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Sammanfattning

Planens syfte och forutsattningar

Syftet med detaljplanen &r att préva ny stadsméssig bebyggelse séder om Fredriksdals-
gatan som ett led i omvandlingen av MéIndalséns dalgéng till blandstad. Befintlig kul-
turhistorisk bebyggelse skyddas genom varsamhetsbestimmelse. Planen innebir dven
att detaljplanen for Mektagonen @ndras for att upphiva géllande fastighetsindelningsbe-

stimmelse.

Detaljplanen &r forenlig med Oversiktsplan for Géteborg och med intentionerna i pagé-
ende arbete med fordjupad 6versiktplan for Mdlndalséns dalgéng.
Planen tas fram enligt PBL (2010:900) och drivs med normalt planforfarande.
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Omrddet idag. Snedbild frin norr med planomrddet markerat.

Planens innebdrd och genomférande

Planforslaget bestar av savil befintliga byggnader som nytillkommande bostads- och
verksamhetsbyggnader. I omradets véstra del, mot Ebbe Lieberathsgatan, méjliggors
bostadskvarter i form av tva kringbyggda kvarter samt en lamell i séder, déir den sist-
ndmnda har en flexibel anvéndning i plankartan si att &ven centrumandamal, kontor,
hotell och gymnasieskola/vuxenutbildning 4r méjligt att inrymma. I 8ster foreslas dels
bevarande av befintlig kontorsbyggnad, pdbyggnad av en annan byggnad samt nybygg-
nad av hoghus 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 bostider och ca 33 000 kvm
verksamhetsytor, varav ca 9 300 kvm r befintliga kontors- och handelsytor.

Den nya bebyggelsen anpassas till strukturen i omridet genom att ha kvar och stirka
rorelsestrdk och siktlinjer. Skalan pa den nya bebyggelsen &r anpassad till hojder pa
bebyggelsen som finns idag eller planeras i straket lings Molndalsan. Omradet far i och
med den nya bebyggelsen en stérre variation savil innehallsméssigt som gestaltnings-
madssigt, vad giller volymer, utformning och material pa fasader.

Goteborgs Stad, Planhandling
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Avtal om genomf6rande av detaljplanen kommer att tecknas med exploatrerna. Kom-
munen &r huvudman for allmén plats och ansvarar for utbyggnad och framtida drift och
underhall. Exploatdrerna ansvarar for utbyggnad av respektives kvartersmark.

)
Fredriksdals-
, -~ gatan -

llustrationskarta som visar ett exempel pd hur omrédet kan bebyggas.

Overviaganden och konsekvenser

Overviganden har gjorts mellan olika intressen; Det rader stor brist pa bostéder i
staden och en omvandling av stréket lings M6Indalsans dalgdng pagér 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.

Stadsbyggnadskontoret anser att bullersituationen &r acceptabel med tanke pa det
centrala laget eftersom det 4r mojligt att &stadkomma en god inomhusmiljs och en
ljudddmpad gardsmiljo. Aven i Svrigt kan en attraktiv bostadsmiljé uppnas med
mycket god tillgang till kollektivtrafik, handel och service samt nira till savil Gote-
borgs och MélIndals centrum, med bra sparvagns- och cykelbanefdrbindelser.

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

Kommunen har bedomt att ett genomforande av detaljplanen inte kommer att med-
fora ndgon betydande miljopaverkan. Vid behovsbedémningen har kriterier i MKB-
forordningen bilaga 4 sirskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detaljplanefor-
slaget medger en komplettering i befintlig sammanhallen bebyggelse.

Goteborgs Stad, Planhandling 6 (47)



P

Overensstimmelse med oversiktsplanen

Forslaget stimmer med sévil gillande versiktplan som med intentionerna i pAgaende arbe-
te med fordjupad Sversiktplan for MoIndalsdns dalgéng.

Planens syfte och forutsittningar

Syfte

Syftet med detaljplanen &r att préva ny stadsméssig bebyggelse séder om Fredriksdals-
gatan som ett led i omvandlingen av MéIndalséns dalgéng till blandstad. Detaljplanen
mojliggor totalt ca 370 nya ldgenheter och ca 33 000 kvm verksamhetsytor, varav ca

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

Tva byggnader intill MéIndalsviigen som innehdller kontor och verksamhetslokaler kan
finnas kvar nér omradet utvecklas. Den sédra av dessa har industrihistoriska virden och
forses med varsamhetsbestémmelse. Den norra av de tva byggnaderna foreslas i detalj-
planen byggas pa med fler vaningar, samt att férutom centruméndamal och kontor dven
tilldta hotell och gymnasieskola/vuxenutbildning. Parkering fr de boende och verk-
samma i kvarteren mojliggérs framst i garage under mark.

Planen innebér dven att detaljplanen for Mektagonen dndras for att upphéva gillande
fastighetsindelningsbestimmelse. Denna upphdr att gélla for att mojliggdra framtida
fastighetsreglering.

Planen tas fram enligt PBL (2010:900) och drivs med normalt planf6rfarande.

Lage, areal och markégofoérhallanden
F

Géteborgs
_centrum

""" Korsvagen
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Slottsskogen "7 £ ; )
: ' ' 3 ' Q Planomradet

Orienteringskarta med planomrddet markerat

Planomréadet 4r belédget séder om Fredriksdalsgatan mellan Molndalsviigen och Ebbe
Lieberathsgatan, ca 3,5 kilometer sydost om Goteborgs centrum.
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Planomréadet omfattar ca tva hektar och bestar i huvudsak av fastigheterna Krokslitt
154:6 och 20:6, vilka dgs av Wallenstam samt Krokslitt 20:5 och del av 20:4, vilka &gs
av Alecta pensionsforsikring, 6msesidigt. Del av den kommunigda fastigheten Krok-
slitt 708:511 ingar ocksé i planomradet. Fastighetségare och rittighetshavare framgar
av fastighetsforteckningen.
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Grundkarta med planomrddet samt grdns for dndring av detaljplan i séder finns markerat.
Linje tre meter utanfor faktisk plangrdns.
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Planforhallanden

Oversiktsplanen for Goteborgs Stad anger fdriindrad anviindning, bebyggelseomrade
med gron- och rekreationsytor. Blandning av bostidder, mindre gronytor och icke storande
verksamheter sdsom arbetsplatser, service eller handel 4r 6nskvird.

Arbete pagar med en fordjupning av Sversiktsplanen f5r MoIndalséns dalging (Oversikts-
plan for Géteborg och Molndal — fordjupad for Mélndalsdns dalgdng) vars malsittningar ir
stadsméssig bebyggelsestruktur, attraktiv promenad- och cykelmiljo, god kollektivtrafik
och blandade funktioner. Aktuellt omrade anges som bebyggelseomradde med gron- och
rekreationsytor. I huvudsak bostéder, arbetsplatser, service, mindre grénytor mm. Be-
byggelsens hojd foreslds i huvudsak bli mellan 6-8 vaningar inom aktuellt omréade.

For planomradets norra del géller stadsplanen for del av stadsdelen Krokslitt i Goteborg
fran oktober 1952 med aktnummer 2768. Planen anger ”J — industriellt dndamdl, dock
Jar bostdder inredas i den utstrdickning byggnadsnimnden privar detta erforderligt for
bevakning” samt allmén plats for gatorna.

For omradet séder om Nordgérdsgatan giller stadsplanen for del av stadsdelen Krokslitt
i Goteborg fran april 1944, aktnummer 2542. Planen anger dven dér ”J — industriellt
dndamal, dock far bostdder inredas i den utstrdckning byggnadsnimnden privar detta
erforderligt for bevakning”.

Foér 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 ingér i planférslaget for bostéider och
verksamheter séder om Fredriksdalgatan. Resterande omréade ingér i dndring av detalj-
plan for verksamheter s6der vid MéIndalsvigen. Genomforandetiden har gatt ut.

For omradet giller fastighetsplanerna 1480K-I11-3859 och 1480K-I11-5146.

Planomradet berdrs inte av strandskydd.

Mark, vegetation och fauna

Omréadet bestar idag av industribyggnader, gator och hardgjorda ytor i form av mark-
parkering. Marknivaer inom planomradet ligger pa som légst ca +3,2 meter nirmast
MboIndalsvdgen och som hogst +7,1 meter vid korsningen Fredriksdalsgatan — Ebbe
Lieberathsgatan. Marken utgérs framst av lera. Undersékningar visar att djup till fast
botten eller berg ligger pa mellan ca 12-35 meter i planomradets norra del, och 18-28
meter i planomréadets s6dra del. Grundvattenytan varierar mellan 1-2 meter under mark-

ytan.

MboIndalsan rinner ca 50 meter dster om omrédet i nord-sydlig riktning. MéIndalsans
dalgéng &r smal med omgivande héjdpartier. Flera av dessa utgér naturomraden med
stora vérden, men &r svartillgéingliga nerifran dalgdngen. Det finns ingen vérdefull natur
inom planomrédet.
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Omradet idag. Snedbild fran norr med planomradet markerat.

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse
Inom eller i direkt anslutning till planomréadet finns inga kénda fornldmningar.

Befintlig bebyggelse inom planomréadet bestar av kontorshus och verksamhetslokaler
med tegelfasader. Byggnaderna som ligger intill Molndalsvigen har fem respektive fyra
véaningar. Ovrig bebyggelse inom planomradet bestér av ligre verksamhetslokaler som
bland annat anvénds f6r handel. Den dldre av kontorsbyggnaderna mot MdIndalsvigen
uppfordes pa 1930-talet och har kulturhistoriska och industrihistoriska kvalitéer och far
i planen varsamhetsbestimmelse. Byggnaden och dess bevarandevirda egenskaper be-
skrivs ndrmre pa sida 21.
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Planomradet ansluter i sdder till byggnaden Mektagonen som pa senare &r har renove-
rats och forsetts med ny fasad. I byggnaden finns bland annat kontor, hotell, livsmedels-
butik, gym, restaurang och parkeringsgarage. I anslutning till byggnaden finns lastkaj
och ramper som servar dess verksambheter.

Bebyggelsen runt planomrédet &r en brokig blandning av allt fran villor, garageldngor,
flerfamiljshus till storre kontorshus. Flera andra fortdtningsprojekt pagér i angrénsning
till planomrédet didr man arbetar med kvartersstruktur och blandstad. De tillkommande
byggnaderna i dessa delar 4r mellan sex och 4tta vaningar. Bostadshusen véster om
planomréadet ingér i kommunens bevarandeprogram.

Sociala aspekter

Planomrédet ligger i MdIndalséns dalgdng som genomgdr en omvandling frn industri-
miljo till stadsmiljo. Inom omradet finns idag kontor, verksamhetslokaler och parker-
ingsplatser, men inga bostéder.

Omradet har mycket god tillgénglighet till kollektivtrafik och handel. Trots att tillgéing-
ligheten till staden och regionen dr god behdver villkoren for gdende och cyklister pé
lokal niva forbattras. Lings med Ebbe Lieberathsgatan och Mdlndalsvigen finns stora
brister i trafiksituationen, sérskilt f6r barn och unga som gér i skola i omréadet. Ebbe
Lieberathsgatans utformning 4r viktig for att sékerstilla tillgéngligheten till malpunk-
terna véster om planomradet. Vad géller Molndalsvégen uttrycks ett generellt behov av
sékrare gangpassager i den fordjupade 6versiktsplanen fér Mélndalsans dalgéng. For
aktuellt planomréde géller det sérskilt kopplingen mot héallplatsen Elisedal och mot ICA
Maxi.

