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Planprocessen

Detaljplanearbetet ar indelat i flera skeden. Det ar framst i samradsskedet som méj-
ligheter att lamna synpunkter finns. I granskningsskedet kan anmarkningar framfo-
ras.

Nar detaljplanearbetet paborijas ar ofta beslut som berér planen redan fattade i demo-
kratisk ordning, sasom markanvandning i 6versiktsplanen och eventuellt mera detal-
jerat i program.

Mdjlighet att lamna synpunkter

Eventuellt
program
) . . . Planens
Idé - projekt Planbesked Detaljplan Detaljplan Detaljplan Laga kraft genom-
samrad skriftlig granskning antagande férande
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Mgjlighet att lamna synpunkter — '

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

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, 6vriga handlingar samt kartor i skala 1:1000
finns pa Stadsbyggnadskontoret, adress: Képmansgatan 20, 403 17 Goteborg.
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Detaljplan for Bostader och verksamheter s6der om
Fredriksdalsgatan, samt andring av detaljplan foér Verksamheter
vid MéIndalsvagen, inom stadsdelen Krokslatt i Goteborg

Detaljplanen ar upprattad enlig PBL (2010:900)

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar féljande handlingar:

Planhandlingar:

+ Planbeskrivning (denna handling)
» Plankarta med bestdmmelser inkl Plankar-
ta, &ndring av detaljplan

Ovriga handlingar:

+ Fastighetsforteckning
(publiceras ej pa Internet)
» Grundkarta
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+ Samradsredogdrelse
+ Granskningsutlatande
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Sammanfattning

Planens syfte och forutsattningar

Syftet med detaljplanen &r att prova ny stadsmassig bebyggelse sdder om Fredriksdals-
gatan som ett led i omvandlingen av MdlIndalsans dalgang till blandstad. Befintlig kul-
turhistorisk bebyggelse skyddas genom varsamhetshestammelse. Planen innebar aven
att detaljplanen for Mektagonen &ndras for att upphéva gallande fastighetsindelningsbe-
stammelse.

Detaljplanen ar forenlig med Oversiktsplan for Goteborg och med intentionerna i paga-
ende arbete med fordjupad 6versiktplan for Moélndalsans dalgang.

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

oo B E
Omradet idag. Snedbild fran norr med planomradet markerat.

Planens inneb6rd och genomférande

Planforslaget bestar av saval befintliga byggnader som nytillkommande bostads- och
verksamhetsbyggnader. | omradets vastra del, mot Ebbe Lieberathsgatan, mojliggors
bostadskvarter i form av tva kringbyggda kvarter samt en lamell i soder, dar den sist-
namnda har en flexibel anvandning i plankartan sa att &ven centrumandamal, kontor,
hotell och gymnasieskola/vuxenutbildning ar méjligt att inrymma. | oster foreslas dels
bevarande av befintlig kontorsbyggnad, pabyggnad av en annan byggnad samt nybygg-
nad av héghus och en byggnad som kan byggas samman med Mektagonen for att skapa
lokaler for centrumverksamheter med handel, kontor, hotell samt gymnasiesko-
la/vuxenutbildning. Planforslaget mojliggor ca 370 nya bostéder och ca 33 000 kvm
verksamhetsytor, varav ca 9 300 kvm &r befintliga kontors- och handelsytor.

Den nya bebyggelsen anpassas till strukturen i omradet genom att ha kvar och starka
rorelsestrak och siktlinjer. Skalan pa den nya bebyggelsen &r anpassad till hojder pa
bebyggelsen som finns idag eller planeras i straket langs Molndalsan. Omradet far i och
med den nya bebyggelsen en stérre variation saval innehallsmassigt som gestaltnings-
massigt, vad galler volymer, utformning och material pa fasader.

Goteborgs Stad, Planhandling
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Avtal om genomfdrande av detaljplanen kommer att tecknas med exploatérerna. Kom-
munen ar huvudman for allman plats och ansvarar for utbyggnad och framtida drift och
underhall. Exploatorerna ansvarar for utbyggnad av respektives kvartersmark.
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Illustrationskarta som visar ett exempel pd hur omradet kan bebyggas.

Overvaganden och konsekvenser

Overvaganden har gjorts mellan olika intressen; Det rader stor brist p& bostader i
staden och en omvandling av straket langs Molndalsans dalgang pagar for att skapa
en blandad bebyggelse i omradet som helhet. Aktuellt planomrade &r en del av den-
na omvandling och utveckling mot en mer stadsméssig miljo.

Stadshyggnadskontoret anser att bullersituationen ar acceptabel med tanke pa det
centrala laget eftersom det ar mojligt att astadkomma en god inomhusmiljo och en
ljuddampad gardsmiljo. Aven i dvrigt kan en attraktiv bostadsmiljo uppnds med
mycket god tillgang till kollektivtrafik, handel och service samt néara till saval Gote-
borgs och Mdlndals centrum, med bra sparvagns- och cykelbaneforbindelser.

Bebyggelse pa redan ianspraktagen mark i anslutning till kollektivtrafik ger en batt-
re luftsituation for staden som helhet &n om utbyggnad sker i ett mindre centralt lage
med samre tillgang till kollektivtrafik.

Kommunen har beddmt att ett genomforande av detaljplanen inte kommer att med-
fora ndgon betydande miljopaverkan. Vid behovsbeddmningen har kriterier i MKB-
forordningen bilaga 4 sarskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detaljplanefér-
slaget medger en komplettering i befintlig sammanhallen bebyggelse.
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Overensstammelse med oversiktsplanen

Forslaget stammer med saval gallande 6versiktplan som med intentionerna i pagaende arbe-
te med fordjupad oversiktplan for Mélndalsans dalgang.

Planens syfte och forutsattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen ar att préva ny stadsméassig bebyggelse sdder om Fredriksdals-
gatan som ett led i omvandlingen av MéIndalsans dalgang till blandstad. Detaljplanen
mdojliggor totalt ca 370 nya ldgenheter och ca 33 000 kvm verksamhetsytor, varav ca

9 300 kvm é&r befintliga kontors- och handelsytor. Inom verksamhetsytorna mojliggors
centrumandamal, kontor, hotell och gymnasieskola/vuxenutbildning.

Tva byggnader intill MdIndalsvagen som innehaller kontor och verksamhetslokaler kan
finnas kvar nar omradet utvecklas. Den sodra av dessa har industrihistoriska varden och
forses med varsamhetshestammelse. Den norra av de tva byggnaderna foreslas i detalj-
planen byggas pa med fler vaningar, samt att forutom centrumandamal och kontor &ven
tillata hotell och gymnasieskola/vuxenutbildning. Parkering for de boende och verk-
samma i kvarteren mojliggors framst i garage under mark.

Planen innebér &ven att detaljplanen for Mektagonen &ndras for att upphéva géllande
fastighetsindelningsbestammelse. Denna upphdr att galla for att mojliggora framtida
fastighetsreglering.

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

Lage, areal och markagoforhallanden

Goteborgs
centrum

Korsvagen

Delsj6-
omradet

Slottsskogen

Q Planomréadet

Orienteringskarta med planomradet markerat

Planomradet ar belaget soder om Fredriksdalsgatan mellan Mé&lndalsvagen och Ebbe
Lieberathsgatan, ca 3,5 kilometer sydost om Géteborgs centrum.
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Planomradet omfattar ca tva hektar och bestar i huvudsak av fastigheterna Krokslatt
154:6 och 20:6, vilka &gs av Wallenstam samt Krokslatt 20:5 och del av 20:4, vilka &gs
av Alecta pensionsforsékring, émsesidigt. Del av den kommunégda fastigheten Krok-
slatt 708:511 ingar ocksa i planomradet. Fastighetségare och rattighetshavare framgar
av fastighetsforteckningen.

F" Detaljplan for ;
och verksamheter

Grundkarta med planomradet samt grans for andring av detaljplan i soder finns markerat.
Linje tre meter utanfor faktisk plangrans.
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Planférhallanden

Oversiktsplanen for Géteborgs Stad anger forandrad anvandning, bebyggelseomrade
med grén- och rekreationsytor. Blandning av bostader, mindre gronytor och icke stérande
verksamheter sasom arbetsplatser, service eller handel &r énskvard.

Arbete pagar med en fordjupning av dversiktsplanen for Molndalsans dalgang (Oversikts-
plan for Goteborg och Mélndal — fordjupad for MélIndalsans dalgang) vars malsattningar ar
stadsmaéssig bebyggelsestruktur, attraktiv promenad- och cykelmiljo, god kollektivtrafik
och blandade funktioner. Aktuellt omrade anges som bebyggelseomrade med gron- och
rekreationsytor. | huvudsak bostéder, arbetsplatser, service, mindre gronytor mm. Be-
byggelsens hojd foreslas i huvudsak bli mellan 6-8 vaningar inom aktuellt omrade.

For planomradets norra del géller stadsplanen for del av stadsdelen Kroksléatt i Goteborg
fran oktober 1952 med aktnummer 2768. Planen anger J — industriellt &ndamal, dock
far bostader inredas i den utstrackning byggnadsnamnden prévar detta erforderligt for
bevakning” samt allmén plats for gatorna.

For omradet séder om Nordgardsgatan géller stadsplanen for del av stadsdelen Krokslatt
i Goteborg fran april 1944, aktnummer 2542. Planen anger dven dér ”J — industriellt
andamal, dock far bostader inredas i den utstrackning byggnadsnamnden provar detta
erforderligt for bevakning”.

For Mektagonen i soder géller detaljplan 1480K-11-4973 fran 2008 som anger "CHK —
centrum, handel och kontor”. Den norra delen av omradet anges som mark som endast
far bebyggas med komplementbyggnader och ingar i planforslaget for bostader och
verksamheter soder om Fredriksdalgatan. Resterande omrade ingar i &ndring av detalj-
plan for verksamheter soder vid MélIndalsvagen. Genomforandetiden har gatt ut.

For omradet galler fastighetsplanerna 1480K-111-3859 och 1480K-111-5146.

Planomradet berdrs inte av strandskydd.

Mark, vegetation och fauna

Omradet bestar idag av industribyggnader, gator och héardgjorda ytor i form av mark-
parkering. Marknivaer inom planomradet ligger pa som lagst ca +3,2 meter narmast
Madlndalsvagen och som hogst +7,1 meter vid korsningen Fredriksdalsgatan — Ebbe
Lieberathsgatan. Marken utgdrs framst av lera. Undersokningar visar att djup till fast
botten eller berg ligger pa mellan ca 12-35 meter i planomradets norra del, och 18-28
meter i planomradets sodra del. Grundvattenytan varierar mellan 1-2 meter under mark-

ytan.

Molndalsan rinner ca 50 meter dster om omradet i nord-sydlig riktning. Mo6Indalsans
dalgang ar smal med omgivande hojdpartier. Flera av dessa utgor naturomraden med
stora varden, men &r svartillgangliga nerifran dalgangen. Det finns ingen vardefull natur
inom planomradet.
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Omradet idag. Snedbild fran norr med planomradet markerat.

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse
Inom eller i direkt anslutning till planomradet finns inga kanda fornlamningar.

Befintlig bebyggelse inom planomradet bestar av kontorshus och verksamhetslokaler
med tegelfasader. Byggnaderna som ligger intill Moélndalsvégen har fem respektive fyra
vaningar. Ovrig bebyggelse inom planomradet bestér av lagre verksamhetslokaler som
bland annat anvands for handel. Den &ldre av kontorsbyggnaderna mot Mdlndalsvéagen
uppfordes pa 1930-talet och har kulturhistoriska och industrihistoriska kvalitéer och far
i planen varsamhetsbestdmmelse. Byggnaden och dess bevarandevérda egenskaper be-
skrivs narmre pa sida 21.
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Planomradet ansluter i soder till byggnaden Mektagonen som pa senare ar har renove-
rats och forsetts med ny fasad. | byggnaden finns bland annat kontor, hotell, livsmedels-
butik, gym, restaurang och parkeringsgarage. I anslutning till byggnaden finns lastkaj
och ramper som servar dess verksamheter.

