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Sammanfattning

Syftet med detaljplanen ir att prova ny stadsméssig bebyggelse pa fastigheten Krok-
slatt 184:1, som ett led i omvandlingen av Mdolndalséns dalgéng. Detaljplanen medger
uppforande av ett kvarter med bostédder och verksamheter. I bottenvéningen mot
Molndalsvigen tillats lokaler for centrumandamadl, vilket t ex innebér butiker, service,
kontor mm. Bebyggelsen, som ska utformas som ett slutet kvarter, tillats frdn 4 van
mot Milpalegatan upp till 7 van mot MdIndalsvégen i sydost.

Planen tas fram enligt PBL (2010:900) och bedéms kunna drivas med s kallat enkelt
planférfarande.

Brunnsparken

R

Orienteringskarta och snedbild av platsen idag.

Planomrédet ligger mellan Molndalvigen och Helmutsrogatan cirka 3 kilometer syd-
ost om Goteborgs centrum. Idag ligger en jarnhandel i 1-2 van p4 fastigheten. Norr
om Milpalegatan ligger flerbostadshus i ca 3 van och visterut finns Orgryte koloni-
tradgardar som &r stadens dldsta med aktivt odlande medlemmar.
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Hllustrationer av foreslagen bebyggelse.

Planen bidrar till kommunens 6vergripande malsittning att komplettera och bygga
staden indt. Antalet bostider i centrala Géteborg, med god kollektivtrafik, befintlig
infrastruktur, service och tillgang till rekreationsomraden, kan 6ka med ca 100 st.

Risk finns for att riktviirden for bullernivéer och luftkvalitet kan dverskridas, men at-
girder i planen gor att tillrdckligt bra kvalitet for ménniskors hélsa och sikerhet ska
kunna uppfyllas.
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Planens syfte och férutsattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen r att préva ny stadsméssig bostadsbebyggelse pé fastigheten
Krokslitt 184:1, som ett led i omvandlingen av Mélndalsans dalgéng till en mer
stadsméssig blandstad. Planen foreslar totalt ca 100 ldgenheter samt verksamheter i
bottenvaningen mot Mélndalsvégen och parkering i garage under mark.

Planen tas fram enligt PBL (2010:900) och bedéms kunna drivas med enkelt planfor-
farande.

Lége, areal och markédgoforhallanden

Planomrédet ligger mellan MéIndalsvigen och Helmutsrogatan och séder om Milpa-
legatan i Krokslitt, cirka 3 kilometer sydost om Goéteborgs centrum.

pBrunnsparken
A

Orienteringskarta

Planomradet omfattar cirka 3400 m? (0,3 hektar) och #gs av John Sjogren & co AB.
Markégaren har 1dmnat fullmakt at Sverigehuset i Goteborg AB att genomfora detalj-
planearbete.

Planférhallanden

Oversiktsplanen for G6teborgs kommun anger bebyggelseomrade med gron- och re-
kreationsytor - fSrédndrad anvindning, dér en blandning av bostéder och icke storande
verksambheter #r 6nskvird. Arbete pagar med en férdjupning av 6versiktsplanen for
MéIndalséns dalgdng med intentionen att utveckla omradet till stadsméssig blandstad
med ett storre inslag av bostdder runt Mdlndalsvégen.
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For omradet giéller detaljplan F3810, som vann laga kraft &r 1989. Planens genomfo-
randetid har gatt ut. Planen anger anvéndning Jarnhandel.

Befintlig bebyggelse och mark

Idag ligger en jarnhandel i 1-2 van pa fastigheten. Marken sdder och norr om byggna-
den ir asfalterad och anviénds framst for parkering. S6der om fastigheten ligger en
bensinstation. Norr om Milpélegatan ligger flerbostadshus i ca 3 van och vésterut
finns Orgryte kolonitridgardar som #r stadens #ldsta med aktivt odlande medlemmar.

- AT

Platsen idag. Foto fran Molndalsvdgen i Oster.
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Karaktiren pa omgivningen séderut, Molndalsvdgen.
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Geoteknik

De naturliga jordlagren utgoérs dverst av ca 1-2 m torrskorpelera ovan ett méktigt la-
ger med 10s siltig lera som successivt blir fastare mot djupet tills dess att fast botten
tar vid. Inom fastigheten varierar djup till fast botten mellan 30 och 35 m. Jordlagren
utg6rs huvudsakligen av fyllnadsmassor ovan torrskorpelera med en total méktighet
av 1-1,5 m, lera med en miktighet pa drygt 30 m samt friktionsjord pé berg.

Grundvattenytan ligger ca 0-1 m under markytan.