Planomrédet saknar idag grénska och offentliga platser for lek och méten. Utanfor om-
radet (inom 300 meter) finns tva parker, Stuxbergsparken och Nordgérdsplatsen, se kar-
ta pé nésta sida. Stuxbergsparken dr populér bland nirboende och anvinds bland annat
for lek, vila och umgéinge. Nordgérdsplatsen ddremot har laga vistelsevdrden, men det
ingdr i exploateringskostnaderna att finansiera en del av ett mindre parkomrade i detta
lage. Dessutom finns planer pé att skapa ett nytt promenadstrak lings med Mélndalsén
med lokala parker och tvirkopplingar 6ver an (Gronstrukturplan for Mélndalsans dal-
gang, bilaga till den fordjupade oversiktsplanen). Detta skulle i allra hdgsta grad gynna
planomradet.

Planomradet ligger inom primidromradet Krokslatt ddr andelen barn 4r nagot légre &n i
Goteborg i stort. For dagens behov ricker befintliga forskolor, men med den omfattande
utbyggnad av bostdder som planeras i och omkring planomradet kommer fler att krévas.

Vad giller omradets identitet ligger betoningen idag pa arbetsplatser med kontor och
sméindustri. Har saknas funktioner for ett bredare vardagsliv som kan bryta den ensidi-
ga karaktédren. Verksamhetslivet och skolorna bidrar till att manga ménniskor ror sig
genom omradet vilket medfor en generell trygghetsfaktor. Aven den nirliggande livs-
medelsbutiken i Mektagonen &r en viktig faktor for rérelsen i omradet. Bristen pa bosté-
der och aktiviteter under olika delar av dygnet innebédr dock att omrédet kan upplevas
otryggt pa kvillstid. Inaktiva fasader utan fonster och entréer mot gatan bidrar ocksa
negativt till trygghetsupplevelsen. Dirtill finns ett behov av att skapa mer vélkomnande
entréer till omradet, sérskilt fran héllplatsen i norr dér bestkare idag méts av en parker-
ingsplats.
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Oversikt over service i ndromrddet

Trafik och parkering, tillganglighet och service

Omrédet nds med bil fran Ebbe Lieberathsgatan. Nagon direkt angéring fran Molndals-
viégen finns inte idag. Ebbe Lieberathsgatan har lite trafik med upp till ca 2 610 fordon
per dygn (2010). Hér kér dock en del tung trafik i och med transporter till bland annat
livsmedelsbutiken i Mektagonen och andra verksamheter utmed gatan. Moélndalsviigen
dr en vil trafikerad gata med ca 12 200 fordon per dygn (2013). Gatuparkering tillats
idag inte utmed dessa gator.

MéIndalsvigen ingdr inte i planomrédet men ingdr i ett omfattande omvandlings- och
upprustningsarbete med hela stréket lings Mdlndalséns dalgéng dér vissa etapper redan
dr omgjorda idag. Delar av ombyggnaden av MéIndalsvigen utanfér planomradet ska
bekostas av exploateringen (trddplantering och kantstensparkering pa den viistra sidan).
Planomradet ligger utanfdr zonen for tringselskatt.

Gang- och cykelvidg finns pé bada sidor om MéIndalsvéigen. Narmaste hallplats, Elise-
dal sparvagnshéllplats, &r beldgen utmed Mdolndalsvigen ungefiir 50-250 meter fran
planomradet. Hérifran avgar idag linjerna 2 och 4 med ungefirlig femminuterstrafik.
Tillgéngligheten 4r mycket god.

Utbudet av dagligvaruhandel och dven restauranger #r stort i niromradet. Tva stora
livsmedelsbutiker finns inom 300 meter. Léngs med Ebbe Lieberathsgatan finns tva
friskolor for rskurs 4-6 respektive 6-9. Lagstadieskola saknas i stadsdelen. Nérmsta
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kommunala skola &r Johannebergsskolan (F-6), ungefir 1,5 km fran planomradet.
Nérmsta forskola ligger ett par hundra meter fran planomradet.

Teknik

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

Dagvatten frn 6stra delen av planomradet avleds till Mélndalsan via befintliga dagvat-
tenledningar i MoIndalsvégen. Vistra delen avleds till Gryaab via kombinerat lednings-
system 1 Ebbe Lieberathsgatan. Vid kraftig nederbord briddas spill- och dagvatten fran
det kombinerade ledningssystemet till MoIndalsan via en befintlig dagvattenledning i
Nordgérdsgatan.

Olycksrisk

Norr om planomrédet ligger en bensinstation. Ur ett sikerhetsperspektiv, med tanke pa
olycksrisken frén hanterade &mnen pé bensinstationen, krivs ett minimiavstand pa 25
meter frin lossningsplats for tankbilar till bostédder enligt R4ddningsverkets riktlinjer.
Lossningsplatsen &r i det hir fallet beldigen mer #n 50 meter frén planomradets nordli-
gaste fastighetsgrins. Flytt av bensinstationen kan bli aktuellt i framtiden for att kunna
nyttja tomten for bostadséindamal, men inga beslut om detta finns idag.

Detaljplanens innebdrd och genomférande

Planforslaget bestar av savil befintliga byggnader som nytillkommande bostads- och
verksamhetsbyggnader. I omradets vistra del, mot Ebbe Lieberathsgatan, maojliggérs
bostadskvarter i form av tvé kringbyggda kvarter samt en lamell i sdder, dér den sist-
némnda har en flexibel anvéindning i plankartan s att &ven centrumindamaél, kontor,
hotell och gymnasieskola/vuxenutbildning dr méjligt att inrymma. I Sster foreslas dels
bevarande av befintlig kontorsbyggnad, pdbyggnad av en annan byggnad samt nybygg-
nad av hoghus och tillbyggnad av Mektagonen for att skapa lokaler for centrumverk-
samheter, kontor, hotell och gymnasieskola/vuxenutbildning.

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

Den nya bebyggelsen anpassas till den befintliga strukturen genom att ha kvar och stir-
ka rérelsestrak och siktlinjer genom omradet. Skalan pa den nya bebyggelsen #r anpas-
sad till hojder pa bebyggelsen som finns idag eller planeras i MdlIndalsans dalging. Om-
radet far i och med den nya bebyggelsen en storre variation sévil innehéllsméssigt som
gestaltningsmiéssigt, vad giller volymer, utformning och material pa fasader.

Avtal om genomfrande av detaljplanen kommer att tecknas med exploatdrerna. Kom-
munen &r huvudman for allmén plats och ansvarar for utbyggnad och framtida drift och
underhall. Exploatdrerna ansvarar for utbyggnad av respektives kvartersmark.
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Bebyggelse
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Hlustrationskarta som visar ett exempel pa hur omrddet kan bebyggas.

Anvéndning och innehall

Bostdder

I omradets vistra del, mot Ebbe Lieberathsgatan, mojliggérs bostdder i form av tva
kringbyggda kvarter samt i en lamell i s6der. I lamellen mgjliggérs dven andra anvénd-
ningar som exempelvis hotell och kontor.

Planomrédet sluttar ca tre meter frdn Ebbe Lieberathsgatan i véster ner mot Mdolndals-
vigen i Oster. Detta medfor att de nya bostadskvarteren utfrs med souterrdngvaning
som rymmer garage under hela kvarteren. De tva bostadskvarteren har bottenvaningar
med hoégre takhojd for att mojliggora for lokaler f6r handel och kontor. I vissa delar &r
denna anvindning tvingande, sdsom korsningen Nordgardsgatan/Ebbe Lieberathsgatan
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och mot Fredriksdalsgatan. I andra delar &r det en mojlig utveckling att inrymma lokaler
i takt med att efterfragan 6kar, och dér regleras endast fri hojd till undersida pa under-
liggande bjélklag. Det innebir att takhdjden kan vara lagre vid anléiggandet av bostéder,
men att det &r mojligt att i framtiden 6ka takhdjden sa att lokaler mojliggors. I bottenva-
ningarna kan &ven bostadskomplement finnas. Gardsmiljéerna, som blir uppbyggda
ovanpd 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 dster. Parkeringsgarage under bostadskvarteret nés
dels fran Nordgardsgatan och fran den nya kvartersgatan. P4 grund av markens lutning
krdvs inga ldngre ramper for att ta sig in. Angoring till garage under det sédra bostads-
kvarteret sker fran Ebbe Lieberathsgatan och Nordgérdsgatan.

I sydvést breddas dagens nedfartsramp och blir méjlig att dverbygga med en lamell-
byggnad innehéllande bostider eller kontor/hotell. Vid bostadsinnehdll kan smaléigenhe-
ter mdjliggoras, med trapphus pa gavelsidorna dér bullernivéerna dr som hogst. Hér 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 anvindas till entrérum f6r bostdderna med skdrmtak, cykelstéll mm. Hér finns
ocksé moéjligheter till sittplatser och planteringar, béde allménna eller i anslutning till
verksambhetslokaler, sdsom uteserveringar. Fortridgardarna ska ha en allmén karaktér
och uteplatser for enskilda bostédder fér inte anordnas.

Hlustration som visar exempel pa bebyggelsens utformning mot Ebbe Lieberathsgatan. I korsningen mot
Nordgardsgatan ska lokal for centrumdndamdl finnas.
Hlustration av GAJD Arkitekter/Wallenstam.
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Hllustration som visar exempel pa bebyggelsens utformning mot Ebbe Lieberathsgatan. I korsningen mot
Nordgardsgatan ska lokal for centrumdndamal finnas. Lingst bort i bild syns Mektagonen.

Hlustration av Arkitekterna Krook & Tjdder/Alecta.

Hlustration som visar ex-
empel pa hur lamellen i
sdder kan utformas. Har
som bostdder med trapphus
mot bullrande kvartersga-
tan i vdster. Fran Ebbe
Lieberathsgatan mojliggérs
dven fortsatt en nedfart till
garage.

Illustration av Arkitekterna
Krook & Tjdder/Alecta.
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Centrumdndamal — handel, kontor, hotell mm

I planomradets §stra del blir det majligt att etablera olika former av centrumverksamhe-
ter i savil nya byggnader som befintliga. Anvéndningsomradet &r brett och kan innefatta
exempelvis butiker, service, kontor, vardcentral, restauranger, hotell, gymnasium, vux-
enutbildning osv. I korsningen i nordost kan ett punkthus uppforas vilket blir en viktig
markér av omradet i detta exponerade ldge. S6der om punkthuset finns ett befintligt
kontors- och handelshus som foreslas finnas kvar men som ges méjlighet till en pa-
byggnad i tre vaningar.

Soder om Nordgardsgatan ska det befintliga kontorshuset bevaras och ingen fordndring
av byggnaden foreslés. I sydost mojliggors en byggnad som kan byggas samman med
Mektagonen. Hér kan tva lameller innehallande centrumverksamhet sdsom kontor eller
hotell byggas pé en bas innehéllande handel, exempelvis livsmedel, i bottenviningen.
Huvudentrén till butiken placeras vil synlig in mot torgyta och far god tillgéinglighet
fran Molndalsvédgen. En vaning §ver markplan blir det mojligt att i ett plan utdka par-
keringsdécket i Mektagonen ut i den nya byggnaden. Lamellen mot Ebbe Lieberathsga-
tan tillater forutom bostédder &ven en bred anvindning innehéllande centrumverksamhet,
kontor, hotell och gymnasium/vuxenutbildning.
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Hlustration som visar tillbyggnaden till Mektagonen med handel, parkering och lokaler for verksamheter,
kontor och hotell. Vy fran Molndalsvigen. Lllustration av Arkitekterna Krook & Tjdder/Alecta.
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Hlustration fran Nordgadrdsgatan och siderut, med tillbyggnaden till Mektagonen i fonden. Till vinster

syns befintligt kontorshus som bevaras, till hoger i bild det nya bostadskvarteret dir verksamhetslokaler
mojliggors i bottenplan. lllustration av Arkitekterna Krook & Tjdder/Alecta.