Bebyggelsen runt planomradet &r en brokig blandning av allt fran villor, garagelangor,
flerfamiljshus till stérre kontorshus. Flera andra fortatningsprojekt pagar i angransning
till planomradet dar man arbetar med kvartersstruktur och blandstad. De tillkommande
byggnaderna i dessa delar & mellan sex och atta vaningar. Bostadshusen vaster om
planomradet ingar i kommunens bevarandeprogram.

Sociala aspekter

Planomradet ligger i MdlIndalsans dalgang som genomgar en omvandling fran industri-
miljo till stadsmiljo. Inom omradet finns idag kontor, verksamhetslokaler och parker-
ingsplatser, men inga bostéader.

Omradet har mycket god tillganglighet till kollektivtrafik och handel. Trots att tillgang-
ligheten till staden och regionen &r god behover villkoren for gaende och cyklister pa
lokal niva forbattras. Langs med Ebbe Lieberathsgatan och Mé&lndalsvégen finns stora
brister i trafiksituationen, sarskilt for barn och unga som gar i skola i omradet. Ebbe
Lieberathsgatans utformning ar viktig for att sékerstalla tillgangligheten till malpunk-
terna vaster om planomradet. Vad géller MoIndalsvagen uttrycks ett generellt behov av
sakrare gangpassager i den fordjupade 6versiktsplanen for MélIndalsans dalgang. For
aktuellt planomrade géller det sarskilt kopplingen mot héllplatsen Elisedal och mot ICA
Maxi.

Planomradet saknar idag gronska och offentliga platser for lek och méten. Utanfor om-
radet (inom 300 meter) finns tva parker, Stuxbergsparken och Nordgardsplatsen, se kar-
ta pa nasta sida. Stuxbergsparken ar populér bland narboende och anvands bland annat
for lek, vila och umgange. Nordgardsplatsen daremot har laga vistelsevarden, men det
ingar i exploateringskostnaderna att finansiera en del av ett mindre parkomrade i detta
lage. Dessutom finns planer pa att skapa ett nytt promenadstrak langs med Mdolndalsan
med lokala parker och tvarkopplingar éver an (Gronstrukturplan for MéIndalsans dal-
gang, bilaga till den fordjupade 6versiktsplanen). Detta skulle i allra hogsta grad gynna
planomradet.

Planomradet ligger inom primaromradet Krokslatt dar andelen barn &r nagot lagre an i
Goteborg i stort. For dagens behov récker befintliga férskolor, men med den omfattande
utbyggnad av bostader som planeras i och omkring planomradet kommer fler att krévas.

Vad galler omradets identitet ligger betoningen idag pa arbetsplatser med kontor och
smaindustri. Har saknas funktioner for ett bredare vardagsliv som kan bryta den ensidi-
ga karaktaren. Verksamhetslivet och skolorna bidrar till att manga méanniskor ror sig
genom omradet vilket medfor en generell trygghetsfaktor. Aven den narliggande livs-
medelsbutiken i Mektagonen ar en viktig faktor for rorelsen i omradet. Bristen pa bosta-
der och aktiviteter under olika delar av dygnet innebéar dock att omradet kan upplevas
otryggt pa kvallstid. Inaktiva fasader utan fonster och entréer mot gatan bidrar ocksa
negativt till trygghetsupplevelsen. Dértill finns ett behov av att skapa mer valkomnande
entréer till omradet, sarskilt fran hallplatsen i norr dar besokare idag mots av en parker-
ingsplats.
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Oversikt dver service i naromradet

Trafik och parkering, tillgénglighet och service

Omradet nas med bil fran Ebbe Lieberathsgatan. Nagon direkt angdring fran Mdélndals-
végen finns inte idag. Ebbe Lieberathsgatan har lite trafik med upp till ca 2 610 fordon
per dygn (2010). Har kor dock en del tung trafik i och med transporter till bland annat
livsmedelsbutiken i Mektagonen och andra verksamheter utmed gatan. Mdlndalsvéagen
ar en val trafikerad gata med ca 12 200 fordon per dygn (2013). Gatuparkering tillats
idag inte utmed dessa gator.

MoIndalsvagen ingar inte i planomradet men ingar i ett omfattande omvandlings- och
upprustningsarbete med hela straket langs Molndalsans dalgang dar vissa etapper redan
ar omgjorda idag. Delar av ombyggnaden av Mdélndalsvagen utanfor planomradet ska
bekostas av exploateringen (tradplantering och kantstensparkering pa den véstra sidan).
Planomradet ligger utanfor zonen for trangselskatt.

Gang- och cykelvag finns pa bada sidor om Mdolndalsvagen. Narmaste hallplats, Elise-
dal sparvagnshéllplats, ar belagen utmed Mdlndalsvagen ungefar 50-250 meter fran
planomradet. Harifran avgar idag linjerna 2 och 4 med ungefarlig femminuterstrafik.
Tillgangligheten &r mycket god.

Utbudet av dagligvaruhandel och aven restauranger ar stort i naromradet. Tva stora
livsmedelsbutiker finns inom 300 meter. Langs med Ebbe Lieberathsgatan finns tva
friskolor for arskurs 4-6 respektive 6-9. Lagstadieskola saknas i stadsdelen. Narmsta
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kommunala skola ar Johannebergsskolan (F-6), ungefar 1,5 km fran planomradet.
Narmsta forskola ligger ett par hundra meter fran planomradet.

Teknik

Ledningar for VA, dagvatten, el, tele och fjarrvarme finns utbyggt i omkringliggande
gator. Befintliga kombinerade avloppsledningar finns utbyggda i omradet.

Dagvatten fran 6stra delen av planomradet avleds till Mo6Indalsan via befintliga dagvat-
tenledningar i MélIndalsvagen. Vastra delen avleds till Gryaab via kombinerat lednings-
system i Ebbe Lieberathsgatan. Vid kraftig nederbord braddas spill- och dagvatten fran
det kombinerade ledningssystemet till MdlIndalsan via en befintlig dagvattenledning i
Nordgardsgatan.

Olycksrisk

Norr om planomradet ligger en bensinstation. Ur ett sakerhetsperspektiv, med tanke pa
olycksrisken fran hanterade amnen pa bensinstationen, kravs ett minimiavstand pa 25
meter fran lossningsplats for tankbilar till bostader enligt Raddningsverkets riktlinjer.
Lossningsplatsen ar i det har fallet belagen mer an 50 meter fran planomradets nordli-
gaste fastighetsgrans. Flytt av bensinstationen kan bli aktuellt i framtiden for att kunna
nyttja tomten for bostadsandamal, men inga beslut om detta finns idag.

Detaljplanens innebdrd och genomfdérande

Planforslaget bestar av saval befintliga byggnader som nytillkommande bostads- och
verksamhetsbyggnader. | omradets vastra del, mot Ebbe Lieberathsgatan, mojliggors
bostadskvarter i form av tva kringbyggda kvarter samt en lamell i soder, dar den sist-
namnda har en flexibel anvandning i plankartan sa att aven centrumandamal, kontor,
hotell och gymnasieskola/vuxenutbildning ar méjligt att inrymma. | dster foreslas dels
bevarande av befintlig kontorsbyggnad, pabyggnad av en annan byggnad samt nybygg-
nad av hoghus och tillbyggnad av Mektagonen for att skapa lokaler fér centrumverk-
samheter, kontor, hotell och gymnasieskola/vuxenutbildning.

Inom Wallenstams fastigheter i planomradets norra del méjliggérs ca 19 200 kvm bo-
stader och 21 600 kvm centrumandamal, kontor, hotell och gymnasieskola/vuxen-
utbildning. Inom Alectas fastigheter i soder blir det mojligt att uppfora ca 17 200 kvm
bostader och 11 400 kvm fordelat pa centrumverksamhet, kontor, hotell samt gymnasie-
skola/vuxenutbildning. Planférslaget mojliggor totalt ca 370 nya bostéder och ca 33 000
kvm verksamhetsytor, varav ca 9 300 kvm &r befintliga kontors- och handelsytor.

Den nya bebyggelsen anpassas till den befintliga strukturen genom att ha kvar och star-
ka rorelsestrak och siktlinjer genom omradet. Skalan pa den nya bebyggelsen ar anpas-
sad till hojder pa bebyggelsen som finns idag eller planeras i MélIndalsans dalgang. Om-
radet far i och med den nya bebyggelsen en storre variation saval innehallsmassigt som
gestaltningsmassigt, vad galler volymer, utformning och material pa fasader.

Avtal om genomférande av detaljplanen kommer att tecknas med exploatdrerna. Kom-
munen ar huvudman for allman plats och ansvarar for utbyggnad och framtida drift och
underhall. Exploattrerna ansvarar for utbyggnad av respektives kvartersmark.
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Anvandning och innehall

Bostader

| omradets vastra del, mot Ebbe Lieberathsgatan, méjliggors bostader i form av tva
kringbyggda kvarter samt i en lamell i soder. | lamellen mgjliggors dven andra anvéand-
ningar som exempelvis hotell och kontor.

Planomradet sluttar ca tre meter fran Ebbe Lieberathsgatan i vaster ner mot Mdélndals-
vagen i oster. Detta medfor att de nya bostadskvarteren utférs med souterrangvaning
som rymmer garage under hela kvarteren. De tva bostadskvarteren har bottenvaningar
med hogre takhojd for att mojliggora for lokaler for handel och kontor. | vissa delar &r
denna anvéandning tvingande, sasom korsningen Nordgardsgatan/Ebbe Lieberathsgatan
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och mot Fredriksdalsgatan. | andra delar &r det en mojlig utveckling att inrymma lokaler
i takt med att efterfragan 6kar, och dar regleras endast fri hojd till undersida pa under-
liggande bjélklag. Det innebdr att takh6jden kan vara lagre vid anldggandet av bostéder,
men att det &r mojligt att i framtiden oka takhojden sa att lokaler mojliggors. | bottenva-
ningarna kan aven bostadskomplement finnas. Gardsmiljoerna, som blir uppbyggda
ovanpa parkeringsgarage, kan till stor del skyddas mot buller och vind av de omgivande
byggnaderna. Hér kan det finnas komplementbyggnader, dagvattenmagasin utformade
som gronskande ytor samt vistelseytor och nérlekplatser.

Angoring till det norra bostadskvarteret sker fran Ebbe Lieberathsgatan, Nordgardsgatan
samt fran den nya kvartersgatan i 6ster. Parkeringsgarage under bostadskvarteret nas
dels fran Nordgardsgatan och fran den nya kvartersgatan. Pa grund av markens lutning
krévs inga langre ramper for att ta sig in. Angoring till garage under det sddra bostads-
kvarteret sker fran Ebbe Lieberathsgatan och Nordgardsgatan.

| sydvést breddas dagens nedfartsramp och blir méjlig att 6verbygga med en lamell-
byggnad innehallande bostader eller kontor/hotell. Vid bostadsinnehll kan smalagenhe-
ter mojliggoras, med trapphus pa gavelsidorna dar bullernivaerna ar som hogst. Har kan
en takterrass utgdra gemensam uteplats for de som bor eller jobbar i byggnaden.

Fortradgardar mot Ebbe Lieberathsgatan ger mojligheter till ett varierat gaturum. Mar-
ken kan anvéndas till entrérum for bostdderna med skarmtak, cykelstall mm. Har finns
ocksa mojligheter till sittplatser och planteringar, bade allmanna eller i anslutning till
verksamhetslokaler, sdsom uteserveringar. Fortradgardarna ska ha en allman karaktar
och uteplatser for enskilda bostader far inte anordnas.

Illustration som visar exempel pa bebyggelsens utformning mot Ebbe Lieberathsgatan. | korsningen mot
Nordgardsgatan ska lokal for centruméandamal finnas.
Ilustration av GAJD Arkitekter/Wallenstam.
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Ilustration som visar exempel pa bebyggelsens utformning mot Ebbe Lieberathsgatan. | korsningen mot
Nordgardsgatan ska lokal fér centruméndamal finnas. Langst bort i bild syns Mektagonen.
Illustration av Arkitekterna Krook & Tjader/Alecta.