Trafik och parkering, tillganglighet och service

GC-vig finns pé bada sidor om MoIndalsvéigen. Narmaste kollektivttrafikhallplats,
Elisedal sparvagnshéllplats, 4r beldgen utmed Mdlndalsvdgen ungefir 50-150 m frén
planomradet. Harifrén avgar idag linjerna 2 och 4 med ungefarlig femminuterstrafik.
Tillgéngligheten &r mycket god.

Omrédet nds med bil frin Helmutsrogatan. Helmutsrogatan och Milpélegatan har lite
trafik med upp till 500 fordon per dygn. Mélndalsvégen &r en vél trafikerad gata med
ca 11 400 fordon per dygn. Viss gatuparkering till4ts idag utmed Milpélegatan och
Helmutsrogatan. Gatuparkering utmed Mdolndalsvégen tillats inte.

Da triangselskatt infors i G6teborg i januari 2013, kommer en betalstation placeras pa
Molndalsvigen i h6jd med planomradet. Detta for med sig att Helmutsrogatan stings
av i hojd med Milpalegatan. Planomréadet ligger utanfor zonen for trangselskatt.

Nérmaste kommunala skola &r Johannebergsskolan (F-6), ca 1 km frdn planomradet.
Stora mataffirer finns inom 500 m. Nérgronomradena Framnésparken och Glasmésta-
replan ligger 200-350 m fradn omradet. Inom 350 m finns ocksa stadsdelsparken Stux-
bergsparken.

Teknik

Ledningar fér VA, dagvatten, el, tele och fjarrvirme finns utbyggt i omkringliggande
gator.

Stoérningar
For luftmiljo och buller se sid 12-13.

Olycksrisk

Soéder om aktuell fastighet ligger en bensinstation. En riskutredning har tagits fram for
att utreda olycksrisk for planerade bostéder, se bilaga. Ur ett sikerhetsperspektiv, med
tanke pa olycksrisken fran hanterade &mnen p& bensinstationen, krévs ett minimiav-
stand pé 25 meter fran lossningsplats for tankbilar till bostéder enligt Rdddningsver-
kets riktlinjer. Lossningsplatsen &r i det hér fallet beldgen ca 25 m ifrén fastighets-
grins. Nagra forindringar pa bensinstationens omrade &r inte att vénta. I riskutred-
ningen rekommenderas att atgirder vidtas for att sidkerstilla att farligt godstransporter
till och frén bensinstationen inte passerar mellan de planerade bostdderna och bensin-
stationens tvitthall.
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Detaljplanens innebérd och genomférande

Detaljplanen medger uppforande av ett nytt stadskvarter med bostéder och verksam-
heter. Bebyggelse tillats frdn 4 vdn mot Milpalegatan upp till 7 van mot Mélndalsvi-
gen i sydost. Bebyggelsen ska utformas som ett slutet kvarter.

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

Bebyggelse

Anviéndning

I huvudsak blir anvéindningen bostadséindamal forutom i bottenvaningen mot Moln-
dalsvégen. I stora delar av kvarteret tillats &ven anvdindningen Centrum, vilket innebr
verksamheter som bor ligga centralt eller pa annat sétt bor vara létta att nd f6r ménga
manniskor, exempelvis butiker, service, kontor, foreningslokaler, restaurang, mm. I
forsta hand &r intentionen att dessa verksamheter ska ligga i bottenvéningen mot
Molndalsvigen, men for 6kad flexibilitet tillats anvéindningen i hela byggnaden mot
Molndalsvigen och i de tva nedersta vaningarna inom resten av kvarteret. Livsme-
delshandel far dock uppforas till max 500 m?.

Parkering ér tilldten under mark i hela kvarteret.

Hlustrationsritning av foreslaget nytt kvarter och upprustning av omkringliggande gator, samt de re-
dan beslutade trafikatgdrderna med betalstation pa Molndalsvigen och avstingning av Helmutsro-

gatan .
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Hojder och skala

Bebyggelsens tillatna hojd varierar inom kvarteret. Mot Milpélegatan tillats 4 vén for
att anknyta till befintlig bebyggelse pa motsatt sida gatan. Bebyggelsen far sedan stiga
mot hdgsta h6jd pa 7 van mot Mdolndalsvigen i sydost. Syftet med bestimmelserna #r
att sékerstilla en god milj6 framfor allt med avseende pa stadsbild, proportioner i ga-
turummet, ljusférhéllanden och boendekvalitet for befintliga och nytillkommande bo-
ende.

T;_ ﬁi .EI‘ .
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Sektion av foreslagen ny bebyggelse samt befintlig byggnad norr om Milpdlegatan ldngst till vinster
och bensinstationens tvdtthall lingst till hoger i bild

an nordvdst, med foreslagna byggnadshdjder illustrerade.