Hdéjder och skala

Skalan pa bebyggelsen foljer den foreslagna i den fordjupade 6versiktsplanen, med sex
véningar mot Ebbe Lieberathsgatan och atta vaningar ndrmare Mélndalsvigen. Det 14g-
re vaningsantalet foreslds mot den relativt smala Ebbe Lieberathsgatan i vister for att
mota den mer smaskaliga bebyggelsen och medge solinstralning pa bostadsgéardarna.
Det hogra vaningsantalet foreslas mot 6ster for att harmoniera med befintliga kontors-
byggnader och minska paverkan av buller fran motorvigen i dster. Hojdséttningen &r
anpassad till befintlig omkringliggande bebyggelse och tar upp héjdskillnader i marken.

Punkthuset, med en placering i anslutning till det mer storskaliga stadsrummet i hdrnet
Fredriksdalsgatan och Mdlndalsvigen, far ett hdgre antal vaningar och bildar ett nytt
landmérke. Detta kan byggas upp till 10-12 vaningar och kommer d4rmed ses fran langt
hall.

Mot Ebbe Lieberathsgatan &r bebyggelsen indragen fran fastighetsgrinsen, i likhet med
planerad bebyggelse ldngre sdderut i omradet. Detta skapar ett vilavvégt gaturum med
en enhetlig karaktér. Inom forgadrdsmarken mot Ebbe Lieberathsgatan medges mindre
byggnadsdelar till hogst 4 vanings héjd. Detta ger en variation och ansluter till befintlig
bebyggelse.
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Principillustration som visar hur utrymmet som utgor forgdrdsmark i vister kan bebyggas med bursprik.
Vissa delar kan byggas fran bottenvaningen och fyra vaningar upp. Mindre delar kan utgora friliggande
bursprak och balkonger.

Bostadslamellen i s6der, som endast har en gavel mot den allménna gatan, kan innehalla
6 véningar med ldgenheter samt en sockelvaning med bostadskomplement. Om man
istdllet bygger huset som en kontors- eller hotellbyggnad ryms 5 vaningar utdver gatu-
planet.

a=. |

Sektion genom punkthus och bostadskvarter i norr. Mélndalsvdgen till vénster i bild.
Hlustration av GAJD Arkitekter/Wallenstam.
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Fasad sedd fran Fredriksdalsgatan i norr som visar hdghus och bostadskvarter i norr.
Hlustration av GAJD Arkitekter/Wallenstam.
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Fasad sedd fran Nordgardsgatan i séder som visar bostadskvarter och hoghus i norr.
Hlustration av GAJD Arkitekter/Wallenstam.

Gestaltning

Fasadmaterial och takutformning tillats variera for att uppné den positiva brokighet som
kénnetecknar omradet idag samt for att bryta ner skalan. For det norra bostadskvarteret
presenteras hér ett forslag med en sammanhallande sockelvaning pd samma nivé runt
om hela bostadskvarteret som knyter det sasmman. For det s6dra bostadskvarteret redo-
visas hir ett forslag dér lingre fasader delas upp genom olika material och kulér. I illu-
strerat forslag redovisas bursprak och balkonger som ett sétt att bidra till variation i fa-
sader och dkat ljusinsldpp till ligenheterna.

Den nya bebyggelsens takutformning forhaller sig till den befintliga genom mdjligheten
att arbeta med olika takformer och uttryck, ett varierat taklandskap foreslas. Material
och estetik som knyter an till omradets historia t.ex. tegel och spréjsade fonster/ glaspar-
tier, kan arbetas in i sockelvaningarna. Sockelvaningarna kan med f6rdel 6ppnas upp
vid hérnlédgen 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.

Vy over hoghuset i norr sett fran Molndalsvdigen. Hllustration av GAJD Arkitekter/Wallenstam.
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Kulturmiljévédrden

For att mojliggéra den foreslagna byggnationen sa behdver den laga verksamhetsbygg-
naden inom véstra delen av Krokslitt 154:6 att rivas. Kontorshuset inom samma fastig-
het kan finnas kvar.

Inom Krokslétt 20:6 finns en kontorsbyggnad med kultur- och industrihistoriska virden.
Byggnaden &dr uppford 1932 efter ritningar av Carl Fritzén och 4r den enda kvarvarande
frdn denna tid i omradet. Den har en strategisk placering i stadsrummet och &r vil synlig
fran Molndalvigen. Fabriksbyggnaden har vissa gestaltningsdrag som lever kvar fran
20-talets mer detaljerade stil, frimst den gamla huvudentrén som numera &r igensatt. En
varsamhetsbestimmelse anger att byggnadens kulturhistoriska kvaliteter och arkitekto-
niska egenart ska beaktas sérskilt vid dndring av exterior.

Byggnadens egenskaper som anses viktiga att beakta 4r:

- Sammanbhéllet repetitivt lugn i volymen
- Jamt fordelade fonster6ppningar
- Murens fogningar med gré- till rosabrun infirgning

- Sockelns miktiga stenskivor

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

- Rustik och hantverksmaéssig karaktdr pa murverket
- Fonsteromfattningarna och stensockelns sobra reliefverkan
- Det kraftiga takspranget

Kontorsbyggnaden i omradets dstra del har kulturhisto- Den igensatta entrén med stenomfattning

riska vdrden och forses med varsamhetsbestimmelse. och ovanliggande stenplatta.

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

Detaljplanomrédet kan ang6ras med bil via Ebbe Lieberathsgatan och Mdlndalsvéigen in
pa Nordgardsgatan. Upprustning kommer att ske av savdl Mdlndalsvidgen och Ebbe Li-
eberathsgatan i anslutning till planomrédet.

En successiv omvandling kommer att ske av hela Ebbe Lieberathsgatan, dér mer ut-
rymme skapas for fotgéingare, gatusektionen blir smalare och en zon med kantstenspar-
kering och trid ordnas. Inom planomrédet, utanfor den féreslagna bebyggelsen kommer
korfiltet smalnas av, lingsgdende parkering inf6ras och trad planteras. Trafiksdkerheten
pa Ebbe Lieberathsgatan jimfort med dagens situation foérdndras genom att gatusektio-
nen smalnas av for biltrafiken frdn ca 8 meter till ca 6,5 meter. En smalare kérbana bor
medverka till ligre hastighet och 6kad sékerhet.

Tillkommande parkeringsfickor utmed Mdolndalsvigen och Ebbe Lieberathsgatan kom-
mer att ge en forbéttrad tillginglighet for besdkande till den nya detaljplanens bebyggel-
se. Gang- och cykelvig anldggs lings Mdlndalsviigen samt utmed Fredriksdalsgatan.
Cykeltrafiken utmed Molndalsvigens vistra sida foreslas bli dubbelriktad i likhet med
angrinsande cykelbana i Mélndal. Genom att tilldta dubbelriktad cykeltrafik pd Méln-
dalsvigen minskar behovet av att korsa Molndalsvidgen med cykel.

I samband med ombyggnad av Mélndalsviigen och Ebbe Lieberathsgatan kommer be-
fintlig gatubelysning att bytas ut. Gang- och cykelbanan utmed MoIndalsvéigen kommer
att fa en kraftfullare belysning. Aven Nordgérdsgatan blir forsedd med gatubelysning.
Detaljplanen har tagit h6jd for en framtida ombyggnad av korsningen MéIndalsvé-
gen/Fredriksdalsgatan till cirkulationsplats. Detta genom att del av den tidigare kvar-
tersmarken i norr planliggs som lokalgata. Utokningen medger dven utbyggnad av
gang- och cykelbana langs med Fredriksdalsgatan.

Vid ombyggnationen av Ebbe Lieberathsgatan och Nordgérdsgatan kommer dagvatten-
hanteringen fordndras, till att ledas ytligt till vixtbdddar for rening innan det avleds till
ledningssystemet.

Kvartersgator

Genom omradet, i nordsydlig riktning kommer ett internt strék i form av kvartersgator
pé privat mark att finnas. Genomfartstrafik blir inte méjlig i norr. Istéllet utformas plat-
sen med matt som mdjliggdr vindplats fér angérande fordon. I s6dra delen av omrédet
blir rundkdrning méjlig mellan Ebbe Lieberathsgatan och Nordgardsgatan. I norr finns
redan idag verksamhetslokaler och butiker i bottenvaningarna som vénder sig ut mot
straket. Denna princip kan nu fortsétta sdderut. For att siakerstélla fri sikt vid utfarterna
fran kvartersgatorna mot Nordgérdsgatan s regleras i plankartan att byggnad inte far
finnas 1 bottenplan inom dessa sikttrianglar.

Kvartersgatorna kan med fordel utformas som “shared space” med sammanhéllande
markbeldggning, gemensam mdblering och planteringar som bidrar till att skapa ord-
ning och separera olika funktioner. Hir &r det dven mgjligt att anordna ett antal gatupar-
keringar for angoring till verksamheter, handel och bostider. Under kvartersgatorna kan
garage finnas.

Korsningen mellan Nordgardsgatan och kvartersgatorna gors upphdjd som en hastig-
hetsddmpande atgird, samtidigt som det minskar bekvéimligheten for smittrafik genom
omradet. Detta gor att gende tryggare kan rora sig dver korsningen.
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I anslutning till kvartersgatan i sGder ska en torgyta finnas utanfor butiksentrén. Torget
kan &ven nés frdn Molndalsvigen for fotgéngare och cyklister. Cykelparkering placeras
lampligen pa torgytans skuggiga sidor och sittbiankar i soliga ldgen.

Parkering/cykelparkering

Parkering for de boende, verksamma och besdkare till de befintliga och féreslagna
byggnaderna ska ordnas pa kvartersmarken inom planomradet i form av parkeringsga-
rage under mark samt i plan tvd i planerad tillbyggnad till Mektagonen. P4 kvartersga-
torna kan viss markparkering anordnas for besokare till fastigheterna.

Den faktiska férdelningen av anvidndningen inom planomradet &r inte styrt utan det
finns en flexibilitet i och med det planen foreslar. Ett tdnkbart scenario 4dr dock foljande:

| Alectas fastigheter (Krokskitt 20:5 och del av 20:4) [
|
!

l s

i Bostider | ca 17 200 kvm

| Kontor och hotell | ca 8 800 kvm

Centruméndamal ca 700 kvim

' Handel ca 1800 kvm
Totalt antal parkeringsplatser: | 239 platser
Behov av cykelparkering | 737 platser

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

Bostéder ca 19 200 kvm

Kontor ca 18 800 kvm
Centruméndamal ca 2 700 kvm

Totalt antal parkeringsplatser: i 341 platéer ) b el
Behov av cykelparkering 1 014 platser

Parkeringstalen for centrumverksamheter som anges ovan giller endast kontor. Om det
istdllet byggs handel behovs betydligt fler parkeringsplatser.