Illustration som visar ex-
empel pa hur lamellen i
soder kan utformas. Har
som bostéder med trapphus
mot bullrande kvartersga-
tan i vaster. Fran Ebbe
Lieberathsgatan mojliggors
aven fortsatt en nedfart till
garage.

Illustration av Arkitekterna
Krook & Tjader/Alecta.
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Centrumandamal — handel, kontor, hotell mm

| planomradets Gstra del blir det mojligt att etablera olika former av centrumverksamhe-
ter i saval nya byggnader som befintliga. Anvandningsomradet &r brett och kan innefatta
exempelvis butiker, service, kontor, vardcentral, restauranger, hotell, gymnasium, vux-
enutbildning osv. | korsningen i nordost kan ett punkthus uppforas vilket blir en viktig
markor av omradet i detta exponerade lage. S6der om punkthuset finns ett befintligt
kontors- och handelshus som foreslas finnas kvar men som ges majlighet till en pa-
byggnad i tre vaningar.

Soder om Nordgardsgatan ska det befintliga kontorshuset bevaras och ingen forandring
av byggnaden foreslas. | sydost mojliggors en byggnad som kan byggas samman med
Mektagonen. Har kan tva lameller innehéllande centrumverksamhet sdsom kontor eller
hotell byggas pa en bas innehallande handel, exempelvis livsmedel, i bottenvaningen.
Huvudentrén till butiken placeras val synlig in mot torgyta och far god tillganglighet
fran Maélndalsvéagen. En vaning éver markplan blir det majligt att i ett plan utdka par-
keringsdacket i Mektagonen ut i den nya byggnaden. Lamellen mot Ebbe Lieberathsga-
tan tillater forutom bostader dven en bred anvéandning innehallande centrumverksamhet,
kontor, hotell och gymnasium/vuxenutbildning.
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Ilustration som visar tillbyggnaden till Mektagonen med handel, parkering och lokaler fér verksamheter,
kontor och hotell. Vy fran M6Indalsvagen. Illustration av Arkitekterna Krook & Tjader/Alecta.
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llustration fran Nordgardsgatan och sderut, med tillbyggnaden till Mektagonen i fonden. Till vanster
syns befintligt kontorshus som bevaras, till hoger i bild det nya bostadskvarteret dar verksamhetslokaler
mojliggors i bottenplan. Illustration av Arkitekterna Krook & Tjader/Alecta.

Hojder och skala

Skalan pa bebyggelsen foljer den foreslagna i den fordjupade Gversiktsplanen, med sex
vaningar mot Ebbe Lieberathsgatan och étta vaningar narmare Mélndalsvéagen. Det lag-
re vaningsantalet foreslas mot den relativt smala Ebbe Lieberathsgatan i vaster for att
mota den mer smaskaliga bebyggelsen och medge solinstralning pa bostadsgardarna.
Det hogra vaningsantalet foreslas mot oster for att harmoniera med befintliga kontors-
byggnader och minska paverkan av buller fran motorvagen i 6ster. Hojdséattningen &r
anpassad till befintlig omkringliggande bebyggelse och tar upp héjdskillnader i marken.

Punkthuset, med en placering i anslutning till det mer storskaliga stadsrummet i hérnet
Fredriksdalsgatan och Molndalsvégen, far ett hogre antal vaningar och bildar ett nytt
landmaérke. Detta kan byggas upp till 10-12 vaningar och kommer darmed ses fran langt
hall.

Mot Ebbe Lieberathsgatan ar bebyggelsen indragen fran fastighetsgransen, i likhet med
planerad bebyggelse langre soderut i omradet. Detta skapar ett valavvagt gaturum med
en enhetlig karaktar. Inom forgardsmarken mot Ebbe Lieberathsgatan medges mindre
byggnadsdelar till hogst 4 vanings hojd. Detta ger en variation och ansluter till befintlig
bebyggelse.
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Principillustration som visar hur utrymmet som utgor forgardsmark i vaster kan bebyggas med bursprak.
Vissa delar kan byggas fran bottenvaningen och fyra vaningar upp. Mindre delar kan utgora friliggande
bursprak och balkonger.

Bostadslamellen i sdder, som endast har en gavel mot den allméanna gatan, kan innehalla
6 vaningar med lagenheter samt en sockelvaning med bostadskomplement. Om man
istallet bygger huset som en kontors- eller hotellbyggnad ryms 5 vaningar utéver gatu-
planet.

Sektion genom punkthus och bostadskvarter i norr. MéIndalsvégen till vanster i bild.
Ilustration av GAJD Arkitekter/Wallenstam.

"TIIRNER

Fasad sedd fran Fredriksdalsgatan i norr som visar hoghus och bostadskvarter i norr.
Illustration av GAJD Arkitekter/Wallenstam.
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Fasad sedd fran Nordgardsgatan i soder som visar bostadskvarter och hoghus i norr.
Illustration av GAJD Arkitekter/Wallenstam.

Gestaltning

Fasadmaterial och takutformning tillats variera for att uppna den positiva brokighet som
kénnetecknar omradet idag samt for att bryta ner skalan. For det norra bostadskvarteret
presenteras har ett forslag med en sammanhallande sockelvaning pa samma niva runt
om hela bostadskvarteret som knyter det samman. For det sddra bostadskvarteret redo-
visas hér ett forslag dar langre fasader delas upp genom olika material och kuldr. 1 illu-
strerat forslag redovisas bursprak och balkonger som ett satt att bidra till variation i fa-
sader och Okat ljusinslapp till lagenheterna.

Den nya bebyggelsens takutformning forhaller sig till den befintliga genom méjligheten
att arbeta med olika takformer och uttryck, ett varierat taklandskap foreslas. Material
och estetik som knyter an till omradets historia t.ex. tegel och sprojsade fonster/ glaspar-
tier, kan arbetas in i sockelvaningarna. Sockelvaningarna kan med fordel 6ppnas upp
vid hornlagen och ut mot torg for att aktivera gaturummet. Entréer ska orienteras mot
allmén plats och bor vara tydligt markerade, genom bearbetning av fasad eller genom
in- eller utdrag i fasad.
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Vy éver hoghuset i norr sett fran Molndalsvagen. Illustration av GAJD Arkitekter/Wallenstam.
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Kulturmiljovarden

For att mojliggora den foreslagna byggnationen sa behéver den laga verksamhetsbygg-
naden inom vastra delen av Krokslatt 154:6 att rivas. Kontorshuset inom samma fastig-
het kan finnas kvar.

Inom Krokslatt 20:6 finns en kontorsbyggnad med kultur- och industrihistoriska vérden.
Byggnaden ar uppford 1932 efter ritningar av Carl Fritzén och &r den enda kvarvarande
fran denna tid i omradet. Den har en strategisk placering i stadsrummet och ar vl synlig
fran MolIndalvéagen. Fabriksbyggnaden har vissa gestaltningsdrag som lever kvar fran
20-talets mer detaljerade stil, framst den gamla huvudentrén som numera &r igensatt. En
varsamhetsbestdmmelse anger att byggnadens kulturhistoriska kvaliteter och arkitekto-
niska egenart ska beaktas sérskilt vid andring av exterior.

Byggnadens egenskaper som anses viktiga att beakta ar:

- Sammanhallet repetitivt lugn i volymen

- Jamt fordelade fonsterdppningar

- Murens fogningar med gra- till rosabrun infargning
- Sockelns maktiga stenskivor

- Stenomfattningen kring den idag igensatta entrén samt dess ovanliggande sten-
platta

- Rustik och hantverksmassig karaktar pa murverket
- Fonsteromfattningarna och stensockelns sobra reliefverkan
- Det kraftiga takspranget

Kontorsbyggnaden i omradets dstra del har kulturhisto- Den igensatta entrén med stenomfattning
riska varden och forses med varsamhetsbestammelse. och ovanliggande stenplatta.

L F

Fasaden med sin fonstersattning har ett repetitivt lugn. Sockeln bestar av stenskivor.
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Trafik och parkering

Detaljplanomradet kan angdras med bil via Ebbe Lieberathsgatan och Mdlndalsvagen in
pa Nordgardsgatan. Upprustning kommer att ske av saval Molndalsvagen och Ebbe Li-
eberathsgatan i anslutning till planomradet.

En successiv omvandling kommer att ske av hela Ebbe Lieberathsgatan, dar mer ut-
rymme skapas for fotgangare, gatusektionen blir smalare och en zon med kantstenspar-
kering och trad ordnas. Inom planomradet, utanfor den foreslagna bebyggelsen kommer
korfaltet smalnas av, langsgaende parkering inféras och trad planteras. Trafiksékerheten
pa Ebbe Lieberathsgatan jamfort med dagens situation forandras genom att gatusektio-
nen smalnas av for biltrafiken fran ca 8 meter till ca 6,5 meter. En smalare korbana bor
medverka till lagre hastighet och 6kad sékerhet.

Tillkommande parkeringsfickor utmed Md&lIndalsvdgen och Ebbe Lieberathsgatan kom-
mer att ge en forbattrad tillganglighet for besokande till den nya detaljplanens bebyggel-
se. Gang- och cykelvdg anlaggs langs Molndalsvagen samt utmed Fredriksdalsgatan.
Cykeltrafiken utmed Mdlndalsvéagens vastra sida foreslas bli dubbelriktad i likhet med
angransande cykelbana i MoéIndal. Genom att tillata dubbelriktad cykeltrafik pa Méln-
dalsvagen minskar behovet av att korsa Mélndalsvagen med cykel.

| samband med ombyggnad av Mdélndalsvagen och Ebbe Lieberathsgatan kommer be-
fintlig gatubelysning att bytas ut. Gang- och cykelbanan utmed Malndalsvagen kommer
att fa en kraftfullare belysning. Aven Nordgérdsgatan blir férsedd med gatubelysning.
Detaljplanen har tagit héjd for en framtida ombyggnad av korsningen Mélndalsvé-
gen/Fredriksdalsgatan till cirkulationsplats. Detta genom att del av den tidigare kvar-
tersmarken i norr planlaggs som lokalgata. Utékningen medger aven utbyggnad av
gang- och cykelbana langs med Fredriksdalsgatan.

Vid ombyggnationen av Ebbe Lieberathsgatan och Nordgardsgatan kommer dagvatten-
hanteringen forandras, till att ledas ytligt till véaxtbaddar for rening innan det avleds till
ledningssystemet.

Kvartersgator

Genom omradet, i nordsydlig riktning kommer ett internt strdk i form av kvartersgator
pa privat mark att finnas. Genomfartstrafik blir inte mojlig i norr. Istallet utformas plat-
sen med matt som mojliggor vandplats for angorande fordon. | sodra delen av omradet
blir rundkérning mojlig mellan Ebbe Lieberathsgatan och Nordgardsgatan. I norr finns
redan idag verksamhetslokaler och butiker i bottenvaningarna som vander sig ut mot
straket. Denna princip kan nu fortsatta soderut. For att sakerstalla fri sikt vid utfarterna
fran kvartersgatorna mot Nordgardsgatan sa regleras i plankartan att byggnad inte far
finnas i bottenplan inom dessa sikttrianglar.

Kvartersgatorna kan med fordel utformas som “’shared space” med sammanhallande
markbeldggning, gemensam moblering och planteringar som bidrar till att skapa ord-
ning och separera olika funktioner. Har &r det dven mojligt att anordna ett antal gatupar-
keringar for angoring till verksamheter, handel och bostéder. Under kvartersgatorna kan
garage finnas.

Korsningen mellan Nordgardsgatan och kvartersgatorna gors upphojd som en hastig-
hetsdampande atgard, samtidigt som det minskar bekvamligheten for smittrafik genom
omradet. Detta gor att gaende tryggare kan rora sig éver korsningen.
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I anslutning till kvartersgatan i séder ska en torgyta finnas utanfér butiksentrén. Torget
kan dven nas fran Molndalsvagen for fotgangare och cyklister. Cykelparkering placeras
lampligen pa torgytans skuggiga sidor och sittbankar i soliga lagen.

Parkering/cykelparkering

Parkering for de boende, verksamma och besokare till de befintliga och féreslagna
byggnaderna ska ordnas pa kvartersmarken inom planomradet i form av parkeringsga-
rage under mark samt i plan tva i planerad tillbyggnad till Mektagonen. Pa kvartersga-
torna kan viss markparkering anordnas for besokare till fastigheterna.