Slutet kvarter

Bebyggelsen ska utformas som ett slutet kvarter, d v s byggnadernas fasader ska mot
allmén plats vara ssmmanbyggda. Byggnad ska placeras i fastighetsgréins. Runt hela
kvarteret ska finnas en sammanhéngande sockel samt en markerad takfot. Om detta
uppfylls, kan dven fristdende byggnader sammanbyggda med inglasade balkonger, ut-
formade som del i §vrig fasad, tillatas. Mot Helmutsrogatan och Milpélegatan kan
storre portiker och en mer 6ppen fasad tillatas. Syftet med bestimmelsen #r att séinka
bullernivéerna p& garden samt dstadkomma en stadsméssig karaktir mot omkringlig-
gande gator. Ett slutet kvarter erbjuder dven boendekvaliteter i form av en halvprivat
skyddad gard i den hér annars mycket offentliga miljon.
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Ilustrationer och solstudier har tagits fram for bade ett helt sammanbyggt kvarter och
ett alternativ med ett kvarter med fristdende huskroppar sammanbyggda i fasad med
inglasade balkonger. Alternativet med balkonger och glaspartier ger ndgot mer solljus
pa garden och i ldgenheterna.

OO @
il |

Alternativ med fristdende huskroppar sammanbyggda i fasad med inglasade balkonger, sett fran
Moindalsvigen

Balkonger och bursprak

P4 fasaden mot Molndalsvigen tillats balkonger och bursprak i begrénsad omfattning.
Balkonger tillats pa max 35% av fasadens ldngd, varav 20 % far vara bursprak. Hur
detta fordelar sig 6ver den totala fasaden regleras inte. Balkonger och bursprak far
sticka ut 1,2 m fran fasadliv. Onskas djupare balkonger far de dras in fran fasaden.
Syftet med bestdimmelserna &r att balkongerna inte ska fa alltfor stor paverkan pa det
offentliga gaturummet. For stora och fér ménga balkonger kan géra att rummet upp-
levs som privatiserat. P4 fasader mot 6vriga gator och mot garden far balkonger och
bursprék uppforas i enlighet med aktuell lagstiftning.

Oversvimningsskydd

Med tanke p4 risken for 6versvimningar fran Mdlndalsén ska nivéer pa firdigt golv
och 6ppningar i byggnader ligga pd minst 13,0 m &ver stadens nollpunkt, om inte an-
nat dversvimningsskydd kan anordnas till denna hojd, 1 enlighet med Vattenplan for

8
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Goteborg, antagen av kommunfullmiktige 2003. Hojden dr en beddmning gjord ut-
ifrén hogsta uppmitta hogvatten i olika punkter lings Molndalsan samt det fortapp-
ningssystem som r i drift for att reglera vattennivéerna i Molndalsén. P4 sikt finns
planer pé slussar eller liknande for att minimera havsnivéns péverkan pa vattennivén i
Molndalsén. Plankartans rekommenderade hojd kan komma att foréindras Sver tid nér
mitverktygen utvecklas och underlaget fér bedomningen blir béttre. Slutlig beddm-
ning gors i bygglovsskedet.

Molindalsvigen ligger idag pa +12,7-+13,0 utefter planomradet. For att f en bra till-
ginglighet i lokalerna i kvarterets bottenvaning bor 6versvdmningsskydd anordnas pa
annat sitt dn for att Gppningar i byggnaderna ska ansluta till gatans nivaer. Exempel-
vis kan det vara ytterviggar i vattentalig konstruktion och ndgon form av slussar eller
vattentaliga portar i dorrposterna upp till minst +13,0 m.

Tillgéingligheten till och fran bostdderna vid en 6versvdmning kan ske mot den kring-
byggda garden och vidare mot Helmutsrogatan som ligger pa en nivé dver den hojd
som riskerar att svimmas Gver.

Rivning

Befintliga byggnader pa fastigheten kommer att rivas.

Trafik och parkering
Planen innebér inte nadgon betydande trafikkning i omréidet.

I och med att tringselskatt infors i Géteborg i januari 2013, kommer en betalstation
placeras pa Mélndalsvigen i hojd med planomradet. Detta for med sig att Helmutsro-
gatan kommer att stéingas av i h6jd med Milpalegatan.

Gator, GC-vagar

Ny allmén gatumark tillskapas i norr och sdder av planomradet. [ norr breddas Milpa-
legatan med lokalgata och gdng- och cykelvig for att mojliggora sidoparkering och
trottoar dven pa s6dersidan av gatan. Milpalegatan kommer fortséttningsvis att vara
avstingd for biltrafik mot Mélndalsvigen. I séder planldggs en lokalgata som kom-
mer att utformas som géngfartsgata fér angoring till kvarteret samt for att mojliggora
backvindning for storre fordon, vilket blir aktuellt efter avstdngningen av Helmutsro-
gatan. Aven den hir gatan kommer att vara avstingd for biltrafik mot Mdlndalsvigen.

