerstéllas med ledningsritt.

Ansdkan om lantmateriférrattning

Ansvar for att anséka om och bekosta lantméteriforrittning regleras i genomforande-
avtalet.

Goteborg Energi ansvarar for och bekostar ledningsritt for erforderliga ledningar
samt nétstation.

Fastighetsrittsliga konsekvenser

Fastighet Avstar mark Markanvindning

Kallebéck 2:8 Ca 145 kvm Lokalgata
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Avtal

Avtal mellan kommun och exploatér

Innan detaljplanen antas ska avtal tecknas mellan kommunen och exploatoren anga-
ende genomftrande av planen.

Avtal om fastighetsbildning och servitutsavtal kommer att upprittas mellan kommu-
nen och exploat6ren.

Avtal mellan Géteborg Energi och exploatér

Innan detaljplanen antas ska avtal tecknas mellan Goteborg Energi och exploatdren
angdende utbyggnad av transformatorstation inom planomradet.

Tidplan

Samréd: 1 kvartalet 2015
Granskning: 4 kvartalet 2015
Antagande: 1 kvartalet 2016

Om planen inte 6verklagas faststélls den fem veckor efter antagande.
Forvdntad byggstart: 2 kvartalet 2016
Fardigstillande: 4 kvartalet 2017

Genomforandetid

Under genomfdrandetiden har fastighetségaren en lagstadgad ritt att bygga i en-
lighet med planen och detaljplanen fér inte #ndras utan att synnerliga skal forelig-
ger. Efter genomfSrandetidens slut fortsitter planen att gélla tills kommunen tar
fram ny plan eller 4dndrar gillande plan. Fastighetséigaren dger efter genomf{6ran-
detidens slut ingen ritt till ersittning for forlorade réttigheter som fanns i den ur-
sprungliga planen.

Planens genomférandetid

Genomfdrandetiden ér fem ar fran det datum da planen vunnit laga kraft.
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Overviaganden och konsekvenser

Planen bidrar till kommunens évergripande malséttning att komplettera och bygga
staden indt. Antalet bostdder i centrala G6teborg, med god kollektivtrafik, befintlig
infrastruktur, service och tillgang till rekreationsomraden, kan 6ka med drygt 200 st.

Risk finns for att riktviirden f6r bullernivier och luftkvalitet kan 6verskridas, men
atgérder i planen gor att tillrdckligt bra kvalitet for ménniskors hélsa och sékerhet ska
kunna uppfyllas. I planarbetet gors en avvigning bland annat nér det géller boende-
miljé och mdojligheten till fler bostéder i centralt och kollektivtrafikndra ldge. Bosté-
der i planomradet dr ett steg i arbetet med att mojliggéra en tétare stad med légre bil-
beroende. Sammantaget, d v s med planerade och pagaende atgérder i staden kombi-
nerat med den ringa trafikkningen vid kv Téndsticksfabriken anses en fortétning i
aktuellt ldge vara godtagbar och i linje med stadens riktlinjer om att komplettera med
bostider i centrala ldgen.

Det &r positivt att det tillkommer bostédder i omradet som idag préglas av en storskalig
miljo med verksamheter. Omradet kan klara av att innehalla en ganska hog exploate-
ring med héga hus da det inte finns bebyggelse runt omkring som é&r kénslig att ta
hénsyn till.

Kontoret bedémer att redovisad anviindning kan anses vara den fran allmén synpunkt
mest ldmpliga utifran planomradets forutséttningar och foreliggande behov.

Nollalternativet

Om detaljplanen inte upprittas kan utbyggnad ske enligt géllande detaljplan som en-
dast tillater kontorsbebyggelse. Inga bostdder mojliggors dd. Mojligheten att 6ka anta-
let bostéder i centrala Géteborg, dir god kollektivtrafik, befintlig infrastruktur, service,
tillgéng till rekreationsomraden i staden finns utnyttjas inte.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Idag finns det inte s mycket bostidder vid Mdlndalsvagen. Det finns enstaka bostads-
hus pa andra sidan Mélndalsvégen. Ett nytt bostadskvarter utmed Mélndalsvégen
bidrar till att hela milj6n blir trevligare. Det dr ocksa flera andra kvarter i nérheten
som héller pa att omvandlas till bostéder. Bostadshusen medfor att fler ménniskor ror
sig ute pa gatorna och att det lyser i fonstren pa kvéllen.