Den faktiska fordelningen av anvandningen inom planomradet &r inte styrt utan det
finns en flexibilitet i och med det planen foreslar. Ett tankbart scenario ar dock foljande:

Alectas fastigheter (Krokslatt 20:5 och del av 20:4)

Bostader ca 17 200 kvm
Kontor och hotell ca 8 800 kvm
Centruméandamal ca 700 kvm
Handel ca 1800 kvm
Totalt antal parkeringsplatser: 239 platser
Behov av cykelparkering 737 platser

Wallenstams fastigheter (Krokslatt 20:6 och 154:6)

Bostader ca 19 200 kvm
Kontor ca 18 800 kvm
Centrumandamal ca 2 700 kvm
Totalt antal parkeringsplatser: 341 platser
Behov av cykelparkering 1 014 platser

Parkeringstalen fér centrumverksamheter som anges ovan géller endast kontor. Om det
istallet byggs handel behovs betydligt fler parkeringsplatser.

| FOP MoIndalsans dalgang beskrivs att for att omréadet langs med dalgangen ska ut-
vecklas enligt riktlinjerna i FOP:en kréavs atgarder for minskad trafik. For att halla efter
trafikokningar i narmiljon bor antalet parkeringsplatser till verksamheter hallas nere och
grona resplaner tillampas. Parkering for boende som framst anvander bilen pa fritiden &r
daremot majligt utan att stérande trafikokning uppstéar. FOP:en slar ocksa fast att omra-
det lampar sig val for forsok med bilfritt boende. Antalet parkeringsplatser for saval
arbetsplatser som bostader ska hallas lagt med tanke pa den goda tillgangen till kollek-
tivtrafik.

Det kan finnas majlighet for parkering inom planomradet att samnyttjas mellan boende
och verksamma eller att tillampa grona resplaner, men det &r inget som detaljplanen
sékerstéller. Mojligheten bor studeras vidare i samband med bygglov och genomfdéran-
de.
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Cykelparkering for de som bor, arbetar inom eller besoker planomradet ska anordnas
inom kvartersmark, dvs inom de aktuella fastigheterna. Platserna behdver finnas bade i
anslutning till entréerna for besokare och i cykelférrad for de boende och de som arbetar
hér. Pa garden kan cykelstall med tak med fordel finnas och dven loftgangar kan utgéra
cykelparkering.

Trafikalstring

Befintlig och framtida biltrafik i omradet har studerats och beskrivits i arbetet med for-
djupningen av dversiktsplanen (FOP) for Mélndalsans dalgang. Strategin for Molndal-
sans dalgang &r att fortata och utveckla staden utmed ett sammanbindande trans-
portstrak. FOP:en foreslar en trafikstruktur som paverkar resandet s att bilresor inte
Okar utan att allt tillkommande resande ska ske med kollektiva fardmedel, cykel eller till
fots. Aven bebyggelseplaneringen och gators utformning inriktas mot att gynna resor
med cykel- och kollektivtrafik framfor resande med bil. MéIndals stad och Géteborgs
Stad har tillsammans tagit fram konkreta atgarder for minskad trafik.

o Utbyggd kollektivtrafik med storre turtathet och dkad kapacitet.
e Utbyggt cykelvagnat. Snabbcykelbana.
e Okad narservice ger minskat bilberoende.

o Koppling i lokalvagnatet Kallebdck/Lackarebéck, avlastar MéIndalsvégen och
E6:an.

e Vastlankens station pa Korsvagen ger en direktkoppling med tag fran Korsvégen
till Mélndals station.

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

e Ombyggnation av Korsvagen ger en minskad biltrafik.

Dessa atgarder har samratts med Trafikverket och Lansstyrelsen i anslutning till arbetet
med FOP:en.

Detaljplanen for bostader och verksamheter sdder om Fredriksdalsgatan bidrar till att
uppfylla atgarderna genom att fler bosatter sig i ett kollektivtrafiknara lage, vilket ska-
par forutsattningar for att en storre andel av de boende kommer anvanda kollektivtrafik.
| FOP for MolIndalsans dalgang anges att det fram till 2022 kommer utvecklas ca 2 500
bostader och 1000 arbetsplatser i Goteborgs del av dalgangen. Det skapar ett incitament
till utbyggt kollektivtrafiknat, vilket ar ett av kommunens mal. Kollektivtrafikens kapa-
citet 6kar genom Okad turtéthet eller langre vagnar efterhand som antalet resendrer okar.
Fram till ar 2020 kommer bada sidor av MdélIndalsvéagen att fa battre cykelbanestandard
och bli dubbelriktade dér det inte &r det redan idag. En helt ny gang- och cykelbana an-
laggs ocksa utmed Fredriksdalsgatan forbi kvarteret narmast Mélndalsvagen. Narheten
till tva stora livsmedelsbutiker skapar forutsattningar till en bilfri vardag for boende i
omradet. Genom en blandad stad blir det ett storre underlag for 6kad nérservice och
darmed minskat bilberoende. Flera av planerade detaljplaner bidrar till blandstad genom
att innehalla centrumverksamhet.
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Tillganglighet och service

Tillgangligheten med kollektivtrafik okar till viss del i och med upprustning av gatorna
som ansluter mot hallplatsen. Trottoarer och cykelbanor ger god tillganglighet. Till-
ganglighet till kommersiell service 6kar nagot genom att lokaler for verksamheter moj-
liggors och tillskapas mot Ebbe Lieberathsgatan och Fredriksdalsgatan. | planomradets
sodra del mojliggors en storre yta for handel. Nagon kommunal service planeras inte i
omradet i dagsléaget.

Byggnadernas tillganglighet blir god genom en anpassning till markens lutning som gor
att man kan na alla bostadsentréer med enkelhet. Handikapparkering kan anordnas pa
kvartersgatorna samt i garage sa man kan ta sig upp till gard och entréer via hissar.

Friytor

Friytor for de boende i de foreslagna bostaderna anordnas pa gardar inne i kvarteren
samt pa eventuella balkonger, loftgangar och takterrasser. Det &r viktigt att en bra lek-
miljo for mindre barn finns pa garden da de till skillnad fran de stérre barnen inte kan ta
sig ivag till de narliggande lekplatserna och skogsomradena pa egen hand. Nagra friytor
i form av park eller lekplats inom allmén plats ingar inte i planomradet.

Kvartersgatorna i omradet kommer att fylla en viktig roll som moétesplats for de som
arbetar, bor och besoker omradet. Utformningen av dessa regleras inte i detaljplanen
men beskrivs dvergripande i kvalitetsprogrammet.

Naturmiljo,

Planomradet omfattar ingen naturmark och tar inte heller ndgon naturmark i ansprak.
Teknisk forsorjning

Dagvatten

| samband med framtagandet av detaljplanen har en dagvattenutredning for planomradet
tagits fram, Ramboll, 2015-04-27. Dessutom har Kretslopp och vatten, 2016-04-21,
tagit fram en berékning av fororeningar i dagvatten kopplat till allmén platsmark.

De lokala forutsattningarna inom planomradet begransar anvandning av éppna dammar
for hantering av dagvatten. Den befintliga infrastrukturen under jord samt héga grund-
vattennivaer begransar ocksa mojligheten att anvanda underjordiska utjamningsmaga-
sin. Risk for 6versvamningar forsvarar ytterligare denna typ av 16sning. Den mest re-
surseffektiva losningen med hénsyn till lokala forutsattningar kan bli grona tak pa fore-
slagna byggnader och anlaggning av regntradgardar pa kvartersmark.

En magasineringsvolym motsvarande 10 mm nederbdord efterstravas. For det aktuella
planomradet innebar det behov av en total volym om ca 180 m®. Den totala volymen
fordelas efter behov for allman platsmark med ca 40 m® och kvartersmark med ca
140 m?,

En berékning av fororeningsinnehallet i dagvattnet har genomforts. Trafikdagvattnet pa
allméan platsmark behGver genomga rening.

Dagvattenforhallandena bedoms bli battre efter planerad utbyggnad inom planomradet
och implementering av foreslagna atgarder for framtida dagvattenhantering.
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Enligt Miljoforvaltningen behovs det ingen anmalan for rening av dagvattenanlaggning-
en om man féljer de atgarder som foreslas i dagvattenutredningen. Skulle det bli aktuellt
med andra atgarder ska exploatdren géra en anmélan av dagvattenanlaggningen till Mil-
joforvaltningen.

Oversvamningsskydd

Med tanke pa risken for 6versvamningar fran Moélndalsan ska nivaer pa fardigt golv och
oppningar i byggnader ligga pa minst 3,9 meter dver stadens nollplan, om inte annat
Oversvamningsskydd kan anordnas till denna hojd, vilket motsvarar 0,2 meter Gver ni-
van for 200 ars flode enligt dversvamningskartering gjord av Myndigheten for sam-
héllsskydd och beredskap. Hojden &r en bedomning gjord utifran hdgsta uppmaétta hog-
vatten i olika punkter langs Molndalsan samt det fortappningssystem som ar i drift for
att reglera vattennivaerna i Molndalsan. Pa sikt finns planer pa slussar eller liknande for
att minimera havsnivans paverkan pa vattennivan i Mdlndalsan. | plankartan anges detta
som lagsta niva pa fardigt golv och en slutlig bedémning gors i bygglovsskedet.

Byggnaderna utmed Mdélndalsvagen &r de som &r mest utsatta for 6versvamningsrisker.
Omgivande mark runt befintliga byggnader ligger pa nivan ca + 3,1 vid fasaderna mot
Molndalsvagen, och mellan nivaerna ca + 3,9 till + 4,0 vid vastra fasaden. Entréerna till
byggnaderna ligger mot vaster. Tillganglighet finns saledes till bada byggnaderna vid
vattennivaer upp till nivan + 3,9 meter. Aven utrymning for raddningstjansten fungerar
tillfredsstéllande eftersom angdringsmdjligheten beddms vara god dven vid hdga vat-
tennivaer. Vid senaste dversvamningen i Mélndalsan var byggnaderna opaverkade. Av
detta kan man dra slutsatsen att ledningarna inte leder in vatten i byggnaderna.

Befintliga kallarvaningar ligger pa nivaerna + 1,00 respektive + 2,80 meter for de tva
byggnaderna langs Molndalsvagen. Vid vattenniva pa + 3,9 meter finns risk att de inte
haller tatt utan att kallarvaningarna blir versvammade. Detta kommer troligen resultera
I att byggnaderna blir stromldsa, vilket medfor att dven vérme och ventilation slutar
fungera. Aven bilar i kallaren kommer bli 6versvammade, om dessa star kvar trots risk
for 6versvamning. Med provisoriska skyddsatgarder torde byggnaderna klara + 3,9 me-
ter.

Ebbe Lieberathsgatan ligger pa nivaer kring + 6,7 till + 6,8 meter utanfor planomradet.

Bjalklagshojden pa foreslagna bostader kommer att ligga pa en god niva med avseende
till dversvamningsrisken. Tillgangligheten till och fran bostaderna vid en 6versvamning
kan ske via Ebbe Lieberathsgatan som alltsa ligger pa en niva éver den hojd som riske-
rar att svammas over.

Planeringsniva
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Principsektion genom omradet med hojdangivelser.
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Vatten och avlopp

Anslutningspunkter for dricksvatten finns i alla kringliggande kommunala gator. Storre
ledningar for spillvatten finns i MéIndalsvagen och Ebbe Lieberathsgatan. Spillvatten
kan ledas till MoIndalsvagen for att undvika pumpning. For att sjalvfall till allman led-
ning ska tillatas maste fardigt golv vara minst 0,3 meter 6ver markniva i forbindelse-
punkt.

Infor byggnation ska berérd fastighetsagare/exploator kontakta Kretslopp och vatten for
information om de tekniska forutsattningarna avseende VA-anslutningen.

Varme

Vilken uppvarmningsform som ska anvandas regleras inte i detaljplan, men i forsta
hand bor fornyelsebara kéllor anvandas.