I samband med genomfrandet av detaljplanen finns planer pa att, utanfor detaljpla-
nens omréde, anordna ett fatal platser for korttidsparkering utmed MéIndalsvigen for
att skapa bittre forutsittningar for de 6nskade verksamheterna i bottenvéningen mot
MbdIndalsvagen.

Parkering / cykelparkering

Parkering kommer att ordnas pé egen fastighet, i parkeringsgarage under mark. Ut-
rymme finns for att uppfylla det behov som berdknas enligt kommunens parkerings-
tal. Cykelparkering ordnas med fordel i byggnadernas bottenvaningar. Byggriitt finns
ocksé pa garden {6r mindre hus.
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Tillgdnglighet och service

I och med den pagdende omvandlingen av omradet utmed Mélndalsan papekar SDN
Centrum behovet av forskoleutbyggnad i ndromradet. Aktuellt kvarter &r ddremot inte
lampligt for en forskola dé kvarteret dr litet och gdrden inte skulle récka till ytmaéssigt
som forskolegard.

For att fa en bra tillgénglighet i lokalerna i kvarterets bottenvaning mot MoIndalsvi-
gen maste undantag goras fran principen att 6ppningar i byggnader ska ligga ovan
+13,0 p g a risk for Sversvimning frin Molndalsan, se Oversvdmningsskydd ovan.

Friytor

Lekredskap for mindre barn ska ordnas pé garden.

Upphévande av strandskydd

Planomradet omfattas idag inte av strandskydd. Enligt 6vergdngsbestimmelser till
miljobalken intrdder dock strandskydd vid dndring och upphivande av bl a detaljplan
och stadsplan. D4 strandskydd med ospecificerad utstrickning avser det generella
skyddet om 100 meter at bada hall frén strandlinje — ut i vatten och upp pé land —
kommer kvartersmark inom rubricerad plan att omfattas av strandskydd frdn M&In-
dalsan. Kommunen far upphéva strandskydd for ett omrade som avses ingd i en de-
taljplan, om det finns sérskilda skél och om intresset for att ta i ansprék ett omrade pé
det sitt som avses med planen viger tyngre &n skyddsintresset.

Rubricerad detaljplan innebér upphivande av strandskyddet for fastigheten Krokslétt
184:1. Skilet till upphdvande av strandskyddet &r att den aktuella marken &r iansprak-
tagen redan idag samt att den aktuella platsen &r avskuren fran MéIndalsén av Méln-
dalsvigen och dirfor saknar betydelse for allménhetens friluftsliv samt djur- och
vaxtliv.

Teknisk forsérjning

Dagvatten

Dag- och drineringsvatten ska fordrijas pa tomtmark fore avledning till allmén dag-
vattenledning. Anslutning av dagvatten kan efter fordréjning ske till befintliga led-
ningar i omgivande gator. Avloppsnétet inom kvartersmark skall utformas som dupli-
katsystem med skilda ledningar for dag- och dréneringsvatten respektive spillvatten.
Dag- och dréineringsvatten far inte tillforas spillvattenférande ledning.

Materialval for utviindiga ytor bér véljas med omsorg for miljon. Till exempel bor
oskyddade ytor av koppar och zink undvikas for att minska risken for fororeningar i
dagvattnet.

Vatten och aviopp

Anslutning av dricksvatten, spillvatten och dagvatten kan ske till befintliga ledningar i
omgivande gator. Ligsta golvniva ska ligga 0,3 meter 6ver marknivé i forbindelse-
punkten for att avloppsanslutning med sjélvfall ska tillatas.

10
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Légsta normala vattentryck i forbindelsepunkt motsvarar nivin + 61 m. I de fall hogre
vattentryck onskas far detta ordnas och betalas av fastighetsigaren.

Kapaciteten for brandvatten &r god, motsvarande omradestyp A2; Svenskt Vattens
publikation P 83.

Infor byggnation ska berord fastighetségare/exploator kontakta Goteborg Vatten for
information om de tekniska forutséttningarna avseende VA-anslutningen.

Viarme

Fjarrvirme finns utbyggt till omradet och den aktuella fastigheten kan kopplas p4 ni-
tet. En ténkbar anslutningspunkt p& det befintliga fjarrvirmenétet &r belédgen i kors-
ningen Helmutsrogatan och Fredriksdalsgatan.

El och tele

Elanslutning kan ske vid Helmutsrogatan/Fredriksdalsgatan. Om uppvérmning sker
med annat &n fjarrvirme maste dock anslutning ske vid transformatorstationen léngre
bort for att uppna tillricklig effekt.