Det #r positivt for miljén att det byggs bostdder vid Mélndalsvégen. Det gor att mil-
j6n som idag préglas av storskalighet och stora 6ppna ytor blir mer trivsam.

Sammanhallen stad

Kvarteret kommer att bebyggas med bostéider och kontor, vilket bidrar till att en blan-
dad stadsbebyggelse skapas i omradet vid MéIndalsvidgen som idag préglas av verk-
samheter och stora 6ppna ytor. Det dr sdrskilt positivt att det byggs bostéder vid
Molindalsvigen. Nya bostadshus hér bidrar till att hela miljén blir trevligare. Bostads-
husen medfdr att fler ménniskor ror sig ute pa gatorna och att det lyser i fonstren pa
kvillarna. Flera andra kvarter i nirheten haller ocksé pa att omvandlas till bostéder.

Omradet har bra kollektivtrafik med sparvagnshallplats utanfor. Det &r litt att ta sig
till olika aktiviteter i centrala Goteborg och Mdlndal och dérifran vidare ut i regionen.
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Det gér en gang- och cykelvig vister om Mdlndalsan. Det &r cykelavstand till centra-
la Géteborg och MdlIndals centrum.

Samspel

Blandningen av bostider och kontor gor att de kontorsanstéllda méter boende pa vig
till och fran sitt arbete. P4 dagen d4 ménga boende &r pa sina arbeten pagér aktivitet
pé kontoren. P4 gérden finns mojlighet att tréffas vid olika aktiviteter. Framfor AF-
huset bildas en plats som kan kallas torg. Marken framf6r kontorshusen &r gator dér
det gér trafik. Det blir inte sa l4tt att stanna till och métas pa de trafikerade gatorna
framf{6r kontorshusen.

Den tiita bebyggelsen pa tomten medfor att det blir vildigt lite gronytor inom kvarte-
ret. Det finns ocksa vildigt lite naturmark runt omradet. Det finns en grésslént och en
del buskar och trdd i sluttningen ner mot Mélndalsén.

Vardagsliv

Bostadsgarden dr mycket viktig sérskilt for barn som kan vara hinvisade till garden
nir de dr hemma. Det 4r viktigt att utforma en bra lekplats och plats for barn att vistas
p4. Mindre barn #r beroende av vuxna for att komma utanfor kvarteret. P4 gérden kan
man mdota andra boende som man kan anknyta till och barnfamiljer kan vara mycket
pa gérden dér de kan triffas.

I omradet vister om Mdlndalsvigen finns forskolor och skolor dit barn i vuxnas séll-
skap kan ta sig till fots, med cykel eller med bil. Till skolor som ligger pé léngre av-
stind kan man &ka kollektivt eller med bil. I ndromradet finns ett par livsmedelsbuti-
ker. Vister om Moélndalsvigen finns Stuxbergsparken dit man kan gé pa promenad
eller ta med barn till lekplatsen.

Identitet

Den foreslagna bebyggelsen med bade bostéder och kontor har en stark egen identitet
som man kan identifiera sig med. Omrédet ligger som en egen enklav med hoga hus.
Det finns ingen bebyggelse runt omkring som liknar detta kvarteret och man kan kén-
na anknytning till. Det finns ingen &ldre bebyggelse som man kan kénna anknytning
till i anslutning till omrédet.