Ledningar for fjarrvarme finns utbyggda i Ebbe Lieberathsgatan och Nordgardsgatan. |
nordost, inom Krokslatt 154:6 finns ledningar inom kvartersmark som kommer i kon-
flikt med foreslagen byggratt. Infor kommande byggnation maste ledningarna flyttas.

El och tele

Bestallning av utséttning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Géteborg
Energi Nat AB i god tid innan arbetena ska pabodrjas. Vid utférande av arbeten i narhe-
ten av GoOteborg Energi Nat AB:s anldggningar ska bestammelser for markarbeten vid
elkablar foljas.

Avfall

Miljorum ska lokaliseras s att de nas med god tillganglighet for saval de boende som
vid hamtning av avfallet med sopbil.

Renhallningsfordon for insamling av sopor tillats att kora inom kvarteret och vid bygg-
lovsgivning ska det sékerstéllas att det finns vandmajlighet utan backning vid rundkor-
ning. | den sodra delen av planomradet kan detta majligg6ras genom att kora runt fore-
slaget bostadskvarter. I den norra delen av planomradet finns tillrackligt stor yta inom
kvartersgatan for att mojliggora rundkorning pa denna plats.

Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

Inhouse Tech Geoteknik AB har pa uppdrag av Wallenstam AB och Alecta utfort en
geoteknisk utredning (2016-06-16, rev C 2016-11-14) vid fastigheterna Krokslatt 154:6,
20:4, 20:5 och 20:6.

| planomradets norra del bestar jorden 6verst av fyllnadsmassor bestaende av makadam,
sand- och lerfylining féljt av lera som vilar direkt pa berg eller pa ett lager av friktions-
jord pa berg. | planomradets centrala del bestar jordlagerfoljden dverst av fyllnadsmas-
sor bestaende av grus, sand och lera foljt av torrskorpelera och gyttjig lera. | planomra-
dets sodra del bestar jorden enligt tidigare utférda undersékningar av fyllning bestaende
av lera, sand och matjord ovanpa torrskorpelera och en gyttjig lera ned till ca 5 meters
djup.
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Stabilitet

Enligt utférda berakningar bedoms stabiliteten for aktuellt planomrade ner mot Moln-
dalsan vara tillfredstallande under befintliga savél som for framtida forhallanden med
ytbelastningar pa upp till 20 kPa. Aven om ett eventuellt initialskred ndrmast Mélndal-
san intraffar bedoms inga bakatgripande sekundarskred paverka aktuellt planomrade.
Enligt utférda utredningar bestar planomradet generellt av lera som ar sattningskanslig
vid belastning pa markytan. Generellt bor darfor marken inte belastas permanent innan
kontroll av hur sattningars storlek for aktuell belastning paverkar aktuell konstruktion.
Leran i aktuellt omrade ar mellan till hogsensitiv utmed djupet och sensitiviteten har
stor betydelse for bedomning av lerans hallfasthetsnedsattning vid stérningseffekter pa
leran som t ex palning, spontning, skredrérelser mm. Kontrollprogram rekommenderas
upprattas infor schakt- och grundlaggningsarbeten for att kontrollera markens beteende
och rorelser i omgivningen sa att markrorelser kan upptackas och atgérdas i tid. En be-
stammelse pa plankartan reglerar hogsta tillatna belastning av marken till 20 kPa.

Grundlaggning

Byggnader foreslas grundlaggas med stodpalar forsedda med bergsko. Lerproppar ned
till minst 8 m djup dras for samtliga palar och palning utférs i riktning fran 6st mot vast.
Byggnader rekommenderas uppféras med hogst en kéllarvaning och ska da utforas som
vattentat konstruktion samt dimensioneras for ett vattentryck motsvarande niva +2,5
meter (RH 2000). Vid schaktarbeten for kallare (ca 3,5-5 meters djup) kommer for-
starkningsatgarder behdvas i form av t ex spontning kring schakten, framforallt schakt-
slant mot vaster och dess narmaste anslutning i norr dar marknivan ar hogre.

Schakt ned till 2-3 meter under ursprunglig markniva bedéms generellt kunna utforas
utan forstarkningsatgarder (se bilagd utredning for specifikationer).

For att minimera sattningar kring och utanfér byggnader kan jordférstarkning i form av
t.ex. kalkcementpelare installeras i leran, alternativt uppfyllning med lattare material.
Grundlaggning av ledningar mellan byggnad och omgivande mark ska utformas sa att
sattningsskillnader kan upptas.

Blocknedfall

Nagon risk for blocknedfall finns inte inom planomradet.

Markmiljo

Inhouse Tech Geoteknik AB har utfért en miljoteknisk undersékning inom fastigheterna
Krokslatt 154:6 och Krokslatt 20:6 (2016-05-18) samt Krokslatt 20:4 och 20:5 (2016-
05-17) for att kartlagga eventuell férorening av den verksamhet som bidrivits pa omra-
det.

Inom Krokslatt 154:6 i planomradets norra del har det funnits verksamhet med tvatthall,
smorjhall, bensinavskiljare, spilloljecistern samt oljeférrad och avfettningsavdelning
inne i byggnaden. Idag bedrivs verksamhet i form av kontor och detaljhandel.

Kontorshyggnaden inom Krokslatt 20:6 uppfordes som Fridkulla fabriker som da var en
strumpfabrik. Darefter har det funnits en fotofirma i byggnaden samt ett foretag som
handlat med olika kemikalier, dock ingen tillverkning.
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Inom Krokslatt 20:5 har det funnits en forradsbyggnad som har tillhort fd strumpfabri-
ken inom Krokslatt 20:6. Forradet revs 1997 och idag anvands markytan som parker-
ingsplats.

Inom fastigheterna Krokslatt 154:6 och 20:6 uppméttes organiska &mnen och metaller
over Naturvardsverkets riktvarden for KM (kanslig markanvandning) och MKN (mind-
re kanslig markanvandning). Ett prov pavisar halter som gor att avfallet klassas som
farligt avfall. Tjarlimmad makadam patraffades ocksa i en provtagningspunkt.

Proverna inom Krokslatt 20:4 och 20:5 visar halter av organiska &mnen, metaller och
flyktiga &amnen som ar lagre &n riktvardena for KM. Aldre markundersokningar pa fas-
tigheten har pavisat tjarasfalt. Omradet bedoms inte som allmént férorenat, men forore-
ningar kan forekomma och forsiktighet bor iakttas vid markarbeten.

Provtagning har endast genomforts utanfor byggnader och det kan finnas risk att forore-
ning kan ha lackt ut under byggnaden genom t.ex. lackage genom golv eller fran trasiga
rorledningar. Fler provtagningar behdver goras vid rivning av byggnaderna for att un-
dersoka marken under byggnaderna.

Luft

En luftmiljéutredning med spridningsberékning, Sweco 2016-02-05, samt en gaturums-
berékning, Sweco 2016-11-22, har tagits fram for omradet. Syftet med berakningarna
har varit att visa pa fordelningen av luftféroreningarna inom planomradet samt att jam-
fora uppmétta och beréknade halter mot foreskrivna miljokvalitetsnormer och det natio-
nella miljokvalitetsmélet, “Frisk luft”. For att skydda ménniskors hélsa och miljon har
regeringen utfardat en forordning om miljokvalitetsnormer (MKN) for utomhusluft.

| Goteborg har végtrafiken identifierats som den huvudsakliga kallan till kvavedioxid
och partiklar (PM10), och hdgst haltnivaer uppmats i narhet av de stora trafiklederna.
Ovriga kallor &r sjofart, smaskalig vedeldning och industriella verksamheter men ocksa
langvéga transporter fran mer avlagsna kallor, bade inom Sverige och utanfor landets
granser. Partiklar (PM10) och kvavedioxid ar de luftféroreningar som idag uppvisar
hoga halter i Goteborgsregionen och riskerar att verskrida de miljokvalitetsnormer som
finns definierade.

Resultatet fran spridningsberakningarna visade att kvavedioxid ar den fororeningen,
som loper storst risk att Overskrida miljokvalitetsnormerna inom det aktuella planomra-
det. Det ar framforallt planomradets ostra delar mot Molndalsvagen, som riskerar att
Overskrida miljokvalitetsnormerna i nuléget. Miljokvalitetsnormerna klaras dock inom
hela planomradet och for samtliga scenarion. Ett ”worst case” scenario har tagits fram
da det finns vissa osakerheter i emissionsfaktorerna for ar 2020. Dock ar detta scenario
inte det mest sannolika och halterna kommer troligtvis ligga mellan de tva framtagna
scenariona for 2020. Med nagot lagre nivaer &n “worst case” scenariot kommer miljo-
kvalitetsnormen med stor sannolikhet klaras inom planomradet. Miljckvalitetsmalet for
ars- och timmedelvarde klaras inte for nulages-scenariot, men klaras fér 2030 scenariot.
Halterna av kvédvedioxid berdknades minska fram till 2030 i jamforelse med nuvarande
situation. Anledningen till minskningen dar en kombination av att bakgrundhalterna for-
vantas minska med ca 40 % till ar 2030 och att teknikutvecklingen kommer leda till
renare bilar med minskade direktutslapp av kvaveoxider.
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Partikelhalternas ars- och dygnsmedelvérde forandras inte namnvart mellan de olika
scenariona. Anledningen till att partikelhalterna mer eller mindre halls konstanta, &r att
den antagna minskningen i andelen fordon med dubbdéck till viss del motverkas av den
framtida trafikokningen. Miljokvalitetsnormerna klaras for samtliga scenarion och antas
inte utgora en begransande faktor i framtiden. Miljokvalitetsmalet for arsmedelvérde
klaras inte for hela planomradet. For ar 2030 antas dock miljokvalitetsmalet klaras i
planomradets centrala delar. Miljokvalitetsmalet for dygnsmedelvarde klaras inom hela
planomradet for scenariot 2030, medan nuldges- och 2020 scenariot tangerar riktvardet i
planomradets norra delar. Miljokvalitetsmalet antas dock klaras vid de foreslagna bo-
staderna.

En gaturumsberakning har tagits fram for att visa hur luftmiljon kan véntas bli med nya
och befintliga byggnader. Berakningen visade att detaljplanen inte forsvarar mojligheten
att uppfylla miljokvalitetsnormerna ar 2020 for bade kvavedioxid och partiklar, och att
det dessutom ar mojligt med en fordubbling av den prognostiserade trafikméangden for
2020 innan miljokvalitetsnormen 6verskrids i gaturummen. Daremot klaras inte miljo-
kvalitetsmalen for alla vardena.

De foreslagna bostaderna i planomradets vastra del antas klara miljokvalitetsnormerna
for samtliga scenarion. Dessutom kan tillkommande byggnader antas ha en viss mins-
kande effekt pa luftmiljon pa innergardarna bakom byggnaderna. Bostadskropparna
bygags till stor del ihop, vilket anses fordelaktigt eftersom det bildar en effektiv barriar
mot intrangning av hoga halter pa innergardarna.

Genom att plantera trad i narhet och i anslutning av byggnaderna, antas en ytterligare
minskning av luftféroreningarna ske. Gaturummet langs Ebbe Lieberathsgatan kommer
dock att bli nagot mer slutet genom byggnationen av bostadshusen. Detta skulle kunna
foranleda situationer med hogre haltnivaer. Vegetation kan forsamra omblandningen
och spridningen av luftféroreningar genom minskad turbulens i slutna gaturum och det
ar darfor viktigt att inte plantera traden for tatt sa gaturummet ytterligare sluts. De fore-
slagna hastighetsdampande atgarderna som ar planerade pa Ebbe Lieberathsgatan antas
reducera luftféroreningshalten. De foreslagna byggnaderna sdder om Fredriksdalsgatan
antas inte forsamra luftkvaliteten for narliggande omraden, sa att det skulle begransa
mojligheten till byggnation i framtiden.