Nira fastighetsgréins mot Mdlndalsvégen finns ett strdk med hdg- och lagspénnings-
ledningar dér viss osdkerhet i inmétningen finns. Beh6ver ledningarna flyttas bekostar
exploatdren detta. Om ledningarna skulle ligga pa den privata fastigheten bekostar
ledningshavaren flytten.

Ovriga ledningar

Ledningar och apparatskap till betalstationen pa MéIndalsvégen ligger utmed Milpa-
legatan i det som planlidggs som lokalgata och géng- och cykelvig.

Avfall

Miljérum bor ordnas i sodra delen av omradet, mot den nya lokalgatan eller Helmuts-
rogatan. P& grund av avstdngningen av Helmutsrogatan maste sopbil backvinda pa
den nya lokalgatan.

Ovriga atgarder

Geotekniska atgirder

Stabiliteten inom planomradet &r tillfredsstillande vid befintliga férhallanden. Omra-
det ndrmast MdIndalsan har dock inte tillfredsstidllande stabilitet (F~1,3). D4 risk for
bakdtgripande- eller sekunddrskred som omfattar detaljplaneomradet ¢j foreligger dr
stabiliteten for detaljplanen tillfredsstéllande. Ytlaster upp till 20 kPa kan tillatas med
hinsyn till stabiliteten. En planbestimmelse om dessa belastningsrestriktioner infors
pa plankartan.

Gillande stabilitet at vister ska vid avsénkning av markytan inom fastigheten (ex vis
temporéra schakter) sdkerstillas att dessa inte paverkar totalstabiliteten. Infér by ggna-
tion av planerade byggnader ska en kompletterande geoteknisk utredning utforas. Vid
grundldggning av planerade byggnader rekommenderas pélgrundldggning till fast bot-
ten. Da leran dr mycket 16s ska schakt forutsittas ske inom spont. Vid djupa
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langstréickta schakter ska dven inverkan p4 totalstabiliteten beaktas. Schakt versti-
gande 1 m ska foregds av en detaljerad stabilitetsutredning. Vid markforéndringar om
minst 0,5 m kridvs marklov dér detta hanteras.

Risk finns att paforda laster leder till séttningar om inte leran lastas av. Mark i an-
slutning till byggnader rekommenderas darfor att lastkompenseras. Risken for sitt-
ningar ska dven beaktas géllande ledningsanslutningar till palad byggnad.

Grundvattennivén far inte foréndras. Vid utférande med killare ska denna utforas
med tét betong. Dréinering far inte utforas ldgre &n torrskorpans underkant. Ledningar
under denna niva ska utforas med stromningsavskérande fyllning.

Markmiljo

En miljoteknisk markundersdkning har tagits fram, se bilaga. I en provpunkt patriffa-
des halter av kvicksilver, PAH-H och bly som ligger i niva med eller 6verskrider na-
turvardsverkets generella riktvédrdena for kénslig markanvédndning dér bostidder riknas
in. Dessa fororenade massor méste schaktas ur for att bostéder ska tillatas. I &vrigt pa-
traffades inga fororeningar i mark eller grundvatten. Om jordmassor transporteras
bort ska redovisning av méngder, halter och mottagningsplats l&mnas till tillsynsmyn-
digheten.

Arkeologi

Inga kénda fornlimningar finns i omrédet.

Luft och buller
Luftmiljo

En luftkvalitetsutredning har utforts, se bilaga. Den visar att halten kvéveoxider och
marknéra ozon i utomhusluften vid aktuellt omréde i perioder riskerar att vara hdgre
4n vad miljokvalitetsnormen tillater. Halten av partiklar ligger under gillande och
kommande miljokvalitetsnorm.

Det storsta bidraget av kvidveoxider till omgivningsluften kommer fran fordonstrafi-
ken och da frimst fran E6/E20, ca 200 m fran planomréadet. Halten fororeningar be-
doms halveras pa ett avstand om 75-100 m fran killan. Byggnader har &ven en skér-
mande effekt.

P4 den kringbyggda garden bedoms dédrfor nivaerna av féroreningar i luften ha sjunkit
till nivéer som inte innebér nagra hilsorisker fér ménniskor. Genom placering av luft-
intag bort fran E6/E20 beddms 4ven en god inomhusmiljé klaras f6r boende. Det
finns tekniker f6r avskiljning av ozon i intagsluften. Foér kviveoxider finns idag ingen
kommersiellt tillgidnglig teknik for avskiljning ur intagsluft.

Ett krav i planen blir alltsd att luftintag i byggnaden mot M&Indalsvégen riktas mot
véster.

Forhoppningen &r ocksa att de biltullar som kommer att inforas i Géteborg, en mo-
dernare fordonspark liksom Goteborgs satsning pa kollektivtrafik kommer att medfo-
ra att halterna fororeningar blir ldgre &n idag.
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Buller
En bullerutredning har gjorts for foreslagen bebyggelse, se bilaga.