I FOP MolIndalsans dalgang beskrivs att for att omradet lings med dalgingen ska ut-
vecklas enligt riktlinjerna i FOP:en kriivs atgérder for minskad trafik. For att halla efter
trafikbkningar i nérmiljon bor antalet parkeringsplatser till verksamheter hallas nere och
grona resplaner tillimpas. Parkering for boende som frimst anvénder bilen pa fritiden 4r
ddremot mojligt utan att stérande trafikdkning uppstar. FOP:en slar ocksa fast att omra-
det lampar sig vil f6r forsok med bilfritt boende. Antalet parkeringsplatser for savil
arbetsplatser som bostdder ska héllas lagt med tanke pa den goda tillgangen till kollek-
tivtrafik.

Det kan finnas mgjlighet for parkering inom planomradet att samnyttjas mellan boende
och verksamma eller att tillimpa gréna resplaner, men det &r inget som detaljplanen
sdkerstéller. Mojligheten bor studeras vidare i samband med bygglov och genomfsran-
de.
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Cykelparkering for de som bor, arbetar inom eller beséker planomradet ska anordnas
inom kvartersmark, dvs inom de aktuella fastigheterna. Platserna beh6ver finnas bade i
anslutning till entréerna for besokare och i cykelforrad f6r de boende och de som arbetar
hér. P4 gérden kan cykelstill med tak med fordel finnas och dven loftgéngar kan utgéra
cykelparkering.

Trafikalstring

Befintlig och framtida biltrafik i omradet har studerats och beskrivits i arbetet med for-
djupningen av &versiktsplanen (FOP) for MdIndalsans dalgang. Strategin for Mdlndal-
séns dalgéng dr att fortita och utveckla staden utmed ett sammanbindande trans-
portstrak. FOP:en foreslar en trafikstruktur som paverkar resandet si 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 Gteborgs
Stad har tillsammans tagit fram konkreta atgirder for minskad trafik.

e Utbyggd kollektivtrafik med storre turtéithet och 6kad kapacitet.
e Utbyggt cykelvignit. Snabbcykelbana.
e Okad nérservice ger minskat bilberoende.

o Koppling i lokalvégnitet Kalleback/Lackarebick, avlastar Mélndalsvigen och

E6:an.
e Vistldnkens station pa Korsvégen ger en direktkoppling med tag frdn Korsvégen
till MélIndals station.

e Omvandling av handelsomraden till bostadsomrdden ger minskat antal p-rérelser
per parkeringsplats.

e Ombyggnation av Korsvigen ger en minskad biltrafik.

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

Detaljplanen {6r bostidder och verksamheter soder om Fredriksdalsgatan bidrar till att
uppfylla atgiarderna genom att fler bositter sig i ett kollektivtrafiknédra l4ge, vilket ska-
par forutséttningar for att en storre andel av de boende kommer anvénda kollektivtrafik.
I FOP for Molndalsans dalgéng anges att det fram till 2022 kommer utvecklas ca 2 500
bostédder och 1000 arbetsplatser i Goteborgs del av dalgangen. Det skapar ett incitament
till utbyggt kollektivtrafiknét, vilket dr ett av kommunens mal. Kollektivtrafikens kapa-
citet 6kar genom 6kad turtéithet eller lingre vagnar efterhand som antalet resenérer okar.
Fram till &r 2020 kommer bada sidor av MdIndalsvigen att fa bittre cykelbanestandard
och bli dubbelriktade dér det inte dr det redan idag. En helt ny géng- och cykelbana an-
laggs ocksa utmed Fredriksdalsgatan forbi kvarteret ndrmast Molndalsviagen. Nérheten
till tva stora livsmedelsbutiker skapar forutséttningar till en bilfri vardag for boende i
omradet. Genom en blandad stad blir det ett storre underlag for 6kad nérservice och
ddrmed minskat bilberoende. Flera av planerade detaljplaner bidrar till blandstad genom
att innehélla centrumverksambhet.
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Tillgdnglighet och service

Tillgdngligheten med kollektivtrafik okar till viss del i och med upprustning av gatorna
som ansluter mot héllplatsen. Trottoarer och cykelbanor ger god tillginglighet. Till-
génglighet till kommersiell service dkar nagot genom att lokaler for verksamheter moj-
liggdrs och tillskapas mot Ebbe Lieberathsgatan och Fredriksdalsgatan. I planomradets
sddra del mdjliggors en stérre yta f5r handel. Ndgon kommunal service planeras inte i
omrédet i dagsliget.

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

Friytor

Friytor for de boende i de fSreslagna bostéiderna anordnas pa gérdar inne i kvarteren
samt pé eventuella balkonger, loftgdngar och takterrasser. Det #r viktigt att en bra lek-
milj for mindre barn finns pa garden da de till skillnad frin de stérre barnen inte kan ta
sig ivég till de nérliggande lekplatserna och skogsomrédena pé egen hand. Nagra friytor
i form av park eller lekplats inom allmén plats ingdr inte i planomradet.

Kvartersgatorna i omrédet kommer att fylla en viktig roll som mé&tesplats for de som
arbetar, bor och besoker omrédet. Utformningen av dessa regleras inte i detaljplanen
men beskrivs §vergripande i kvalitetsprogrammet.

Naturmiljo,

Planomrédet omfattar ingen naturmark och tar inte heller ndgon naturmark i ansprak.
Teknisk férsorjning

Dagvatten

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

De lokala fSrutsittningarna inom planomradet begréinsar anvindning av Sppna dammar
for hantering av dagvatten. Den befintliga infrastrukturen under jord samt héga grund-
vattennivéer begrinsar ocksé méjligheten att anvinda underjordiska utjimningsmaga-
sin. Risk for 6versvamningar forsvarar ytterligare denna typ av 16sning. Den mest re-
surseffektiva l6sningen med hénsyn till lokala forutséttningar kan bli gréna tak pa fore-
slagna byggnader och anléiggning av regntridgéardar pa kvartersmark.

En magasineringsvolym motsvarande 10 mm nederbord efterstrivas. Fér det aktuella
planomrédet innebdr det behov av en total volym om ca 180 m>. Den totala volymen
fordelas efter behov for allmén platsmark med ca 40 m® och kvartersmark med ca
140 m’,

En berékning av fororeningsinnehallet i dagvattnet har genomforts. Trafikdagvattnet pa
allmén platsmark behdver genomga rening.

Dagvattenforhéllandena bedéms bli bttre efter planerad utbyggnad inom planomradet
och implementering av foreslagna atgirder for framtida dagvattenhantering.
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Enligt Milj6forvaltningen behovs det ingen anmélan fér rening av dagvattenanliggning-
en om man foljer de atgérder som fSreslés i dagvattenutredningen. Skulle det bli aktuellt
med andra atgérder ska exploatéren gora en anmélan av dagvattenanldggningen till Mil-
joférvaltningen.

Oversviamningsskydd

Med tanke p4 risken for éversvdmningar fran Mdlndalsan ska nivéer pa fiirdigt golv och
Oppningar i byggnader ligga pa minst 3,9 meter 6ver stadens nollplan, om inte annat
Oversvimningsskydd kan anordnas till denna hojd, vilket motsvarar 0,2 meter 6ver ni-
vén for 200 &rs flode enligt Sversvdmningskartering gjord av Myndigheten for sam-
héllsskydd och beredskap. Hojden dr en bedémning gjord utifrén hogsta uppmitta hog-
vatten i olika punkter lings MéIndalsén samt det fortappningssystem som 4r i drift for
att reglera vattennivderna i Molndalsén. P4 sikt finns planer pa slussar eller liknande for
att minimera havsnivans paverkan pa vattennivan i Mdlndalsan. I plankartan anges detta
som légsta nivé pé fardigt golv och en slutlig beddmning gérs i bygglovsskedet.

Byggnaderna utmed Molndalsvigen dr de som dr mest utsatta f6r Sversvimningsrisker.
Omgivande mark runt befintliga byggnader ligger pa nivén ca + 3,1 vid fasaderna mot
Mélndalsvigen, och mellan nivderna ca + 3,9 till + 4,0 vid vistra fasaden. Entréerna till
byggnaderna ligger mot vister. Tillgdnglighet finns sdledes till bdda byggnaderna vid
vattennivéer upp till nivan + 3,9 meter. Aven utrymning for riddningstjénsten fungerar
tillfredsstillande eftersom angéringsmdjligheten beddms vara god #ven vid hoga vat-
tennivéer. Vid senaste 6versvimningen i Molndalsdn var byggnaderna opéverkade. Av
detta kan man dra slutsatsen att ledningarna inte leder in vatten i byggnaderna.

Befintliga kéllarvaningar ligger pa nivderna + 1,00 respektive + 2,80 meter for de tva
byggnaderna langs Mdlndalsvigen. Vid vattenniva pa + 3,9 meter finns risk att de inte
héaller titt utan att kéllarvaningarna blir dversvimmade. Detta kommer troligen resultera
1 att byggnaderna blir stromlésa, vilket medfor att &ven viirme och ventilation slutar
fungera. Aven bilar i killaren kommer bli Sversvimmade, om dessa stér kvar trots risk
for 6versvimning. Med provisoriska skyddsatgirder torde byggnaderna klara + 3,9 me-
ter.

Ebbe Lieberathsgatan ligger pa nivaer kring + 6,7 till + 6,8 meter utanfdr planomradet.
Bjélklagshdjden pé foreslagna bostéider kommer att ligga pa en god niva med avseende
till 6versvimningsrisken. Tillgingligheten till och fran bostiderna vid en dversvimning
kan ske via Ebbe Lieberathsgatan som alltsa ligger pa en niva éver den hojd som riske-
rar att svimmas Over.

Planeringsniva

+3,9
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Ebbe L. Maolndalsvigen :
+6,7 - +6,8 +3,7 - +4,2 +2,9- 43,0

Principsektion genom omrddet med hdjdangivelser.
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Vatten och avlopp

Anslutningspunkter f6r dricksvatten finns i alla kringliggande kommunala gator. Stérre
ledningar for spillvatten finns i MoIndalsvégen och Ebbe Lieberathsgatan. Spillvatten
kan ledas till MéIndalsvigen for att undvika pumpning. For att sjélvfall till allmén led-
ning ska tillatas maste firdigt golv vara minst 0,3 meter 6ver markniva i forbindelse-
punkt.

Infor byggnation ska berord fastighetsidgare/exploator kontakta Kretslopp och vatten for
information om de tekniska f6rutsittningarna avseende VA-anslutningen.

Varme

Vilken uppvérmningsform som ska anvindas regleras inte i detaljplan, men i forsta
hand bor fornyelsebara killor anvindas.

Ledningar {or fjarrvérme finns utbyggda i Ebbe Lieberathsgatan och Nordgérdsgatan. I
nordost, inom Krokslétt 154:6 finns ledningar inom kvartersmark som kommer i kon-
flikt med foreslagen byggritt. Infér kommande byggnation méaste ledningarna flyttas.

El och tele

Bestillning av utsdttning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Géteborg
Energi Ndt AB i god tid innan arbetena ska pabérjas. Vid utforande av arbeten i nérhe-
ten av Goteborg Energi Nét AB:s anlédggningar ska bestimmelser for markarbeten vid
elkablar f6ljas.

Avfall

Milj6érum ska lokaliseras s att de nds med god tillgéinglighet for savil de boende som
vid himtning av avfallet med sopbil.