Miljokvalitetsnormerna kommer att med storsta sannolikt klaras och inte utgora nagra
problem for planomradet. For att minimera risken for att manniskor exponeras for hoga
fororeningshalter kan entréer placeras bort fran de sidor av byggnaderna som vetter mot
MolIndalsvagen och E6/E20. Det &r dven att foredra om tilluften for ventilation inte tas
fran fasader mot Mélndalsvagen och E6/E20, utan fran takniva eller fran andra sidan av
byggnaden. Ett krav i detaljplanen blir alltsa att luftintag i byggnader mot MélIndalsva-
gen riktas mot véster.

Buller

En bullerberakning for omradet har gjorts och finns bilagd planhandlingarna (Stads-
byggnadskontoret, juni 2016). Tidigare har bullerfragan studerats av SWECO. De nya
berékningarna utgar fran nya bullerforordningen (2015:216) och ar efter samradsskedet
aven reviderade enligt nya trafikprognoser. Dessutom har bullerdampande atgérder stu-
derats.
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Detaljplanen mojliggor tva slutna innergardar (A och B) som med hjélp av skarmar ger
goda forutsattningar for att uppna ljuddampad sida pa 55 dBA. Dessutom mojliggors
bostader i en lamell (C), dar forutsattningarna for tyst sida inte &r lika goda.
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Bild fran bullerutredningen som anger princip for hanvisning till respektive byggnad.

Utifran bullerutredningen kan konstateras att bullernivaerna inom planomradet ar hoga.
Ljudnivan overskrider generellt satt 55 dBA pa samtliga fasader. Inom enstaka delar
(vissa av de dvre fasaderna ut mot MélIndalsvagen) ligger den kumulativa dygnsekviva-
lent ljudnivan pa nivaer éver 65 dBA.
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Ekvivalent ljudniva
dB(A)

Bl -4
N 45 - 50

50 - 55
55 - 60

[ 60 - 65

B 55 - 70

o - s

s s
Byggnadshdg skarm.

Skarm for de tre neders-
ta vaningarna.

Berékning av vagtrafik-
buller, trafikprognos
2030 med bullerskarmar
vid byggnad A.

For att lyckas skapa en sida om hogst 55 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maxi-
mal ljudniva nattetid har atgardsforslag tagits fram.

Kvarter A — En byggnadshog skarm behdvs vid 6ppningen i norr mellan byggnaderna
al och a2. En ca 9 m hog skarm kravs for de tre forsta nedersta vaningsplanen mellan
byggnaderna a3 och a4. Genom dessa atgarder klaras ljuddampad sida in mot garden. Se
bild ovan for placering av skarmar.
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Exempel pa planlsning inom a6 dar denna
del bestar av trapphus och hiss. Illustration
av GAJD Arkitekter/Wallenstam

Byggnad B — Kravs inga atgarder enligt bullerutredningen utan samtliga byggnadsdelar
klarar ljuddampad sida genom den slutna kvartersstrukturen.

Byggnad C — Vid gaveln mot Ebbe Lieberathsgatan ar bullernivaerna éver 60 dBA ek-
vivalent ljudniva. Ovriga fasader har bullernivéer mellan 50-59 dBA. Genom att ett
trapphus anlaggs pa gaveln klaras ljudnivaerna for att mojliggora byggnation av smala-
genheter om upp till 35 m? i byggnaden. En gemensam uteplats anlaggs exempelvis pa
byggnadens tak.

Exempel pa planlésning for byggnad C med trapphus pa gavlarna.
Illustration av Arkitekterna Krook & Tjader/Alecta.

Byggnad D — Majligheten till bostader i punkthuset har studerats. Bullerutredningen
visade att bullernivaerna i denna byggnad blir allt for hoga for att astadkomma en god
boendemiljo da tyst sida pa max 55 dBA i fasad inte kan losas. Detaljplanen medger
darfor endast centrumandamal, kontor, hotell och gymnasium/vuxenutbildning i denna
del.
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De foreslagna bostadskvarteren ska kunna I6sas utan att atgarder kréavs pa befintliga
byggnader utmed Mdlndalsvéagen. Bullerutredningen har darfor skett med utgangspunkt
att nagra atgarder inte gors pa befintlig bebyggelse. Planen medger dock pabyggnad av
en av de befintliga byggnaderna utmed Molndalsvéagen (byggnad E). Om denna pa-
byggnad genomfors ger detta positiva konsekvenser for bakomliggande bostadskvarter.
| bullerutredningen som Sweco tog fram 2015 konstateras en sankning pa mellan 2-6
dBA (tag) och 1-5 dBA (vag) for byggnad A.

Foljande atgarder kommer att sékerstéllas inom ramen for planarbetet:

» De foreslagna husen placeras framst i slutna kvarter som ger tysta eller avskarmade
gardsytor. Verksamheterna (befintliga och nya byggnader) ut mot Molndalsvagen
fungerar som en bullerskarm for bakomliggande bostadskvarter.

+  Planbestammelse infors: Om ekvivalent ljudniva vid bostadens fasad ar > 55 dBA
ska minst halften av bostadsrummen vara vanda mot ljuddampad sida. Fasad mot
ljuddampad sida ska ha ekvivalent ljudniva hogst 55 dBA samt maximal ljudniva
nattetid hogst 70 dBA.

+ Planbestammelse infors: For sma bostader med boarea max 35 m2 galler istallet krav
att minst héalften av bostadsrummen ska vara vanda mot ljuddampad sida om ekviva-
lent ljudniva vid bostadens fasad ar > 60 dBA. Fasad mot ljuddampad sida ska ha
ekvivalent ljudniva hogst 55 dBA samt maximal ljudniva nattetid hogst 70 dBA.

+ Planbestammelse infors: Om bostaden har en eller flera uteplatser ska ljudnivan vid
minst en uteplats vara hogst 50 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljud-
niva.

+ Planbestammelse infors om att marken pa innergard inom med B betecknade kvarter
ska bestd av mjuk mark till minst 50 % av ytan.

Stadsbyggnadskontoret har gjort en sammanfattning av de avvégningar och stallnings-
tagande som gjorts géllande trafikbuller i omradet och varfor byggnation av bostader
ska mojliggoras. Detta PM-Buller finns bilagt detaljplanen.

Kompensationsatgarder

Goteborg Stad ska enligt beslut i kommunfullméktige arbeta med kompensationsatgar-
der for att sékerstalla géteborgarnas tillgang till vardefulla natur- och rekreationsomra-
den. Kompensationsatgarder innebar att natur- och rekreationsvarden som gar forlorade
genom exploatering ersatts genom atgarder i naromradet i forsta hand. Dessa ataganden
ar frivilliga atgarder som kommunen eller exploatéren atar sig utéver vad som kravs
enligt miljobalken.

En bedomning har gjorts att det i detta planarbete inte ar aktuellt med kompensationsat-
garder, da marken inom planomradet inte hyser nagra natur- eller rekreationsvarden.

Masstransporter fran Vastlanken

Samtliga transporter av massor, fylle och betong fran byggandet av Vastlanken vid
Korsvagen kommer att ga langs Molndalsvéagen forbi planomradet. Trafikverket bedo-
mer att transportintensiteten kommer vara som hogst 2018-2020 och darefter minska
successivt till 2024. Detta leder till 6kade bullernivaer och partiklar i luften under denna
tid. Befintliga verksamheter kommer paverkas av transporterna. Bostaderna planeras
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fardigstallas fran 2019 och framat varpa tiden da transporterna paverkar bostader ar re-
lativt kort.
Fastighetsindelning

Fastighetsindelningsbestammelse faststalld som tomtindelning 1480K-111-3859 upphor
att galla i sin helhet, genom att del av tomtindelningen ligger inom ny detaljplan, och
resterande del ligger inom &ndring av detaljplan.

Fastighetsindelningsbestammelse faststalld som tomtindelning 1480K-111-5146 upphér
att gélla i sin helhet.

Huvudmannaskap och ansvarsfoérdelning

Detaljplanen foreskriver att kommunen ar huvudman for allman plats och ansvarar for
utbyggnad och framtida drift och underhall. Utbyggnad av allman platsmark finansieras
av exploatdrerna genom exploateringsbidrag.

Anlaggningar inom kvartersmark

Respektive exploator ansvarar for utbyggnad av anldggningar inom respektives kvar-
tersmark.

Anlaggningar utanfor planomradet

Kommunen ar huvudman for angransande allman platsmark och ansvarar for utbygg-
nad, framtida drift och underhall. Kostnader for atgarder pa allman plats utanfor plan-
omradet regleras via avtal med exploatorerna.

Exploatdrerna kommer finansiera en del av ett mindre parkomrade strax norr om
Fredriksdalsgatan genom exploateringsbidrag.

Fastighetsrattsliga fragor

Mark ingaende i allman plats, inlésen

Mindre delar av Krokslatt 154:6, 20:5, 20:6 och 20:4 blir planlagda som allmén plats-
mark, lokalgata och ska l6sas in av kommunen.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen.

En del av Krokslatt 154:6 ska regleras till Krokslatt 708:511.

En del av Krokslatt 20:5 ska regleras till Krokslatt 708:511.

En del av Krokslatt 20:4 ska regleras till Krokslatt 708:511.

En del av Krokslatt 20:6 ska regleras till Krokslatt 708:511.

En del av Krokslatt 708:511 ska regleras till Krokslatt 154:6.

Faore beviljande av bygglov ska fastighetsbildning vad galler inlésen av mark for allmén
plats vara genomférd.
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Tredimensionell fastighetsbildning

Detaljplanen medger bildande av tredimensionella fastigheter. Vid bildande av tredi-
mensionella fastigheter behover réttigheter sékerstéallas genom t.ex. inréttande av
gemensamhetsanléggningar eller bildande av servitut.

Parkeringsplatser for bilar foreslas ordnas i garage under kvarteren. Tredimensionell
fastighetsbildning kan ske for hela eller delar av detta.

Dar bursprak kragar ut 6ver allman plats ska tredimensionell fastighetsbildning ske.

Gemensamhetsanlaggningar

Gemensamhetsanldggning for vig kan bildas inom omradena mirkt med “’g;” och som
kan byggas under med kaorbart bjélklag. Ingaende fastigheter i gemensamhetsanlagg-
ningen samt fordelning av andelstal for drift och underhall kommer att ske vid anlagg-
ningsforrattning.

Gemensamhetsanlaggning kan bildas for befintlig samt kommande nedfart till garage
som ar inom den foreslagna sydvastra byggnaden genom bestammelsen g,. Ingaende
fastigheter i gemensamhetsanldggningen samt fordelning av andelstal for drift och un-
derhall kommer att ske vid anlaggningsforrattning.

Gemensamhetsanlaggningar kan bildas for anlaggningar under mark. En eller flera
gemensamhetsanldggningar kan komma att bildas for parkering samt tekniska installa-
tioner sdsom VA, varme mm som blir gemensamma for flera fastigheter.

Servitut

Servitut for allmén kortrafik ska bildas inom omradet markt med ”’z” till forman for
Krokslatt 708:511 och belastar fastigheten Krokslatt 20:6. Syftet med servitutet ar att
skapa en vandplats inom omradet da utfart for trafik fran Nordgardsgatan till M6Indals-
vagen inte kommer vara tillatet.

Dar balkonger kragar ut 6ver allman plats ska rattighet for dessa utrymmen erhallas
genom servitut for balkonger. Vid bildande av tredimensionella fastigheter kan rattighe-
ter for tilltrade, tekniska installationer mm behova sékerstéllas genom bildande av servi-
tut.

Ansdkan om lantmateriforrattning

Respektive ledningséagare ansvarar for ansokan om lantmaéteriforrattning avseende and-
ring alternativt upphévande av befintliga ledningsrétter.

Kommunen ansvarar for att ansdka om lantméteriforréattning for reglering av allmén
platsmark samt bildande av servitut for allman kortrafik.

Respektive exploator ansvarar for dvriga delar.
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Fastighetsrattsliga konsekvenser

Fastighet Avstar mark Markanvandning
Krokslatt 154:6 Ca 790 kvm Lokalgata
Krokslatt 20:5 Ca 90 kvm Lokalgata
Krokslatt 20:4 Ca 25 kvm Lokalgata
Krokslatt 20:6 Ca5 kvm Lokalgata
Krokslatt 708:511 | Ca 5 kvm Kvartersmark
Avtal

Befintliga avtal som berdrs

Befintligt arrendeavtal for parkering mellan kommunen och Wallenstam AB ska sdgas
upp. Befintligt hus for avfallshantering inom avtalsomradet kommer att avlagsnas av
Wallenstam AB i samband med att avtalet sags upp.