Riktvirdet 55dBA ekvivalent niva beriknas 6verskridas vid fasad mot norr, Oster och
soder. Mot MéIndalsvigen uppgér ljudnivaerna fran végtrafiken till 65dBA ekv. niva
och fran spérvigen till 61dBA ekv. niva. Mot Helmutsrogatan underskrider bullerni-
vierna 55dBA ekv. niva. Inne pa garden berdknas ljudnivderna underskrida SOdBA
ekv. niva.

Avsteg fran riktvirdena anses kunna goras for projektet enligt kommunens tillamp-
ning av riktvdrden for trafikbuller, 2006. Planen innebér en komplettering i stadens
centralare delar (inom 4 km fran Brunnsparken) med bebyggelse av stadskaraktir
(omrade med kvartersstruktur och trafik pd omgivande gator, med ett liv 6ver dygnet,
varierat utbud av service mm) inom 300 m fran kollektivtrafikhallplats med mycket
bra turtéthet.

Enligt principen vid avsteg, i de fall den ekvivalenta ljudnivén utomhus pa nigon fa-
sad for bostaden 4r mellan 55 och 65dBA, ska ldgenheterna vara genomgaende med
mojlighet att ordna sovplats mot tyst (45 dBA) eller ljuddampad (50 dBA) sida for
samtliga boende i ldgenheten.

De flesta ldgenheter i projektet klarar tyst eller ljudddmpad sida. P4 de 6versta va-
ningsplanen krivs atgirder, ex tita balkongricken utmed fasad, for att klara ljudddm-
pad sida. Ca 4% av det totala antalet ldgenheter i kvarteret far &nda nivaer pa 51-
52dBA pa den ljudddmpade sidan, dir undantag fran avstegsreglerna far géras enligt
policyn.

Nir den ekvivalenta ljudnivan utomhus pa négon fasad for bostaden &r mellan 60 och
65 dBA ska ljudklass B anvindas for [judddmpning inomhus.

Mdjlighet till tyst uteplats finns pa garden, dér bullernivéerna berdknas till 48 dBA.
Utover det far balkonger mot bullrig sida anordnas om sa 6nskas.

Berikningarna dr gjorda utifrén dagens trafikméngder pa nérliggande kommunala ga-
tor. Enligt berdkningar av framtida trafikméngder f6r ar 2025 och med K2020 utbyggt
véntas biltrafiken inte 6ka pa dessa. P4 E6 vintas en arlig trafikokning. For E6 an-
vinds i bullerberdkningen dérfor en trafikmingd motsvarande en total 6kning pa 8 %
fran ar 2006 till ar 2025. Det finns dven en anteckning om att den méngd bilar som &r
maximal kapacitet pa E6, ca 90 000 fordon, skulle motsvara en 6kning av bullerniva-
erna med 0,4dBA ekvivalent niva.

Kompensationsatgard

Planen innebér inte att nagra natur- eller rekreationsvérden tas i ansprék. Kompensa-
tionsatgérder dr inte aktuellt.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Anldaggningar inom allméan plats

Detaljplanen foreskriver att kommunen 4r huvudman f6r allmén plats och ansvarar for
utbyggnad och framtida drift och underhall.
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Anldggningar inom kvartersmark

Exploat6ren ansvarar for utbyggnad av anldggningar inom kvartersmark.

Anldggningar utanfér planomradet

I samband med byggnationen av de omréden inom detaljplanen som &r bendmnda
som lokalgata byggs dven Helmutsrogatan samt Milpalegatan om till liknande stan-
dard.

Den tillkommande byggnationen kan medfora att parkeringsfickor utfors ldngs plan-
omréadet vid Mdlndalsvigen.

Fastighetsrittsliga fragor

Mark ingaende i allmén plats, inlésen

Planen innebdr att mark i norr och séder om fastigheten §vergér till allmén plats.
De markomraden som dr bendmnda som lokalgata skall Gverforas till ldamplig kom-
munal fastighet.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning skall ske i enlighet med detaljplanen.

Fore beviljande av bygglov skall erforderlig fastighetsreglering vara genomford.

Ansdékan om lantméteriforrattning

Kommunen anséker om och bekostar fastighetsreglering av allmén platsmark.

Avtal

Avtal mellan kommun och exploatér

Innan detaljplanen antas ska avtal tecknas mellan kommunen och exploatéren anga-
ende genomfbrande av planen. Avtalen skall reglera fastighetsbildning, ombyggnad

av lokalgator, eventuell sanering inom allmén platsmark samt eventuella atgérder pa
Molndalsvigen m.m.