Renhéllningsfordon for insamling av sopor tillats att kéra inom kvarteret och vid bygg-
lovsgivning ska det sikerstillas att det finns vindmdjlighet utan backning vid rundkor-
ning. [ den sddra delen av planomradet kan detta méjliggéras genom att kdra runt fore-
slaget bostadskvarter. I den norra delen av planomradet finns tillrdckligt stor yta inom
kvartersgatan for att mojliggora rundkérning pé denna plats.

Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

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

I planomradets norra del bestar jorden dverst av fyllnadsmassor bestdende av makadam,
sand- och lerfyllning f6ljt av lera som vilar direkt pa berg eller pa ett lager av friktions-
jord pé berg. I planomradets centrala del bestér jordlagerfoljden dverst av fyllnadsmas-
sor bestaende av grus, sand och lera foljt av torrskorpelera och gyttjig lera. I planomra-
dets sodra del bestér jorden enligt tidigare utforda undersékningar av fyllning bestdende
av lera, sand och matjord ovanpa torrskorpelera och en gyttjig lera ned till ca 5 meters
djup.
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Stabilitet

Enligt utforda berdkningar bedéms stabiliteten for aktuellt planomrade ner mot M6In-
dalsén vara tillfredstéillande under befintliga savil som for framtida forhallanden med
ytbelastningar pa upp till 20 kPa. Aven om ett eventuellt initialskred nirmast M&lndal-
san intrdffar bedoms inga bakatgripande sekundérskred péverka aktuellt planomréde.
Enligt utforda utredningar bestir planomradet generellt av lera som ér sdttningskénslig
vid belastning pa markytan. Generellt bor dirfér marken inte belastas permanent innan
kontroll av hur séttningars 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 hallfasthetsnedsittning vid stérningseffekter péa
leran som t ex palning, spontning, skredrorelser mm. Kontrollprogram rekommenderas
upprittas infor schakt- och grundldggningsarbeten for att kontrollera markens beteende
och rorelser i omgivningen si att markrorelser kan upptéckas och atgérdas i tid. En be-
stimmelse pa plankartan reglerar hogsta tillatna belastning av marken till 20 kPa.

Grundldggning

Byggnader foreslds grundldggas med stodpalar forsedda med bergsko. Lerproppar ned
till minst 8 m djup dras f6r samtliga pélar och pélning utfors i riktning fran 6st mot vist.
Byggnader rekommenderas uppforas med hogst en kéllarvaning och ska d& utféras som
vattentét konstruktion samt dimensioneras for ett vattentryck motsvarande niva +2,5
meter (RH 2000). Vid schaktarbeten for kéllare (ca 3,5-5 meters djup) kommer for-
starkningsatgérder behdvas 1 form av t ex spontning kring schakten, framférallt schakt-
sldnt mot véster och dess ndrmaste anslutning i norr ddr marknivan 4r hégre.

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

For att minimera séttningar kring och utanf6r byggnader kan jordforstérkning i form av
t.ex. kalkcementpelare installeras i leran, alternativt uppfyllning med l4ttare material.
Grundldggning av ledningar mellan byggnad och omgivande mark ska utformas sa att
séttningsskillnader kan upptas.

Blocknedfall

Négon risk for blocknedfall finns inte inom planomradet.

Markmiljé

Inhouse Tech Geoteknik AB har utfort en milj6teknisk undersékning inom fastigheterna
Krokslitt 154:6 och Krokslatt 20:6 (2016-05-18) samt Krokslatt 20:4 och 20:5 (2016-
05-17) for att kartldgga eventuell férorening av den verksamhet som bidrivits pa omra-
det.

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

Kontorsbyggnaden inom Krokslitt 20:6 uppférdes som Fridkulla fabriker som da var en
strumpfabrik. Dérefter har det funnits en fotofirma i byggnaden samt ett féretag som
handlat med olika kemikalier, dock ingen tillverkning.
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Inom Krokslatt 20:5 har det funnits en forrddsbyggnad som har tillhort fd strumpfabri-
ken inom Krokslitt 20:6. Forradet revs 1997 och idag anvénds markytan som parker-
ingsplats.

Inom fastigheterna Krokslétt 154:6 och 20:6 uppmittes organiska &mnen och metaller
over Naturvérdsverkets riktvirden for KM (kénslig markanvéndning) och MKN (mind-
re kénslig markanvindning). Ett prov pavisar halter som gor att avfallet klassas som
farligt avfall. Tjarlimmad makadam pétriffades ocksa i en provtagningspunkt.

Proverna inom Krokslétt 20:4 och 20:5 visar halter av organiska &mnen, metaller och
flyktiga imnen som &r l4gre #n riktvirdena for KM. Aldre markundersékningar pa fas-
tigheten har pavisat tjdrasfalt. Omradet bedoms inte som allmént fororenat, 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 ldckt ut under byggnaden genom t.ex. lickage genom golv eller fran trasiga
rorledningar. Fler provtagningar behdver goras vid rivning av byggnaderna for att un-
dersoka marken under byggnaderna.

Luft

En luftmilj6utredning med spridningsberékning, Sweco 2016-02-05, samt en gaturums-
berdkning, Sweco 2016-11-22, har tagits fram fo6r omradet. Syftet med berékningarna
har varit att visa pa fordelningen av luftféroreningarna inom planomrédet samt att jaim-
fora uppmitta och berdknade halter mot foreskrivna miljékvalitetsnormer och det natio-
nella miljokvalitetsmélet, ”Frisk luft”. Fér att skydda méanniskors hélsa och miljén har
regeringen utfirdat en forordning om miljokvalitetsnormer (MKN) for utomhusluft.

I Géteborg har vigtrafiken identifierats som den huvudsakliga kéllan till kvivedioxid
och partiklar (PM10), och hégst haltnivaer uppméits i ndrhet av de stora trafiklederna.
Ovriga killor #r sjofart, smaskalig vedeldning och industriella verksamheter men ocksé
langviga transporter fran mer avligsna killor, bade inom Sverige och utanfor landets
grinser. Partiklar (PM10) och kvivedioxid &r de luftféroreningar som idag uppvisar
héga halter i Goteborgsregionen och riskerar att verskrida de miljokvalitetsnormer som
finns definierade.

Resultatet fran spridningsberikningarna visade att kvdvedioxid &r den fororeningen,
som l6per storst risk att 6verskrida miljokvalitetsnormerna inom det aktuella planomra-
det. Det dr framf6rallt planomrédets dstra delar mot MoIndalsvégen, som riskerar att
Overskrida milj6kvalitetsnormerna i nuldget. Miljokvalitetsnormerna klaras dock inom
hela planomréadet och for samtliga scenarion. Ett worst case” scenario har tagits fram
da det finns vissa osikerheter i emissionsfaktorerna for &r 2020. Dock é&r detta scenario
inte det mest sannolika och halterna kommer troligtvis ligga mellan de tva framtagna
scenariona for 2020. Med négot l4gre nivéer 4n “worst case” scenariot kommer miljo-
kvalitetsnormen med stor sannolikhet klaras inom planomrédet. Miljokvalitetsmélet {or
ars- och timmedelvirde klaras inte for nuléiges-scenariot, men klaras f6r 2030 scenariot.
Halterna av kvivedioxid beriknades minska fram till 2030 i jamforelse med nuvarande
situation. Anledningen till minskningen &r en kombination av att bakgrundhalterna for-
véntas minska med ca 40 % till &r 2030 och att teknikutvecklingen kommer leda till
renare bilar med minskade direktutsldapp av kvaveoxider.
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Partikelhalternas ars- och dygnsmedelvirde fordndras inte nimnvért mellan de olika
scenariona. Anledningen till att partikelhalterna mer eller mindre halls konstanta, &r att
den antagna minskningen i andelen fordon med dubbdick till viss del motverkas av den
framtida trafikkningen. Miljokvalitetsnormerna klaras for samtliga scenarion och antas
inte utgora en begrinsande faktor i framtiden. Miljokvalitetsmalet for arsmedelvirde
klaras inte for hela planomradet. For ar 2030 antas dock miljokvalitetsmalet klaras i
planomrédets centrala delar. Miljokvalitetsmalet f6r dygnsmedelvérde klaras inom hela
planomrédet for scenariot 2030, medan nuldges- och 2020 scenariot tangerar riktvéirdet i
planomradets norra delar. Miljokvalitetsmélet antas dock klaras vid de foreslagna bo-
stdderna.

En gaturumsberikning har tagits fram for att visa hur luftmiljon kan véntas bli med nya
och befintliga byggnader. Berikningen visade att detaljplanen inte forsvérar mojligheten
att uppfylla miljokvalitetsnormerna ar 2020 for bade kvévedioxid och partiklar, och att
det dessutom dr mojligt med en fordubbling av den prognostiserade trafikméngden for
2020 innan miljékvalitetsnormen dverskrids i gaturummen. Daremot klaras inte miljo-
kvalitetsmélen for alla virdena.

De foreslagna bostidderna i planomradets vistra del antas klara miljkvalitetsnormerna
for samtliga scenarion. Dessutom kan tillkommande byggnader antas ha en viss mins-
kande effekt pa luftmiljon pa innergérdarna bakom byggnaderna. Bostadskropparna
byggs till stor del ihop, vilket anses fordelaktigt eftersom det bildar en effektiv barriér
mot intringning av h6éga halter pd innergardarna.

Genom att plantera tréd i nérhet och i anslutning av byggnaderna, antas en ytterligare
minskning av luftféroreningarna ske. Gaturummet ldngs Ebbe Lieberathsgatan kommer
dock att bli ndgot mer slutet genom byggnationen av bostadshusen. Detta skulle kunna
fSranleda situationer med hégre haltnivier. Vegetation kan férsdmra omblandningen
och spridningen av luftfsroreningar genom minskad turbulens i slutna gaturum och det
dr darfor viktigt att inte plantera triden for tétt s gaturummet ytterligare sluts. De fore-
slagna hastighetsdimpande atgirderna som #r planerade pa Ebbe Lieberathsgatan antas
reducera luftfororeningshalten. De foreslagna byggnaderna sdder om Fredriksdalsgatan
antas inte forsdmra luftkvaliteten for nirliggande omréaden, s att det skulle begrénsa
mojligheten till byggnation i framtiden.

Miljokvalitetsnormerna kommer att med storsta sannolikt klaras och inte utgéra nigra
problem for planomradet. For att minimera risken for att ménniskor exponeras for hoga
fororeningshalter kan entréer placeras bort fran de sidor av byggnaderna som vetter mot
Modlndalsvigen och E6/E20. Det &r dven att foredra om tilluften for ventilation inte tas
fran fasader mot Mdlndalsvigen och E6/E20, utan fran takniva eller frén andra sidan av
byggnaden. Ett krav i detaljplanen blir alltsé att luftintag i byggnader mot Molndalsvi-
gen riktas mot viéster.

Buller

En bullerberdkning for omrédet har gjorts och finns bilagd planhandlingarna (Stads-
byggnadskontoret, juni 2016). Tidigare har bullerfragan studerats av SWECO. De nya
berikningarna utgér fran nya bullerforordningen (2015:216) och &r efter samradsskedet
dven reviderade enligt nya trafikprognoser. Dessutom har bullerddmpande atgarder stu-
derats.
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Detaljplanen mojliggor tva slutna innergérdar (A och B) som med hjélp av skidrmar ger
goda forutséttningar for att uppné ljuddédmpad sida pa 55 dBA. Dessutom méjliggors
bostédder i en lamell (C), ddr frutséittningarna for tyst sida inte 4r lika goda.
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Bild frdn bullerutredningen som anger princip for hinvisning till respektive byggnad.