Halsa och sdkerhet

Biltrafiken begréinsar barnens mojlighet att rora sig i omgivningen. Att bo inom plan-
omradet 4r som att bo i ett innerstadskvarter med en gata utanfor. En gang- och cy-
kelvig finns vid Mdlndalsviigen men barn kan inte ta sig trafiksdkert en léngre stricka
pa egen hand. Sparvagnshallplatsen ligger ndra men det &r inte en trafikséker vig dit.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadskontoret gjort en lamplig-
hetsprévning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvigning enligt 3 och 4 kap.
miljobalken. Vidare har detaljplanen provats mot kommunens dversiktsplan 1 enlighet
med 5 § f6rordningen om hushdllning med mark och vattenomrdden m.m.
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Omradet angriinsar till riksintressen for kommunikation, E6/E20, véstkustbanan och
kust till kustbanan, men dessa bedoms inte paverkas av planen. Inga omradden med
sdrskilda natur- eller kulturintressen berdrs. Kontoret bedémer att redovisad anvénd-
ning kan anses vara den fran allmén synpunkt mest lampliga utifrdn planomréidets
forutsdttningar och foreliggande behov. Planen beddms inte medfora att miljokvali-
tetsnormerna Sverskrids. Detaljplanen #r forenlig med Oversiktsplan f5r Goteborg.

Behovsbedémning

En behovsbeddmning har tagits fram och denna visar att planen inte medf6r betydan-
de paverkan utan byggande i en stad nira kollektivtrafik pa tidigare ianspraktagen,
nyttjad mark.

Kommunen har gjort en behovsbedémning enligt PBL 4 kap. 34 § och Miljébalken
(MB) 6 kap. 11 § for aktuell detaljplan. Kommunen har bedomt att ett genomfdrande
av detaljplanen inte kommer att medfora ndgon betydande miljopaverkan. Vid be-
hovsbeddmningen har kriterier i MKB-forordningen bilaga 4 sérskilt beaktats och
ansetts vara uppfyllda. Detaljplaneforsiaget medger endast en mindre komplettering i
befintlig sammanhéllen bebyggelse. Planforslaget medger i ovrigt inte anvéindning av
planomradet for de dndamal som anges i PBL 4 kap. 34 §, varfor kriterierna i MKB-
forordningen bilaga 2 inte behdver sérskilt beaktas.

Kommunens stéllningstagande grundar sig pa bedémningen att ett genomf6rande av
detaljplanen:

e Inte paverkar ndgot Natura 2000-omrade och d4rmed inte kraver tillstind enligt
MB 7 kap. 28 §.

e Inte anger fSrutsittningar for kommande verksamheter eller atgirder som kriver
tillstdnd enligt MK B-forordningen (1998:905) 3 § och bilaga 3.

e Inte beddms negativt pdverka mojligheterna att uppfylla nationella och regionala
miljomal.

e Inte bedéms ge upphov till en betydande miljépaverkan pé biologisk méngfald,
landskap, fornldmningar, vatten etc.

e Inte ger upphov till betydande risker for ménniskors hélsa eller for miljon.
e Inte bidrar till att ndgra miljékvalitetsnormer dverskrids.

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

Ytterligare motiv till stillningstagandet &r att planen f6ljer intentionerna uppsatta i
Oversiktsplanen for Goteborgs kommun samt att planens genomforande ger upphov
till paverkan pé ett begridnsat omrade och pa begrinsade intressen.

Kommunen har dirmed beddmt att en miljobedémning med tillhérande mil;j6-
konsekvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt planférslag. Behovsbedémningen &r
avstimd med ldnsstyrelsen. Foljderna av planens genomforande ska dock alltid redo-
visas enligt PBL. Nedan foljer ddrfor en kort sammanstéllning av planens konsekven-
ser.
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Miljémal
En avstimning har gjorts mot stadens lokala miljomal. Ett flertal av stadens miljémal
anses inte paverkas av planen och kommenteras dérfor inte.

Planf6rslaget syftar till att uppfylla miljomalet begrinsad klimatpaverkan. For-
hoppningen &r att en komplettering av bostéder och kontor i ett centralt lige med god
kollektivtrafik, befintlig infrastruktur, service och tillgéng till rekreationsomréden,
minskar bilanvéndandet.