Avtal mellan ledningsagare och exploator

Ledningségare &r skyldiga att bevaka sina rittigheter och samréda med exploatdren
avseende projektets paverkan pé det egna ledningsinnehavet. Avtal avseende omligg-
ning av ledningar skall tecknas mellan ledningségaren och exploatéren. I avtalet re-
gleras ataganden sdsom kostnader, utforande samt ansékan om ledningsritt.

Tidplan
Samrad: 3:e kvartalet 2012
Granskning: 3:e kvartalet 2012

14

Goteborgs Stad. Planhandling



266

Antagande: 4:e kvartalet 2012

Om planen inte 6verklagas faststéll den fem veckor efter antagande.
Forvintad byggstart: 2 kvartalet 2013

Fardigstéllande: 3 kvartalet 2014

Genomforandetid

Under genomf6randetiden har fastighetséigaren en lagstadgad rtt att bygga i en-
lighet med planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skél forelig-
ger. Efter genomforandetidens slut fortsitter planen att gélla tills kommunen tar
fram ny plan eller dndrar géllande plan. Fastighetsdgaren dger efter genomforan-
detidens slut ingen ritt till erséttning for forlorade réttigheter som fanns i den ur-
sprungliga planen.

Planens genomfdrandetid

Genomftrandetiden 4r fem &r fran det datum da planen vunnit laga kraft.

Overviganden och konsekvenser

Nollalternativet

Utan ny detaljplan tillats endast jirnhandel pa platsen vilket hindrar en positiv utveck-
ling av omradet i enlighet med dvergripande mélséttningen att komplettera och bygga
staden indt. Mojligheten att 6ka antalet bostéder i centrala Goteborg, dir god kollek-
tivtrafik, befintlig infrastruktur, service, tillgéng till rekreationsomraden i staden finns
utnyttjas inte.

Sociala konsekvenser

Detaljplanen innebir ett tillskott pa ca 100 bostéder i Géteborg, vilket dr positivt for
bostadsforsdrjningen. Verksamheter och entréer utmed Molndalsvéigen samt fler bo-
ende bidrar med fler méinniskor i rorelse 6ver dygnet och en mer intressant och trygg
miljo.

Integration och tillgdnglighet

Omradet ligger nira kollektivtrafik, service och gronomraden i en kontinuerlig stads-
struktur som héinger samman med stadens centrum. Omradet riskerar allts4 inte att bli
en isolerad enhet. Detaljplanen #r flexibel nér det giller ldgenhetsstorlekar, bostads-
former och upplatelseform.

Trygghet

MoIndalsvigen far en fasad med bostadsfoénster och skyltfonster i bottenvaningen,
vilket viintas bidra med 6kad trygghet. Fler boende som ror sig i omradet kan dven in-
nebira en hogre kénsla av trygghet.

Den slutna garden bidrar i den annars offentliga miljon med en trygg halvprivat gard.
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Barnperspektivet

Nirheten till MoIndalsvigens intensiva trafikmilj6 innebér en sékerhetsrisk for frimst
barn under 12 &r. Den slutna gérden innebér dock en trygg och fri lekmilj6. Visterut
finns gronomraden och lek for storre barn. Visterut dr &ven trafikmiljéerna sékrare
med mycket sma méngder trafik eller helt bilfria gng- och cykelvigar.

Vardagsliv och Jamstélldhet

En blandad stadsbebyggelse néra kollektivtrafik, service och gronomraden innebér
mdojlighet till ett enklare och mer flexibelt vardagsliv vilket torde vara gynnsamt for
en stor grupp ménniskor och didrmed dven for jamstélldheten.

Folkhélsa/sakerhet

For befintligt bostadshus norr om Milpélegatan innebér genom{6rd detaljplan minskat
himmelsljus och till viss del minskat solljus under delar av &ret jamfort med idag, se
bifogad solstudie. Paverkan beddms dock som acceptabel i en central del av staden som
denna. De boende far dessutom troligen en vackrare fasad att titta pa och fler ménni-
skor som ror sig i grannomradet.

Befintliga kolonitridgardar far ett battre skydd mot buller och luftféroreningar da £5-
reslagen bebyggelse fungerar avskéirmande fran Mdlndalsvigen.

Se dven risk for hélsa och sdkerhet nedan.

Visuell miljé

Stadsbilden forindras till det béttre med ett stadskvarter i varierade hojder och en bot-
tenvaning med verksamheter som kan skapa en mer intressant miljé utmed Mé&lndals-
vigen. Den foreslagna bebyggelsen ansluter med sina 4-5 vé&n i norr i skala med de
befintliga bostadshusens 3-4 van. I s6der trappas bebyggelsen upp till 7 véan vilket i
skala ansluter till befintlig mer storskalig bebyggelse sdder om Fredriksdalsgatan.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av detaljplanen har stadsbyggnadskontoret gjort en 1amplig-
hetsprovning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvigning enligt 3 och 4 kap.
miljébalken. Vidare har detaljplanen provats mot kommunens dversiktsplan i enlighet
med 5 § forordningen om hushallning med mark och vattenomrdden m.m.