Utifran bullerutredningen kan konstateras att bullernivaerna inom planomradet 4r héga.
Ljudnivén dverskrider generellt sétt 55 dBA pa samtliga fasader. Inom enstaka delar
(vissa av de 6vre fasaderna ut mot Mélndalsviigen) ligger den kumulativa dygnsekviva-
lent ljudnivan pé nivéer ver 65 dBA.
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Ekvivalent ljudniva
dB(A)

<
I 45 - so

50 - 55
55 - 60

[ 60 - 65

B s - 70
70 - 75

N s
Byggnadshog skdrm.

Skdrm for de tre neders-
ta vaningarna.

Berdkning av vdgtrafik-
buller, trafikprognos
2030 med bullerskdrmar
vid byggnad A.

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

Kvarter A — En byggnadsh6g skirm behdvs vid 6ppningen i norr mellan byggnaderna
al och a2. En ca 9 m hog skidrm krévs for de tre forsta nedersta vaningsplanen mellan
byggnaderna a3 och a4. Genom dessa atgirder klaras [judddmpad sida in mot gérden. Se
bild ovan for placering av skérmar.
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del bestar av trapphus och hiss. Hlustration

|
|
|
|' ' { Exempel pa planlésning inom a6 ddr denna
!
| av GAJD Arkitekter/Wallenstam
|

Byggnad B — Krivs inga tgirder enligt bullerutredningen utan samtliga byggnadsdelar
klarar ljudddmpad sida genom den slutna kvartersstrukturen.

Byggnad C — Vid gaveln mot Ebbe Lieberathsgatan &r bullernivaerna 6ver 60 dBA ek-
vivalent ljudniva. Ovriga fasader har bullernivéer mellan 50-59 dBA. Genom att ett
trapphus anliggs pa gaveln klaras ljudnivaerna for att mojliggora byggnation av smala-
genheter om upp till 35 m? i byggnaden. En gemensam uteplats anliggs exempelvis pa
byggnadens tak.
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Exempel pa planlosning for byggnad C med trapphus pa gaviarna.
Lllustration av Arkitekterna Krook & Tjdder/Alecta.

Byggnad D — Mgjligheten till bostdder i punkthuset har studerats. Bullerutredningen
visade att bullernivéerna i denna byggnad blir allt f6r hoga for att 4stadkomma en god
boendemilj6 da tyst sida pa max 55 dBA i fasad inte kan 16sas. Detaljplanen medger
dérfor endast centruméndamal, kontor, hotell och gymnasium/vuxenutbildning i denna
del.

Goteborgs Stad, Planhandling 33 (47)



De foreslagna bostadskvarteren ska kunna losas utan att atgarder krivs pa befintliga
byggnader utmed MdlIndalsvégen. Bullerutredningen har dérfor skett med utgédngspunkt
att nagra atgirder inte gors pa befintlig bebyggelse. Planen medger dock pébyggnad av
en av de befintliga byggnaderna utmed MélIndalsvégen (byggnad E). Om denna pé-
byggnad genomfors ger detta positiva konsekvenser f5r bakomliggande bostadskvarter.
I bullerutredningen som Sweco tog fram 2015 konstateras en sankning pa mellan 2-6
dBA (tag) och 1-5 dBA (vig) for byggnad A.

Foljande dtgirder kommer att siikerstiillas inom ramen for planarbetet:

+ De fSreslagna husen placeras framst i slutna kvarter som ger tysta eller avskdrmade
gardsytor. Verksamheterna (befintliga och nya byggnader) ut mot Mdlndalsvégen
fungerar som en bullerskérm for bakomliggande bostadskvarter.

«  Planbestimmelse infors: Om ekvivalent ljudniva vid bostadens fasad &r > 55 dBA
ska minst halften av bostadsrummen vara vinda mot ljuddémpad sida. Fasad mot
ljuddéimpad sida ska ha ekvivalent ljudnivé hogst 55 dBA samt maximal ljudniva
nattetid hégst 70 dBA.

« Planbestimmelse infors: Fér sma bostider med boarea max 35 m? giller istéllet krav
att minst hilften av bostadsrummen ska vara vinda mot ljudddmpad sida om ekviva-
lent ljudniva vid bostadens fasad dr > 60 dBA. Fasad mot ljudddmpad sida ska ha
ekvivalent ljudniva hogst 55 dBA samt maximal ljudniva nattetid hogst 70 dBA.

«  Planbestimmelse 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.

« Planbestimmelse infors om att marken pé innergérd inom med B betecknade kvarter
ska besta av mjuk mark till minst 50 % av ytan.

Stadsbyggnadskontoret har gjort en sammanfattning av de avvigningar och stéllnings-
tagande som gjorts gillande trafikbuller i omrédet och varfor byggnation av bostéder
ska mojliggdras. Detta PM-Buller finns bilagt detaljplanen.

Kompensationsatgérder

Goteborg Stad ska enligt beslut i kommunfullméaktige arbeta med kompensationsatgér-
der for att sikerstilla goteborgarnas tillgang till vérdefulla natur- och rekreationsomra-
den. Kompensationsatgérder innebir att natur- och rekreationsvirden som gar forlorade
genom exploatering ersétts genom atgérder i niromradet i forsta hand. Dessa ataganden
ar frivilliga atgirder som kommunen eller exploatdren atar sig utdver vad som krévs
enligt miljobalken.

En beddmning har gjorts att det i detta planarbete inte &r aktuellt med kompensationsat-
girder, di marken inom planomradet inte hyser nagra natur- eller rekreationsvérden.

Masstransporter fran Vastlanken

Samtliga transporter av massor, fylle och betong frén byggandet av Vistlédnken vid
Korsvigen kommer att gé lings Molndalsvigen f6rbi planomradet. Trafikverket bedd-
mer att transportintensiteten kommer vara som hogst 2018-2020 och dérefter minska
successivt till 2024. Detta leder till dkade bullernivaer och partiklar i luften under denna
tid. Befintliga verksamheter kommer paverkas av transporterna. Bostiderna planeras
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fardigstéllas frdn 2019 och framat varpa tiden da transporterna paverkar bostédder &r re-
lativt kort.

Fastighetsindelning

Fastighetsindelningsbestdmmelse faststélld som tomtindelning 1480K-1I1-3859 upphor
att gilla i sin helhet, genom att del av tomtindelningen ligger inom ny detaljplan, och
resterande del ligger inom &ndring av detaljplan.

Fastighetsindelningsbestdmmelse faststdlld som tomtindelning 1480K-111-5146 upphor
att gilla i sin helhet.
Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Detaljplanen foreskriver att kommunen &r huvudman f6r allmén plats och ansvarar for
utbyggnad och framtida drift och underhéll. Utbyggnad av allmén platsmark finansieras
av exploatdrerna genom exploateringsbidrag.

Anldaggningar inom kvartersmark

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

Anlaggningar utanfér planomradet

Kommunen dr huvudman for angrinsande allmén platsmark och ansvarar for utbygg-
nad, framtida drift och underhall. Kostnader for atgirder pa allmén plats utanfor plan-
omradet regleras via avtal med exploatérerna.

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

Fastighetsrattsliga fragor

Mark ingaende i allmin plats, inlésen

Mindre delar av Krokslatt 154:6, 20:5, 20:6 och 20:4 blir planlagda som allmén plats-
mark, lokalgata och ska 16sas in av kommunen.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen.

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

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

En del av Krokslﬁtt 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 Krokslétt 154:6.

Fore beviljande av bygglov ska fastighetsbildning vad géller inlgsen av mark for allmén
plats vara genomford.
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Tredimensionell fastighetsbildning

Detaljplanen medger bildande av tredimensionella fastigheter. Vid bildande av tredi-
mensionella fastigheter behover rittigheter sékerstillas genom t.ex. inrdttande av
gemensamhetsanldggningar 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 allmén plats ska tredimensionell fastighetsbildning ske.

Gemensamhetsanlaggningar

Gemensamhetsanldggning for vig kan bildas inom omradena mérkt med ”g;” och som
kan byggas under med korbart bjélklag. Ingéende fastigheter i gemensamhetsanlédgg-
ningen samt férdelning av andelstal f6r drift och underhéll kommer att ske vid anlédgg-
ningsforrittning.

Gemensamhetsanldggning kan bildas for befintlig samt kommande nedfart till garage
som #r inom den f6reslagna sydvéstra byggnaden genom bestdmmelsen g;. Ingdende
fastigheter i gemensamhetsanldggningen samt fordelning av andelstal {or drift och un-
derhall kommer att ske vid anldggningsférréttning.

Gemensamhetsanldggningar kan bildas for anldggningar under mark. En eller flera
gemensamhetsanlidggningar kan komma att bildas for parkering samt tekniska installa-
tioner sdsom VA, virme mm som blir gemensamma for flera fastigheter.

Servitut

Servitut for allmén kortrafik ska bildas inom omradet mirkt med ”’z” till forman for
Krokslétt 708:511 och belastar fastigheten Krokslitt 20:6. Syftet med servitutet &r att
skapa en vindplats inom omradet da utfart for trafik fran Nordgérdsgatan till Mdlndals-
végen inte kommer vara tillatet.

Dir balkonger kragar ut 6ver allmén plats ska réttighet for dessa utrymmen erhéllas
genom servitut for balkonger. Vid bildande av tredimensionella fastigheter kan réttighe-
ter for tilltrade, tekniska installationer mm behdva sikerstéllas genom bildande av servi-
tut.

Ansdkan om lantmaéteriforrattning

Respektive ledningséigare ansvarar for ans6kan om lantméteriforréttning avseende énd-
ring alternativt upphdvande av befintliga ledningsritter.

Kommunen ansvarar for att ans6ka om lantméteriforrittning for reglering av allmén
platsmark samt bildande av servitut fér allmén kortrafik.

Respektive exploator ansvarar for 6vriga delar.
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Fastighetsrattsliga konsekvenser

Fastighet Avstar mark Markanviindning
Krokslétt 154:6 Ca 790 kvm Lokalgata
Krokslatt 20:5 Ca 90 kvm Lokalgata
Krokslatt 20:4 Ca25 kvm Lokalgata
Krokslétt 20:6 Ca 5 kvm Lokalgata
Krokslatt 708:511 | Ca 5 kvm Kvartersmark
Avtal

Befintliga avtal som berors

Befintligt arrendeavtal for parkering mellan kommunen och Wallenstam AB ska ségas
upp. Befintligt hus for avfallshantering inom avtalsomradet kommer att avlédgsnas av
Wallenstam AB i samband med att avtalet ségs upp.

Avtal mellan kommun och exploatér

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

Avtal angéende avstdende av erséttningskrav pd kommunen pa grund av att skyddsbe-
stdimmelser infrs for fastigheten Krokslétt 20:6 ska tréffas mellan kommunen och Wal-
lenstam AB innan detaljplanen antas.

Avtal mellan ledningségare och exploatér

Ledningsédgare dr skyldiga att bevaka sina réttigheter och samrdda med kommunen samt
exploatdren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Vid omlégg-
ning av ledningar bér avtal tecknas mellan ledningsédgaren och exploatéren for att siker-
stilla ataganden vad giller kostnader, utférande samt eventuell ledningsritt.