Avtal mellan kommun och exploatdor

Innan detaljplanen antas ska avtal tecknas mellan kommunen och respektive exploator
angaende genomforande av planen som t.ex. gatuombyggnad inom och utanfér planom-
radet, exploateringsbidrag for parkomrade, markregleringar m.m.

Avtal angdende avstaende av ersattningskrav pa kommunen pa grund av att skyddsbe-
stdimmelser infors for fastigheten Krokslatt 20:6 ska traffas mellan kommunen och Wal-
lenstam AB innan detaljplanen antas.

Avtal mellan ledningségare och exploator

Ledningsagare &r skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med kommunen samt
exploatdren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Vid omlagg-
ning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningsdgaren och exploatdren for att séker-
stalla ataganden vad galler kostnader, utférande samt eventuell ledningsratt.

Tidplan

Samrad: Fjarde kvartalet 2015

Granskning: Tredje kvartalet 2016

Antagande: Fjérde kvartalet 2016

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

Forvantad byggstart: Andra kvartalet 2017

Fardigstallande: Etappvis fran 2019 och framat

Genomfdrandetid

Under genomforandetiden har fastighetsdgaren en lagstadgad rétt att bygga i enlig-
het med planen och detaljplanen far inte &ndras utan att synnerliga skal foreligger.
Efter genomforandetidens slut fortsétter planen att gélla tills kommunen tar fram ny
plan eller &ndrar géllande plan. Fastighetsagaren dger efter genomférandetidens slut
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ingen ratt till ersattning for forlorade rattigheter som fanns i den ursprungliga pla-
nen.

Planens genomférandetid

Genomforandetiden ar tio ar fran det datum da planen vunnit laga kraft.

Overvaganden och konsekvenser
Overviganden har gjort mellan olika intressen:

Det rader stor brist pa bostéader i staden och en omvandling av straket langs MélIn-
dalsans dalgang pagar for att skapa en blandad bebyggelse i omradet som helhet.
Aktuellt planomrade &r en del av denna omvandling och utveckling mot en mer
stadsmaéssig miljo.

Stadshyggnadskontoret anser att bullersituationen ar acceptabel med tanke pa det
centrala laget eftersom det ar mojligt att dstadkomma en god inomhusmiljo och en
ljuddampad gardsmiljo. Aven i évrigt kan en attraktiv bostadsmiljo uppnas med
mycket god tillgang till kollektivtrafik, handel och service samt néara till saval Gote-
borgs och Mdlndals centrum, med bra sparvagns- och cykelbaneforbindelser. Mot
kvarterens gard kommer en ljuddampad sida finnas dar den ekvivalenta ljudnivan
inte Overstiger 55 dBA for flertalet lagenheter. Luftmiljon langs dalgangen ar inte
god men genom de atgarder som detaljplanen reglerar, med lokalisering av till-
luftsintag at vaster, sa kan en god boendemiljo skapas.

Bebyggelse pa redan ianspraktagen mark i anslutning till kollektivtrafik ger en bétt-
re luftsituation for staden som helhet &n om utbyggnad sker i ett mindre centralt lage
med samre tillgang till kollektivtrafik.

Riksintressena for kommunikation, E6/E20 samt véstkustbanan, som ligger i plan-
omradets narhet, paverkas inte av planforslaget.

Sammantaget anser kontoret att blandad bebyggelse med ett stort inslag av bostader
ar basta markanvandning pa platsen och i forhallande till stadens behov.

Nollalternativet

Utan ny detaljplan tillats endast industriell verksamhet i lag bebyggelse pa platsen
vilket hindrar en positiv utveckling av omradet i enlighet med 6vergripande mal-
sattningen att komplettera och bygga staden inat. Mojligheten att 6ka antalet bosta-
der i centrala Goteborg, dar god kollektivtrafik, befintlig infrastruktur, service och
tillgang till rekreationsomraden i staden finns utnyttjas inte.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Sammanhallen stad

Planerad utveckling séder om Fredriksdalsgatan &r en del av en stérre omvandling av
MolIndalsans dalgang. Tillsammans med andra narliggande projekt kan aktuell detalj-
plan bidra till okade stadskvaliteter och en mer sammanhallen stadsdel. Tillskottet pa ca
370 bostéder ar positivt for stadens bostadsforsorjning, och néarheten till kollektivtrafik
och service skapar forutsattningar for en god boendemiljo. Goda kollektivtrafikforbin-
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delser &r positivt bade ur jamstalldhetssynpunkt och for integrationen. Detaljplanen &r
flexibel vad galler lagenhetsstorlekar och upplatelseform vilket ger méjlighet for en
blandad befolkning.

Tillkommande bebyggelse kan bidra till att rama in och markera entrén till omradet fran
norr, dels tack vare byggnadskropparna i sig och dels i och med att bottenvaningarna
aktiveras med handel och service. Mellan bostadskvarteren och kontorsbyggnaderna
skapas ett internt strak med begransad biltrafik. Det interna straket forbattrar villkoren
for fotgéngare och cyklister och bidrar till ett finmaskigt gatunat som skapar rorelse
genom omradet.

Samspel

Med tillkommande bostader 6kar behovet av gronytor och métesplatser i narmiljon.
Skyddade bostadsgardar planeras i mitten av kvarteren vilket mojliggor for lek och vila
i anslutning till bostaden. Daremot ryms inga offentliga platser for lek eller vistelse
inom planomradet vilket till viss del kan begransa forutsattningarna for kontakter utan-
for det egna kvarteret. Dock ger detaljplanen mojlighet for mindre torg-
ytor/platsbildningar, dels framfor den sydéstra fastigheten och dels i den norra delen av
omradet i samband med internstraket. Eftersom denna mark ar privat styr dock inte
planforslaget 6ver utformningen.

Parallellt med detaljplanen finns planer pa en mindre park vid Nordgardsplatsen, som
ska delfinansieras av exploattrerna som ligger bakom foreslagen utveckling. Beroende
pa yta och utformning skulle en park i det har laget inte bara underlatta moten i grann-
skapet utan ocksa 6ka mojligheten till utomhusvistelse for mindre barn. Vidare kan den
planerade utvecklingen av Mélndalsans gronstruktur, med ett nytt promenadstrak och
flera nya lokala parker, forbattra den lokala tillgangen till lekrum och gréna motesplat-
ser.

Vardagsliv

Genom att ge rum for nya bostader och arbetsplatser bidrar detaljplanen till ett mer ak-
tivt vardagsliv. Tryggheten forvéantas 6ka tack vare fler aktiva fasader, mer manniskor i
omlopp och en blandning av bostader och verksamheter som bidrar till liv under olika
delar av dygnet.

Genom att detaljplanen méjliggor och delvis styr att det ska finnas lokaler i bottenva-
ningen okar mojligheten for etablering av service i narheten av bostdderna. Med till-
kommande bostéader, inom och runt omkring planomradet, forvantas antalet barnfamiljer
Oka vilket i sin tur medfor att behovet av forskoleplatser vaxer. Detaljplanen ger inte
utrymme for ny forskoleverksamhet inom planomradet varfor detta maste 16sas i narlig-
gande kvarter, for att undvika att barnfamiljer drabbas negativt. Géteborgs stad haller pa
att utreda mojligheten for ny forskola vid Nordgardsplatsen. Planen medger daremot
gymnasieskola/vuxenutbildning.

Vid en utveckling av omradet okar markpriserna vilket medfor att det blir dyrare att
bygga, sannolikt med hégre hyror som foljd. Det riskerar att leda till dyrare lokaler, och
en annan typ av lokaler jamfort med idag, vilket kan missgynna vissa typer av verksam-
heter och deras anstéllda.
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Identitet

Genom att planomradet omvandlas fran kontors- och industrimiljo till blandstad férand-
ras omradets identitet. Betoningen pa boende och vardagsliv okar och fler personer
kommer sannolikt att fa en starkare relation till platsen av att bo och vistas dér. En del
av planomradet far en mer privat karaktar i och med de skyddade bostadsgardarna.

Med hjélp av material och uttryck i den nya bebyggelsen bygger man vidare pa den be-
fintliga identiteten. Utdver det gors ett antal forandringar som bidrar till omradets at-
traktivitet - verksamheter och entréer utmed fasaderna bidrar till en mer intressant mil;jo,
Ebbe Lieberathsgatan kommer att byggas om for att fa en mer stadsméssig karaktar
(tack vare aktuell detaljplan och andra detaljplaner langs med gatan), gaturummen blir
mer tillgangliga for gdende och cyklister och omradet far en mer inbjudande entré fran
norr.

Héalsa och sakerhet

Genomfdrandet av detaljplanen bidrar till battre forhallanden lokalt for méanniskors hal-
sa och sakerhet. De skyddade bostadsgardarna bidrar till en trygg och fri lekmiljo som
kontrast till omgivande trafikmiljcer. Parallellt med detaljplanen planeras ocksa om-
byggnader av Ebbe Lieberathsgatan och Mélndalsvagen for att 6ka stadsmassigheten,
samt en ny cykelbana langs med Fredriksdalsgatan. Tillsammans bidrar atgarderna till
att oka tillgangligheten till de nya bostaderna, forbéattra sakerheten och starka koppling-
arna till malpunkter vaster om planomradet, sasom skolor och grénomraden. Planerad
infart fran Molndalsvagen star till viss del i konflikt med gang- och cykeltrafiken, da
infarten korsar ett frekvent strak. For att uppna god tillganglighet kravs att man tar ett
helhetsgrepp om kopplingarna i naromradet, en fraga som inte ryms inom aktuellt
planarbete.

Den intensiva trafikmiljon ger upphov till buller vilket kan ge negativa konsekvenser for
halsan. Kontorsbyggnaden utmed Mdlndalsvagen fungerar till viss del som bullerskydd
for bakomliggande bostéder och utemiljoer, men nivaerna i omradet &r anda hoga. Ge-
nom att bostaderna byggs i kvartersstruktur sa klaras ljuddampad sida for flertalet l&-
genheter.

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 avvagning enligt 3 och 4 kap.
miljobalken. Vidare har detaljplanen provats mot kommunens Gversiktsplan i enlighet
med 5 § forordningen om hushallning med mark och vattenomraden m.m.

Inga riksintressen eller andra omraden med sérskilda natur- eller kulturintressen berdrs.
Kontoret bedomer att redovisad anvandning kan anses vara den fran allman synpunkt
mest lampliga utifran planomradets forutsattningar och foreliggande behov. Planen be-
doms inte medfora att miljokvalitetsnormerna 6verskrids. Detaljplanen ar forenlig med
Oversiktsplan for Goteborg och med intentionerna i pagaende arbete med fordjupad
oversiktplan for MélIndalsans dalgang.
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Behovsbeddmning

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

Detaljplanen prévar ny bebyggelse i form av bostéder, verksamheter och service inom
befintlig stadsstruktur. Omgivningen innehaller blandad bebyggelse i relativ tat struktur
dar en omvandling i omradet i stort pagar och studeras parallellt i den fordjupade Gver-
siktsplanen for MoIndalsans dalgang. Platsen bedéms inte vara sarskilt kanslig for for-
andringar, dock ar narheten till MéIndalsan en risk vad géller Gversvamningar. Aven
luftfororeningshalterna och bullernivaerna i omradet ar hoga.

Bebyggelsens grundlaggningsniva anpassas med hansyn till dversvamningsrisken for att
klara en framtida dversvamning. Byggnadernas placering, mojligheten att avskarma
samt andra atgarder kan genomforas for att klara saval bullernivaer och luftféroreningar
och astadkomma en god boendemiljo i detta kollektivtrafiknara omrade.

Kommunen har beddmt att ett genomforande av detaljplanen inte kommer att medféra
nagon betydande miljopaverkan. Vid behovsbedémningen har kriterier i MKB-
forordningen bilaga 4 sarskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detaljplaneférslaget
medger en komplettering i befintlig sammanhallen bebyggelse. Planférslaget medger i
ovrigt inte anvandning av planomradet for de &ndamal 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 genomférande av
detaljplanen:

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

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

e Inte bedéms negativt paverka mojligheterna att uppfylla nationella och regionala
miljomal.