Inga riksintressen eller andra omréden med sérskilda natur- eller kulturintressen be-
rors. Kontoret bedémer att redovisad anvéndning kan anses vara den frén allmén syn-
punkt mest limpliga utifrdn planomréadets forutséttningar och foreliggande behov.
Planen bedéms inte medfora att miljokvalitetsnormerna 6verskrids. Detaljplanen éar
forenlig med Oversiktsplan for Goteborg.

Behovsbedémning

Kommunen har gjort en behovsbedémning enligt PBL 4 kap. 34 § och Miljobalken
(MB) 6 kap. 11 § for aktuell detaljplan. Kommunen har bedomt att ett genomforande
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av detaljplanen inte kommer att medféra ndgon betydande miljépaverkan. Vid be-
hovsbedomningen har kriterier i MKB-f6rordningen bilaga 4 sérskilt beaktats och an-
setts vara uppfyllda. Detaljplaneforslaget medger endast en mindre komplettering i
befintlig sammanhallen bebyggelse. Planforslaget medger i 6vrigt inte anvéindning av
planomradet for de dndamaél som anges i PBL 4 kap. 34 §, varfor kriterierna i MKB-
forordningen bilaga 2 inte behover sérskilt beaktas.

Kommunen har ddrmed bedémt att en miljobedomning med tillhérande miljo-
konsekvensbeskrivning inte behovs {for aktuellt planforslag. Behovsbedémningen #r
avstimd med ldnsstyrelsen 15 juni 2012. F6ljderna av planens genomforande ska
dock alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer dérfor en kort sammanstéllning av pla-
nens miljékonsekvenser.

Natur- och kulturmiljé
Planens genomf6rande beddms inte innebdra ndgon péverkan pa befintliga natur- eller
kulturvérden.

Paverkan pa luft och vatten

Planens genomforande bedéms inte innebéra nagon paverkan pé befintlig luft- eller
vattenkvalitet.

Risk for hdlsa och sidkerhet

Risk finns att riktvarden for ljudnivaer dverskrids. Avsteg enligt kommunens policy
anses dock kunna goras da planen innebér komplettering av centrala staden i stads-
massig utformning néra kollektivtrafik och annan service. En tyst till ljudddmpad mil-
j6 beddms kunna astadkommas pé den kringbyggda bostadsgérden.

Risk finns att luftkvaliteten blir sémre &n riktvérdena for ménniskors hélsa och sdker-
het. Med foreslagna atgérder, en sluten gard med en hog byggnad mot 6ster samt luft-
intag riktat mot vister, bedoms luftmiljén pa bostadsgarden samt inomhusluften vara

av tillrackligt bra kvalitet for ménniskors hélsa och sékerhet.

Niérheten till MoIndalsviagen gor att det finns en risk for 6versvimningar vid héga
vattenstdnd. Planen reglerar att skydd mot 6versvimning ska anordnas till en héjd pa
minst 13,0 m 6ver stadens nollnivé, vilket bedéms vara en siker niva.

Ekonomiska konsekvenser

Fastighetsndmndens utgifter

Fastighetsndmnden féar en utgift for fastighetsbildning.

Nadmnden fér Géteborg Vattens inkomster och utgifter

Némnden for Goteborg Vatten far eventuellt inkomster i form av anldggningsavgifter
samt eventuellt utgifter for kompletterande utbyggnad av anslutningspunkter.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploattren utfor och bekostar samtliga &tgédrder inom kvartersmark.
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Avgifter enligt géllande taxa for VA, el, tele, bygglov och ev fjarrvirme tillkommer.

Mellan Goteborgs kommun genom dess fastighetsndmnd och exploatéren skall avtal
upprittas som reglerar markoverlatelse, ombyggnad av lokalgata inom planomradet
samt utanfor planomradet, eventuell sanering inom allmén platsmark samt eventuella
parkeringsfickor langs med Mdlndalsvigen m.m.

Overensstimmelse med dversiktsplanen

Forslaget stimmer med sévél géllande dversiktplan som med intentionerna i pagaende
arbete med fordjupad Gversiktplan for MéIndalséns dalgéng.

For Stadsbyggnadskontoret

Eﬂﬁ W (../._- [r € 1\‘-'. ! I\ f\ .\\
1_!.- 7\ Vs R, \\ A N N 4 '(-.\_
Karohne Rosgar L\ Karohna Omeblad

Planchef Planarkitekt

For Fastighetskontoret 2 > >
hL L (e FZei7

kC arlotta Cedergren (f’\ “Henrik Andersson <
Distriktschef Exploateringsingenjor
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