Inom maélet god bebyggd miljo finns en viss méalkonflikt. Planen mgjliggor bostéder i
ett attraktivt 1ige med god service och goda kommunikationer. Uppforande av nya,
moderna bostidder innebér goda forutsittningar for god inomhusmiljé och hallbara
system for t ex avfall och energi. Samtidigt 4r bullernivaerna hoga pa grund av omgi-
vande trafik. Statliga riktvdrden kan uppfyllas genom tillgéng till tyst sida mot inner-
garden. Det lokala malet om hgst 60dBA vid den bullerutsatta fasaden &verskrids
dock.

Grinserna for miljomaélet Frisk luft gillande kvdvedioxider berdknas verskridas 1
hela omradet &r 2020, dven inne i kvarteret dir man ser halter pa mellan 60-70 pg/m?.
Ar 2030 ses haltnivaer pa 40-50 pg/m?® runt kvarteret och ligre &n 40 pg/m? inne i
kvarteret, vilket dr under miljomalet. Grinsen for miljdmalet berdknas Gverskridas
forst ca 25-50 m fran E6. For partiklar (PM10) finns en risk att miljémalet {6r drsme-
delvirdet kommer att 6verskridas pé utsidan av kvarteret men klaras pa girden.

Marken kommer att saneras fran fororeningar vilket ligger i linje med malet om en
giftfri miljo.
En upprustning av miljén ndrmast Mdlndalsan ingéar 1 genomforandet av detaljplanen.

Dagvatten kommer att renas fore utslipp till Molndalsén. Dessa atgérder ligger i linje
med malet levande sjéar och vattendrag.

Natur- och kulturmiljé

Det finns ingen naturmilj6 eller dldre bebyggelse inom planomradet som paverkas.

Paverkan pa luft och vatten

Omrédet dr utsatt for luftféroreningar pa grund av trafik p4 omgivande gator. Berdk-
ningar visar dock att gransvirden for MKN inte kommer att verskridas i eller runt
kvarteret med avseende pa vare sig kvivedioxid eller partiklar. Grénsvérdena for det
lokala miljomaélet frisk luft berdknas 6verskridas.

Omréadet grinsar till Mdlndalsan som har ett rikt fagel- och fiskliv med flera séllsynta
och fridlysta arter. Dagvatten ska fordrojas, vilket ocksé innebér rening, innan det
rinner ut i MdIndalsén.

Trafikalstring
Moélndalsdns dalgang

Kommunen har ett bostadsforsérjningsmal och dnskar att tillkommande behov av
bostdder uppfors i ldgen som bidrar till minskad bilanvéndning. Dessa ldgen har i stra-
tegiska dokument beddmts vara dér det redan finns utbyggd kollektivtrafik, tillgdng
till service och infrastruktur sdsom géng- och cykelvigar. Detta uttrycks bl a i kom-
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munens Sversiktsplan, utbyggnadsplanering, trafikstrategi och fordjupning av 6ver-
siktsplanen for Mdlndalséns dalgang (FOP).

Aktuell plan uppfyller alla dessa kriterier.

Att bygga bostidder i Molndalsans dalgang &r séledes ett led i att uppfylla detta poli-
tiska mdlet om att géra det enklare att leva utan att behdva anvénda bil. Strategin for
Molndalsans dalgéng ir att fortdta och utveckla staden utmed ett sammanbindande
strak av kollektivtrafik, cykelvigar i en blandning av bostdder och verksamheter.

En risk i genomfdrandet av dessa planer 4r att trafiken 6kar pa angréinsande statliga
vignitet E6/E20. Malet dr dock att utvecklingen ska bidra till att istéllet gynna cykel-
och kollektivtrafik framfor resande med bil. I arbetet med FOP:en har Mélndals stad
och Goteborgs Stad tillsammans tagit fram konkreta dtgérder for minskad biltrafik:

Utbyggd kollektivtrafik med storre turtdthet och 6kad kapacitet.

Utbyggt cykelvdgnit. Snabbeykelbana.

Okad nirservice ger minskat bilberoende.

Koppling i lokalvignitet Kallebdck/Lackarebick, avlastar Molndalsvigen och
E6:an.