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

e Inte ger upphov till betydande risker for méanniskors hélsa eller for miljon.
e Inte bidrar till att nagra miljokvalitetsnormer 6verskrids.

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

Ytterligare motiv till stéllningstagandet &r att planen foljer intentionerna uppsatta i
Oversiktsplanen for Goteborgs Stad samt att planens genomférande ger upphov till pé-
verkan pa ett begransat omrade och pa begransade intressen.

Kommunen har darmed bedomt att en miljobedémning med tillhérande miljo-
konsekvensbeskrivning inte behovs for aktuellt planforslag. Behovsbeddmningen &r
avstamd med lansstyrelsen 12 december 2014. Féljderna av planens genomférande ska
dock alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer darfor en kort sasmmanstallning av pla-
nens miljokonsekvenser.
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Miljomal

For staden som helhet ar en fortatning i kollektivtrafiknara lage positivt, eftersom spar-
vagnen blir ett starkt alternativ till bilen. Avstandet till hallplatsen ar kort och narheten
till bra cykelstrak langs Mélndalsvagen ar positivt for att starka dessa transportalternativ
och pa sa satt begransa klimatpaverkan. Genom att lokalisera bostader och verksamheter
i detta lage kan fler vélja hallbara transportslag och forutsattningarna for god effektivitet
i kollektivtrafiksystemen forbattras. Turtathet och utveckling av kollektivtrafiken kan
inte Goteborgs stad rada éver med nuvarande lagstiftning och avtalade ordning inom
Vaéstra Gotaland. Det &r Vastra Gotalandsregionen som ar ansvariga for kollektivtrafik-
forsorjningen. Genom att 6ka forutsattningarna for att fler kan resa pa ett hallbart satt
bidrar en utbyggnad inom planomradet till att uppna miljomalet frisk luft.

Boende inom planomradet riskerar att utsattas for hdga nivaer och buller och luftpartik-
lar. De utredningar som tagits fram visar att byggnation ar mojlig att genomféra enligt
de lagar och riktvarden som finns. Behovet av bostader ar sa stort att mindre andel l&-
genheter anses kunna ligga ver riktvérden.

Odlingslandskap eller vatmarker paverkas inte av planforslaget. Byggnationen forutsatts
bli giftfri. Det finns fororenad mark inom omradet, vilken kommer att saneras i sam-
band med exploatering. Boendemiljén i ndaromradet ar god och kommer att forbli god
med foreslagen byggnation. Viss forbattring kan ske for narliggande hushall da omradet
kompletteras med fler boende i omradet och mer lokaler for service.

Den planerade exploateringen innebér en minskad andel hardgjorda ytor, eftersom om-
radet redan &r bebyggt och hardgjort i och med asfalterade parkeringar. Planforslaget
innebar att viss del av ytorna blir innergardar med gronska. En planbestammelse regle-
rar att minst 50 % av innergardarna ska utgoras av mjukt markmaterial, vilket okar for-
dréjningen och reningen av dagvattnet. En utredning som beror dagvattenhanteringen
har tagits fram och redovisar losningar som sakerstéller att vattenflodena tas omhand sa
att omgivande omraden inte paverkas negativt. Berdkningar visar att fororeningshalten i
dagvattnet fran omradet kommer minska i och med en exploatering av omradet. Grund-
vattenkvaliteten ska inte forsamras av planforslaget.

Naturmiljo

Bebyggelsen tar ingen naturmiljo i ansprak, sa planens genomférande bedoms inte in-
nebara nagon paverkan pa befintliga naturvarden.

Kulturmiljo

En &ldre industribyggnad vid Ebbe Lieberathsgatan 6 kommer rivas i och med genomfo-
randet av planforslaget, byggnaden &r inte utpekad i bevarandeprogrammet. Inom Krok-
slatt 20:6 finns en kontorshyggnad med kulturhistoriska saval som industrihistoriska
varden. En varsamhetsbestdammelse anger att byggnadens kulturhistoriska kvaliteter och
arkitektoniska egenart ska beaktas sarskilt vid andring av exterior. Detaljplanen beddéms
inte paverka kulturmiljovérdena i omradet negativt i och med att kontorsbyggnaden
forses med varsamhetshestammelse.
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Paverkan pa luft

Luftmiljon paverkas mattligt. Bebyggelse pa redan ianspraktagen mark i anslutning till
kollektivtrafik medfor en béttre luftsituation for staden som helhet &n om motsvarande
utbyggnad sker i ett mindre centralt lage med samre tillgang till kollektivtrafik.

De planerade kontorsbyggnaderna och bostadshusen i planomradets dstra och véstra
sida bildar en barriar mot de omkringliggande vagarna. Byggnaderna har en avskarman-
de effekt och fungerar som barridrer vilka minskar inblandningen av trafikavgaser i luf-
ten pa andra sidan av byggnaden. For bostadshusen planeras dven tysta gardar, som
mojliggors genom glaspartier mellan huskropparna, vilket dven antas leda till 1agre for-
oreningshalter pa innegardarna. Utbyggnaden medfor darfor att manniskor som vistas i
planomradet inte utsatts for en okad risk for exponering av hélsofarliga luftfororeningar
jamfort med nuldget.

Trafiken pa lite langre avstand, E6/E20 och annu langre bort Riksvag 40, ar ett gemen-
samt regionalt och nationellt ansvar. Enligt trafikkontorets prognos for framtida véagtra-
fik i omradet sa bedoms inte trafiken i naromradet 6ka namnvart.

Paverkan pa vatten

Hantering av dagvatten forbattras genom fordréjning inom kvartersmark. Berédkningar
utforda av Kretslopp och Vatten (2016-04-21) visar att forutsattningarna for att Moln-
dalsan ska uppna miljokvalitetsnormerna 2021 forbattras i och med detaljplanens ge-
nomforande i och med att vattnet som rinner av till M6Indalsan kommer att fa forbattrad
rening. Detta innebér bland annat att totalhalterna av exempelvis kvéve, fosfor och
kvicksilver minskar i dagvattnet fran omradet.

Sol- och skuggstudie

Sol- och skuggstudier har genomforts for att visa konsekvenserna av den foreslagna
bebyggelsens skuggning pa omgivningen samt solférhallandena for planerade bostader.
Pa nasta sida redovisas ett urval av bilderna fran studien.

For bebyggelsen inom den sodra delen av omradet blir endast en liten del av bostads-
garden solbelyst mitt pa dagen vid var- och hostdagjamning, men forhallandena under
sommarmanaderna bedéms bli goda. Ett komplement till den tidvis skuggade garden
kan vara balkonger. Bostadshuset i form av lamellen i sdder har inte sa goda solférhal-
landen pa fasaderna i och med narheten till Mektagonen samt byggnadens riktning i
relation till vaderstracken. Takterrassen kan dock utgdra en god utemiljo for de boende
med stor mojlighet till sol.
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20 juni kI 9, 12 och 15

Inom norra delen av omradet kommer de foreslagna bostaderna fa begransat med sol pa
gardarna under var- och héstdagjamning men kan ha balkonger som kompletterande
utemiljo. Under sommarmanaderna &r gardarna solbelysta under storre delen av dagen.

21 juni k19, 12 och 15
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Risk for halsa och sakerhet
Buller och luft

Pa kort sikt och i de enskilda planomradena kan det finnas en malkonflikt mellan att
bygga i den tata transporteffektiva staden och hélsoeffekter av buller och luftmiljé. Det-
ta eftersom ny bebyggelse i manga fall kommer att hamna i miljer utsatta for buller
och hdga halter luftféroreningar. Samtidigt skulle en mer spridd stad for att klara rikt-
vardena for buller och luftmiljo inte heller vara langsiktigt hallbar ur ljud- och luftsyn-
punkt. En sadan l6sning kommer i praktiken att innebara 6kade transportbehov med fler
exponerade for hoga ljud- och luftnivaer i andra omraden som f6ljd, vilket i sin tur inte
kommer att minska buller- och luftmiljéproblematiken i staden som helhet.

Risk finns att riktvarden for bullernivaer dverskrids for ett fatal lagenheter, men atgar-
der i planen gor att tillrackligt bra kvalitet for ménniskors hélsa och sakerhet bedéms
kunna uppfyllas. | planarbetet gors en avvéagning bland annat nar det géller boendemiljo
och mojligheten till fler bostéder i centralt och kollektivtrafiknéra lage. Bostader i plan-
omradet 4r ett steg i arbetet med att méjliggora en tatare stad med lagre bilberoende

Utforda berékningar visar att miljokvalitetsnormerna fér kvévedioxid och partiklar kla-
ras for samtliga scenarion. Miljokvalitetsmalet Frisk luft dverskrids men genom bosta-
dernas placering bakom kontorshuset mot Mdélndalsvagen samt luftintag riktat mot vés-
ter, bedoms luftmiljon pa bostadsgarden samt inomhusluften vara av tillrackligt bra kva-
litet for mé&nniskors hélsa och sakerhet.

Oversvamning

Naérheten till MoIndalsvagen gor att det finns risk for 6versvdmningar vid hdga vatten-
stand. Planen reglerar att skydd mot 6versvamning ska anordnas till en héjd pa minst
3,9 meter over stadens nollniva, vilket bedéms vara en séker niva.

Stérningar

Norr om planomradet, pa andra sidan Fredriksdalsgatan, ligger en bensinstation. Da
lossningsplatsen for tankbilar & mer &n 50 meter fran planomradet klaras minimiav-
standet till bostader enligt Raddningstjanstens riktlinjer.

Ekonomiska konsekvenser av detaljplan

Kommunens investeringsekonomi
Fastighetsnamnden far inga inkomster och inga utgifter till foljd av detaljplanen.

Trafiknamnden far utgifter for anlaggandet av allmén plats, lokalgata och intéakter i form
av exploateringsbidrag.

Kretslopp och vattenndmnden far eventuellt inkomster i form av anlaggningsavgifter
samt eventuellt utgifter for kompletterande utbyggnad av anslutningspunkter.
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Park och Naturnamnden far utgifter for anlaggandet av allman plats, natur och intéakter i
form av exploateringsbidrag.
Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi

Trafiknamnden far kostnader for driften av anlaggningen i form av réanta och avskriv-
ningar samt for skétsel och underhall av lokalgata.

Kretslopp och vattennamnden far intakter fran brukningstaxan samt kostnader for ranta
och avskrivningar samt driften av vatten- och avloppsanléaggningar.

Park och Naturnamnden far kostnader for skétsel och underhall av parkomradet utanfor
planomradet.

En storre befolkning i stadsdelen innebér drifts- och forvaltningsekonomiska konse-
kvenser for stadsdelsndmnden. Kostnader for t.ex. skola och férskola kan komma att
paverkas.

Ekonomiska konsekvenser for Goteborg Energi

Goteborg Energi far en utgift for ledningsflytt i nordostra delen av planomradet.

Ekonomiska konsekvenser for Wallenstam

Wallenstam far utgifter for utbyggnad inom kvartersmark, anlaggningsavgifter, bygg-
lov, forrattningskostnader, exploateringsbidrag for gata samt parkomrade m.m.
Ekonomiska konsekvenser for Alecta

Alecta far utgifter for utbyggnad inom kvartersmark, anlaggningsavgifter, bygglov, for-
rattningskostnader, exploateringsbidrag for gata samt parkomrade m.m.
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Overensstammelse med Oversiktsplanen

Forslaget stammer med saval gallande dversiktplan som med intentionerna i pgaende arbe-
te med fordjupad oversiktplan for Mélndalsans dalgang.

For Stadsbyggnadskontoret

Viveca Risberg Sirpa Antti-Hilli Eva-Marie Larsson Gunnar Hakansson
Tf Planchef Konsultsamordnare Planarkitekt Arkitekt
Norconsult AB Norconsult AB

For Fastighetskontoret

Emma Eliasson Lena Melvinsdotter

Projektledare Exploateringsingenjor
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