Tidplan

Samrad: Fjarde kvartalet 2015

Granskning: Tredje kvartalet 2016

Antagande: Fjérde kvartalet 2016

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

Forvéntad byggstart: Andra kvartalet 2017

Fardigstillande: Etappvis fran 2019 och framat

Genomforandetid

Under genomfSrandetiden har fastighetséigaren en lagstadgad ritt att bygga i enlig-
het med planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skl foreligger.
Efter genomforandetidens slut fortsétter planen att gilla tills kommunen tar fram ny
plan eller &ndrar géllande plan. Fastighetsdgaren dger efter genomf6randetidens slut
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ingen ritt till erséttning for forlorade rittigheter som fanns i den ursprungliga pla-
nen.

Planens genomfdrandetid

Genomfbrandetiden #r tio ar fran det datum da planen vunnit laga kraft.

Overviaganden och konsekvenser
Overviiganden har gjort mellan olika intressen:

Det rader stor brist pa bostéder i staden och en omvandling av stréket lings Moln-
dalséns dalgang pagér for att skapa en blandad bebyggelse i omradet som helhet.
Aktuellt planomréde 4r en del av denna omvandling och utveckling mot en mer
stadsméssig miljo.

Stadsbyggnadskontoret anser att bullersituationen &r acceptabel med tanke pé det
centrala liget eftersom det dr mojligt att astadkomma en god inomhusmiljé och en
ljuddzimpad gardsmilj6. Aven i 6vrigt kan en attraktiv bostadsmiljé uppnés med
mycket god tillgang till kollektivtrafik, handel och service samt nira till sdval Gote-
borgs och Mdlndals centrum, med bra sparvagns- och cykelbaneforbindelser. Mot
kvarterens gard kommer en ljudddmpad sida finnas dér den ekvivalenta ljudnivan
inte Sverstiger 55 dBA for flertalet ligenheter. Luftmiljon ldngs dalgangen &r inte
god men genom de atgirder som detaljplanen reglerar, med lokalisering av till-
luftsintag 4t véster, s kan en god boendemiljo skapas.

Bebyggelse pa redan ianspraktagen mark i anslutning till kollektivtrafik ger en batt-
re luftsituation for staden som helhet 4n om utbyggnad sker i ett mindre centralt lige
med sdmre tillgang till kollektivtrafik.

Riksintressena f6r kommunikation, E6/E20 samt véstkustbanan, som ligger i plan-
omradets nérhet, pdverkas inte av planforslaget.

Sammantaget anser kontoret att blandad bebyggelse med ett stort inslag av bostéder
dr basta markanvindning pa platsen och i forhallande till stadens behov.

Nollalternativet

Utan ny detaljplan tilldts endast industriell verksamhet i 1ag bebyggelse pé platsen
vilket hindrar en positiv utveckling av omradet i enlighet med 6vergripande mal-
sdttningen att komplettera och bygga staden inat. Mojligheten att 6ka antalet bosté-
der i centrala Géteborg, dir god kollektivtrafik, befintlig infrastruktur, service och
tillgdng till rekreationsomréden i staden finns utnyttjas inte.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Sammanhallen stad

Planerad utveckling séder om Fredriksdalsgatan &r en del av en stdrre omvandling av
Molindalsans dalgéng. Tillsammans med andra nérliggande projekt kan aktuell detalj-
plan bidra till 6kade stadskvaliteter och en mer sammanhallen stadsdel. Tillskottet p& ca
370 bostéder dr positivt for stadens bostadsférsorjning, och nirheten till kollektivtrafik
och service skapar forutséttningar f5r en god boendemiljé. Goda kollektivtrafikforbin-
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delser dr positivt bade ur jamstéilldhetssynpunkt och for integrationen. Detaljplanen &r
flexibel vad giller ldgenhetsstorlekar och upplatelseform vilket ger mojlighet 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 bottenvéningarma
aktiveras med handel och service. Mellan bostadskvarteren och kontorsbyggnaderna
skapas ett internt strdk med begrinsad biltrafik. Det interna straket forbéttrar villkoren
for fotgéngare och cyklister och bidrar till ett finmaskigt gatunit som skapar rorelse
genom omradet.

Samspel

Med tillkommande bostédder 6kar behovet av gronytor och métesplatser i ndrmiljon.
Skyddade bostadsgérdar planeras i mitten av kvarteren vilket méjliggor for lek och vila
1 anslutning till bostaden. Diaremot ryms inga offentliga platser for lek eller vistelse
inom planomrédet vilket till viss del kan begrinsa férutsittningarna for kontakter utan-
for det egna kvarteret. Dock ger detaljplanen mojlighet f6r mindre torg-
ytor/platsbildningar, dels framfor den sydostra fastigheten och dels i den norra delen av
omradet i samband med internstraket. Eftersom denna mark &r privat styr dock inte
planforslaget 6ver utformningen.

Parallellt med detaljplanen finns planer pa en mindre park vid Nordgardsplatsen, som
ska delfinansieras av exploat6rerna som ligger bakom foreslagen utveckling. Beroende
pa yta och utformning skulle en park i det hir l4dget inte bara underlédtta méten i grann-
skapet utan ockséa 6ka mdjligheten till utomhusvistelse f6r mindre barn. Vidare kan den
planerade utvecklingen av Molndalséns gronstruktur, med ett nytt promenadstrak och
flera nya lokala parker, forbéttra den lokala tillgdngen till lekrum och grona métesplat-
ser.

Vardagsliv

Genom att ge rum for nya bostéder och arbetsplatser bidrar detaljplanen till ett mer ak-
tivt vardagsliv. Tryggheten f6rvintas 6ka tack vare fler aktiva fasader, mer ménniskor i
omlopp och en blandning av bostidder och verksamheter som bidrar till liv under olika
delar av dygnet.

Genom att detaljplanen méjliggér och delvis styr att det ska finnas lokaler i bottenvé-
ningen 6kar méjligheten for etablering av service i nirheten av bostidderna. Med till-
kommande bostidder, inom och runt omkring planomradet, férvintas antalet barnfamiljer
oka vilket i sin tur medfor att behovet av férskoleplatser vixer. Detaljplanen ger inte
utrymme f6r ny forskoleverksamhet inom planomréadet varfor detta méste 16sas i nérlig-
gande kvarter, for att undvika att barnfamiljer drabbas negativt. Géteborgs stad héller pa
att utreda méjligheten for ny forskola vid Nordgardsplatsen. Planen medger dédremot
gymnasieskola/vuxenutbildning.

Vid en utveckling av omradet 6kar 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 jimfort med idag, vilket kan missgynna vissa typer av verksam-
heter och deras anstillda.

Goteborgs Stad, Planhandling 39 (47)



Identitet

Genom att planomradet omvandlas fran kontors- och industrimiljé till blandstad f6rédnd-
ras omradets identitet. Betoningen pa boende och vardagsliv okar och fler personer
kommer sannolikt att f en starkare relation till platsen av att bo och vistas dar. En del
av planomréadet far en mer privat karaktir i och med de skyddade bostadsgardarna.

Med hjélp av material och uttryck i den nya bebyggelsen bygger man vidare pa den be-
fintliga identiteten. Ut6ver det gors ett antal fordndringar som bidrar till omradets at-
traktivitet - verksamheter och entréer utmed fasaderna bidrar till en mer intressant miljo,
Ebbe Lieberathsgatan kommer att byggas om for att f4 en mer stadsméssig karaktéir
(tack vare aktuell detaljplan och andra detaljplaner lings med gatan), gaturummen blir
mer tillgéngliga for gdende och cyklister och omradet far en mer inbjudande entré fran
norr.

Hélsa och sdkerhet

Genomfbrandet av detaljplanen bidrar till béttre forhallanden lokalt f6r ménniskors hél-
sa och sikerhet. De skyddade bostadsgérdarna bidrar till en trygg och fri lekmilj6é som
kontrast till omgivande trafikmiljéer. Parallellt med detaljplanen planeras ocksé om-
byggnader av Ebbe Lieberathsgatan och Mélndalsvigen for att 6ka stadsméssigheten,
samt en ny cykelbana lings med Fredriksdalsgatan. Tillsammans bidrar 4tgérderna till
att oka tillgingligheten till de nya bostiderna, forbéttra sikerheten och stédrka koppling-
arna till mélpunkter vister om planomradet, sdsom skolor och gronomraden. Planerad
infart fran Molndalsvigen stér till viss del i konflikt med gang- och cykeltrafiken, dd
infarten korsar ett frekvent strak. For att uppna god tillgéinglighet krévs att man tar ett
helhetsgrepp om kopplingarna i niromradet, en friga som inte ryms inom aktuellt
planarbete.

Den intensiva trafikmiljon ger upphov till buller vilket kan ge negativa konsekvenser for
hilsan. Kontorsbyggnaden utmed Mdlndalsvigen fungerar till viss del som bullerskydd
for bakomliggande bostidder och utemiljoer, men nivaerna i omréadet &r and4 hoga. Ge-
nom att bostiderna byggs i kvartersstruktur sa klaras ljudddmpad sida for flertalet 14-
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 avviigning enligt 3 och 4 kap.
miljobalken. Vidare har detaljplanen provats mot kommunens dversiktsplan i enlighet
med 5 § férordningen om hushéllning med mark och vattenomradden m.m.

Inga riksintressen eller andra omraden med sérskilda natur- eller kulturintressen berdrs.
Kontoret bedémer att redovisad anviindning kan anses vara den frén allmén synpunkt
mest ldmpliga utifrn planomrédets forutséttningar och foreliggande behov. Planen be-
déms inte medfora att miljokvalitetsnormerna 6verskrids. Detaljplanen 4r férenlig med
Oversiktsplan for Géteborg och med intentionerna i pdgdende arbete med fordjupad
Oversiktplan for Molndalsans dalgéng.
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Behovsbeddmning

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

Detaljplanen prévar ny bebyggelse i form av bostdder, verksamheter och service inom
befintlig stadsstruktur. Omgivningen innehaller blandad bebyggelse i relativ tét struktur
dir en omvandling i omréadet i stort pagér och studeras parallellt i den fordjupade Gver-
siktsplanen for Mélndalsans dalging. Platsen bedoms inte vara sérskilt kénslig for for-
dndringar, dock dr nérheten till Molndalsén en risk vad giller 6versvdmningar. Aven
luftfororeningshalterna och bullernivéerna i omradet &r hoga.

Bebyggelsens grundldggningsniva anpassas med hénsyn till dversvimningsrisken for att
klara en framtida Sversvimning. Byggnadernas placering, méjligheten att avskérma
samt andra atgirder kan genomforas for att klara s&vil bullernivéer och luftfororeningar
och astadkomma en god boendemiljé i detta kollektivtrafikndra omréde.

Kommunen har bedémt att ett genomf6rande av detaljplanen inte kommer att medfora
nagon betydande miljopaverkan. Vid behovsbedémningen har kriterier i MKB-
forordningen bilaga 4 sirskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detaljplaneforslaget
medger en komplettering i befintlig sammanhallen bebyggelse. Planforslaget medger 1
Ovrigt inte anvindning av planomradet for de andamal som anges i PBL 4 kap. 34 §,
varfor kriterierna i MKB-forordningen bilaga 2 inte behdver sérskilt beaktas.

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

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

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

e Inte bedoms negativt paverka mdjligheterna att uppfylla nationella och regionala
miljomal.

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

e Inte ger upphov till betydande risker for ménniskors hélsa eller f6r miljon.
e Inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer dverskrids.

o Inte patagligt paverkar ndgra omréden eller natur som har erkéind nationell eller in-
ternationell skyddsstatus, t ex riksintressen eller naturreservat.