Vistldnkens station pa Korsvigen ger en direktkoppling med tdg frén Korsvi-
gen till MéIndals station.

Omvandling av handelsomraden till bostadsomraden ger minskat antal p-
rorelser per parkeringsplats.

Ombyggnation av Korsvégen ger en minskad biltrafik.

Trafikalstringsberikningar utifran foreslagen ny bebyggelse i FOP:en och ovanstden-
de atgdrder i trafiksystemet visar pa att trafiken totalt sett inte kommer att oka.

FOP:en var utstilld for granskning under véren 2016. Arbetet kommer till antagandet
att kompletteras med ett utvecklat resonemang om trafikarbetet i dalgéngen.

Aktuellt planomrade

For det aktuella planarbetet bidrar fSljande innehall och atgérder till att f5lja FOP:ens
inriktning och strategier:

240 bostédder mojliggors

Komplettering av bostidder i omrade med god tillgéng pé service med flera sto-
ra matvarubutiker inom 500m

Komplettering av bostéder i omrade med vl utbyggd infrastruktur, bl a snabb,
gen och plan cykelbana till centrum

Okat reseunderlag for befintlig kollektivtrafik. Sparvagnshéllplats inom 200 m
Grafiska viigen byggs om for en béttre gang- och cykelmiljo, med en smalare
korbana och gangvigar pd 2 m pa var sida mot kvarteret respektive mot Moln-
dalsén

Upprustningsatgirder ska genomforas i angrinsande gangtunnel under Sankt
Sigfridsgatan samt p& gang- och cykelférbindelserna utmed Sankt
Sigfridsgatan.

Tvingande lokaler i bottenvaning 6kar nérservicen inom géngavstand
Kantparkering tillats inte pa grafiska végen, vilket troligen minskar anvéindan-
det av bil till centrumlokalerna
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e Aktuell detaljplan bedéms inte innebéra fler trafikrorelser én vad tillaten
byggritt innebir.

En alternativ placering av motsvarande antal bostdder dér statliga vdgar inte skulle
riskera att paverkas har inte dessa kvaliteter och skulle riskera att bilanvidndandet
Okade totalt sett. Att bygga staden tétare dér det finns utbyggd service och kollektiv-
trafik 4r ett av stadens starkaste verktyg for att minska biltrafiken.

Projektet bidrar det till att uppfylla stadens och statens gemensamma mél om att
minska biltrafiken pé lang sikt.

Ekonomiska konsekvenser

Fastighetsndgmndens inkomster och utgifter

Fastighetsndmnden fér inga inkomster eller utgifter till foljd av detaljplanen.

Kretslopp och vattenndgmndens inkomster och utgifter

Kretslopp och vattennimnden far inkomster i form av anldggningsavgifter samt utgif-
ter for utbyggnad av anslutningspunkter.

Drift och forvaltning
Trafikkontoret far en ndgot hdgre kostnad for drift av lokalgata.

Goéteborg Energi Nét

Goteborg Energi Nit far en inkomst fran anslutningsavgifter och utgifter for lednings-
ritt samt uppforande av nétstation.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren
Exploattren utfor och bekostar samtliga atgérder inom kvartersmark.
Avgifter enligt gillande taxa for VA, el, tele, bygglov och ev fjarrvarme tillkommer.

Mellan Goteborgs kommun genom dess fastighetsndmnd och exploatdren skall avtal
upprittas som reglerar markoverlatelse, exploateringsbidrag f6r ombyggnad av lokal-
gata inom planomradet samt utanfor planomradet, upprustning av gang- och cykelvig
utanfor planomradet och utbyggnad av park utanfor planomrédet m.m.
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Overrensstimmelse med dversiktsplanen

Detaljplanen #r i 6verensstimmelse med Oversiktsplanen for Géteborgs kommun.

For Stadsby;,gnadskon oret 2
57 s
Blrgl Loof r Osvalds Karolina Omeblad

Planchef Konsultsamordnare Planarkitekt AL Studio

For Fastighetskontoret

Emma Eliasson Vlktor Dalbe
Projektledare Exploateringsingenjor
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