Ytterligare motiv till stéllningstagandet &r att planen foljer intentionerna uppsatta 1
Oversiktsplanen for Goteborgs Stad samt att planens genomfSrande ger upphov till pa-
verkan pa ett begrinsat omrade och pa begrénsade intressen.

Kommunen har dirmed bedémt att en miljébedémning med tillhérande miljo-
konsekvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt planférslag. Behovsbedémningen &r
avstimd med linsstyrelsen 12 december 2014. F6ljderna av planens genomftrande ska
dock alltid redovisas enligt PBL. Nedan fljer dérfor en kort sammanstéllning av pla-
nens miljokonsekvenser.
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Miljomal

For staden som helhet dr en fortdtning i kollektivtrafikndra ldge positivt, eftersom spar-
vagnen blir ett starkt alternativ till bilen. Avstandet till hallplatsen &r kort och nirheten
till bra cykelstrak ldngs Mélndalsvigen &r positivt for att stirka dessa transportalternativ
och pé sa sitt begrinsa klimatpéverkan. Genom att lokalisera bostdder och verksamheter
i detta ldge kan fler vilja hallbara transportslag och forutséttningarna for god effektivitet
i kollektivtrafiksystemen forbéttras. Turtédthet och utveckling av kollektivtrafiken kan
inte Goteborgs stad rada 6ver med nuvarande lagstiftning och avtalade ordning inom
Vistra Gotaland. Det dr Vistra Gotalandsregionen som &dr ansvariga for kollektivtrafik-
forsorjningen. Genom att 6ka forutsittningarna for att fler kan resa péa ett hallbart sétt
bidrar en utbyggnad inom planomrédet till att uppna miljomalet frisk luft.

Boende inom planomrédet riskerar att utsittas for htga niver och buller och luftpartik-
lar. De utredningar som tagits fram visar att byggnation dr mdjlig att genomfora enligt
de lagar och riktviarden som finns. Behovet av bostédder &r sé stort att mindre andel 14-
genheter anses kunna ligga 6ver riktvirden.

Odlingslandskap eller vatmarker paverkas inte av planforslaget. Byggnationen forutsétts
bli giftfri. Det finns férorenad mark inom omradet, vilken kommer att saneras i sam-
band med exploatering. Boendemiljon i ndromradet dr god och kommer att forbli god
med foreslagen byggnation. Viss forbittring kan ske for nérliggande hushall da omréadet
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
innebdr att viss del av ytorna blir innergardar med gronska. En planbestimmelse regle-
rar att minst 50 % av innergardarna ska utgéras av mjukt markmaterial, vilket kar for-
drdjningen och reningen av dagvattnet. En utredning som beror dagvattenhanteringen
har tagits fram och redovisar 16sningar som sékerstiller att vattenflédena tas omhand s&
att omgivande omraden inte paverkas negativt. Berdkningar visar att fororeningshalten i
dagvattnet frdn omraddet kommer minska i och med en exploatering av omradet. Grund-
vattenkvaliteten ska inte forséimras av planforslaget.

Naturmiljo

Bebyggelsen tar ingen naturmilj6 i ansprék, s& planens genomférande beddms inte in-
nebéra ndgon paverkan pa befintliga naturvirden.

Kulturmiljé

En &ldre industribyggnad vid Ebbe Lieberathsgatan 6 kommer rivas i och med genomfo-
randet av planforslaget, byggnaden &r inte utpekad i bevarandeprogrammet. Inom Krok-
sldtt 20:6 finns en kontorsbyggnad med kulturhistoriska savél som industrihistoriska
vérden. En varsamhetsbestimmelse anger att byggnadens kulturhistoriska kvaliteter och
arkitektoniska egenart ska beaktas sirskilt vid dndring av exteriér. Detaljplanen bed6ms
inte paverka kulturmiljévérdena i omradet negativt i och med att kontorsbyggnaden
forses med varsamhetsbestimmelse.
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Paverkan pa luft

Luftmiljon paverkas méttligt. Bebyggelse pa redan ianspraktagen mark i anslutning till
kollektivtrafik medfSr en bittre luftsituation for staden som helhet &n om motsvarande
utbyggnad sker i ett mindre centralt lige med sédmre tillgang till kollektivtrafik.

De planerade kontorsbyggnaderna och bostadshusen i planomrédets dstra och vistra
sida bildar en barriéir mot de omkringliggande vigarna. Byggnaderna har en avskérman-
de effekt och fungerar som barridrer vilka minskar inblandningen av trafikavgaser i luf-
ten pa andra sidan av byggnaden. For bostadshusen planeras dven tysta girdar, som
mojliggors genom glaspartier mellan huskropparna, vilket dven antas leda till 14gre for-
oreningshalter pd innegardarna. Utbyggnaden medfor darfor att ménniskor som vistas 1
planomrédet inte utsétts for en 6kad risk for exponering av hélsofarliga luftféroreningar
jamfort med nuliget.

Trafiken pa lite ldngre avstdnd, E6/E20 och dnnu ldngre bort Riksvig 40, &r ett gemen-
samt regionalt och nationellt ansvar. Enligt trafikkontorets prognos for framtida végtra-
fik i omradet s& bedéms inte trafiken i ndromrédet 6ka ndmnvaért.

Paverkan pa vatten

Hantering av dagvatten forbittras genom fordrdjning inom kvartersmark. Berdkningar
utforda av Kretslopp och Vatten (2016-04-21) visar att férutséttningarna for att Moln-
dalsén ska uppna miljokvalitetsnormerna 2021 forbéttras i och med detaljplanens ge-
nomfdrande i och med att vattnet som rinner av till Mélndalsén kommer att f4 forbéttrad
rening. Detta innebér bland annat att totalhalterna av exempelvis kvéve, fosfor och
kvicksilver minskar i dagvattnet fran omrédet.

Sol- och skuggstudie

Sol- och skuggstudier har genomforts for att visa konsekvenserna av den foreslagna
bebyggelsens skuggning p4 omgivningen samt solforhallandena for planerade bostéder.
P4 nista sida redovisas ett urval av bilderna fran studien.

For bebyggelsen inom den sddra delen av omrédet blir endast en liten del av bostads-
garden solbelyst mitt pa dagen vid vér- och hgstdagjimning, men forhéllandena under
sommarmanaderna bedéms bli goda. Ett komplement till den tidvis skuggade gérden
kan vara balkonger. Bostadshuset i form av lamellen i s6der har inte s& goda solforhél-
landen pa fasaderna i och med nérheten till Mektagonen samt byggnadens riktning i
relation till viderstricken. Takterrassen kan dock utgora en god utemiljé for de boende
med stor majlighet till sol.
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20junikl 9; 12 och 15

Inom norra delen av omradet kommer de foreslagna bostédderna fa begrénsat med sol pa
gardarna under var- och hostdagjimning men kan ha balkonger som kompletterande
utemiljd. Under sommarménaderna &r gardarna solbelysta under stdrre delen av dagen.

21 junikl 9, 12 och 15
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Risk fér halsa och sékerhet
Buller och luft

Pa kort sikt och i de enskilda planomradena kan det finnas en malkonflikt mellan att
bygga i den tita transporteffektiva staden och hilsoeffekter av buller och luftmilj6. Det-
ta eftersom ny bebyggelse i manga fall kommer att hamna i miljder utsatta for buller
och hoga halter luftféroreningar. Samtidigt skulle en mer spridd stad for att klara rikt-
vérdena for buller och luftmilj6 inte heller vara langsiktigt héllbar ur ljud- och luftsyn-
punkt. En sddan 16sning kommer i praktiken att innebéra 6kade transportbehov med fler
exponerade for hoga ljud- och luftnivéer i andra omraden som f6ljd, vilket i sin tur inte
kommer att minska buller- och luftmiljéproblematiken i staden som helhet.

Risk finns att riktvdrden f6r bullernivaer 6verskrids for ett fatal ligenheter, men &tgér-
der 1 planen gor att tillréickligt bra kvalitet for ménniskors hélsa och sikerhet bedoms
kunna uppfyllas. I planarbetet gors en avvigning bland annat nér det géller boendemiljo
och mdjligheten till fler bostéder i centralt och kollektivtrafiknira l4ge. Bostéder i plan-
omrédet &r ett steg i arbetet med att mojliggora en titare stad med ldgre bilberoende

Utforda berdkningar visar att miljokvalitetsnormerna for kvivedioxid och partiklar kla-
ras for samtliga scenarion. Milj6kvalitetsmalet Frisk luft 6verskrids men genom bosti-
dernas placering bakom kontorshuset mot Mélndalsvigen samt luftintag riktat mot vis-
ter, beddms luftmiljén pé bostadsgarden samt inomhusluften vara av tillréickligt bra kva-
litet f6r ménniskors hilsa och sikerhet.

Oversvimning

Nirheten till MoIndalsvégen gor att det finns risk for 6versvimningar vid héga vatten-
stind. Planen reglerar att skydd mot 6versvdmning ska anordnas till en héjd pa minst
3,9 meter Gver stadens nollnivé, vilket bedéms vara en siker niva.

Storningar

Norr om planomrédet, pa andra sidan Fredriksdalsgatan, ligger en bensinstation. D
lossningsplatsen for tankbilar 4r mer 4n 50 meter fran planomradet klaras minimiav-
standet till bostéder enligt Rdddningstjénstens riktlinjer.

Ekonomiska konsekvenser av detaljplan

Kommunens investeringsekonomi
Fastighetsndgmnden fér inga inkomster och inga utgifter till f6ljd av detaljplanen.

Trafikndmnden far utgifter for anldggandet av allmén plats, lokalgata och intikter i form
av exploateringsbidrag.

Kretslopp och vattenndmnden féar eventuellt inkomster i form av anldggningsavgifter
samt eventuellt utgifter f6r kompletterande utbyggnad av anslutningspunkter.
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Park och Naturnimnden far utgifter for anldggandet av allmin plats, natur och intékter i
form av exploateringsbidrag.

Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi

Trafikndmnden far kostnader for driften av anldggningen i form av rénta och avskriv-
ningar samt for skétsel och underhall av lokalgata.

Kretslopp och vattenndmnden far intdkter fran brukningstaxan samt kostnader for rénta
och avskrivningar samt driften av vatten- och avloppsanlédggningar.

Park och Naturnimnden far kostnader for skitsel och underhéll av parkomradet utanfor
planomrédet.

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

Ekonomiska konsekvenser fér Géteborg Energi

Géteborg Energi far en utgift for ledningsflytt i norddstra delen av planomradet.

Ekonomiska konsekvenser for Wallenstam

Wallenstam far utgifter for utbyggnad inom kvartersmark, anléiggningsavgifter, bygg-
lov, forrittningskostnader, exploateringsbidrag for gata samt parkomrédde m.m.

Ekonomiska konsekvenser for Alecta

Alecta far utgifter for utbyggnad inom kvartersmark, anldggningsavgifter, bygglov, for-
rittningskostnader, exploateringsbidrag for gata samt parkomrdde m.m.
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Overensstiammelse med versiktsplanen

Forslaget stimmer med savil gillande Gversiktplan som med intentionerna i pigaende arbe-
te med fordjupad Sversiktplan for Molndalsans dalgéng.

For Stadsbyggnadskontoret
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Viveca Rlsberg Slrpa Antti-Hilli Eva-Marie Larsson Gunnar Hakansson
Tf Planchef Konsultsamordnare Planarkitekt Arkitekt
Norconsult AB Norconsult AB

For Fastighetskontoret
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Emma Eliasson Lena Melvinsdotter

Projektledare Exploateringsingenjor
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