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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.
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samrad skriftlig granskning antagande férande
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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.

Information om planférslaget lamnas av:

Carolina Hogvall, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 18 11

Henrik Andersson, Fastighetskontoret, tfn 031-368 12 37
Lars Andersson, Trafikkontoret, tfn 031-368 26 81

Samradstid: 2 september — 13 oktober 2015
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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 bestammelser inkl
Plankarta, andring av detaljplan

Ovriga handlingar:

 Fastighetsforteckning
(publiceras ej pa Internet)

» Grundkarta (preliminar)
inkl illustrationsritning

Utredningar:

» Kvalitetsprogram, Norconsult AB,
2015-06-26

» Social konsekvensanalys/
Barnkonsekvensanalys, Norconsult
AB, 2015-06-26

 Trafikforslag till ny detaljplan for bo-
stader och verksamheter sdder om
Fredriksdalsgatan, Norconsult AB

+ Bullerutredning vag- och spartrafik,
Sweco Environment AB, 2015-08-24

+ Dagvattenutredning, Ramboll, 2015-
04-27

»  PM Geoteknik, Inhouse Tech Geotek-
nik AB, 2015-03-27

» Markteknisk undersdkningsrapport
(MUR), Inhouse Tech Geoteknik AB,
2015-03-27

* Undersokning infor ny detaljplan,
MolIndalsvigen 79-81, Miljoteknisk
undersokningsrapport Fas 1, Krokslatt
154:6 och Krokslatt 20:6, Inhouse
Tech Geoteknik AB, 2015-02-02

» Undersokning infor ny detaljplan,
Madlndalsvdgen 83-85, Miljoteknisk
undersokningsrapport Fas 1, Krokslatt
20:4 och Krokslatt 20:5, Inhouse Tech
Geoteknik AB, 2015-02-03

* Redovisning av Krokslatt 154:6 och
20:6 MolIndalsvagen 77 & 81 gallande
Oversvamningsrisk till +3,70, Wallen-
stam, 2015-03-20
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Sammanfattning

Planens syfte och forutsattningar

Syftet med detaljplanen &r att prova ny stadsmassig bebyggelse sdder om Fredriks-
dalsgatan som ett led i omvandlingen av MdlIndalsans dalgang till blandstad. Planen
innebdr dven att detaljplanen for Mektagonen &ndras for att upphéva gallande fastig-
hetsindelningsbestdmmelse.

Detaljplanen ar forenlig med Oversiktsplan for Géteborg och med intentionerna i pa-
gaende arbete med fordjupad oversiktplan for Molndalsans dalgang.

Planen tas fram enligt PBL (2010:900) och drivs med normalt planférfarande.
] J X \“’* - % W N & _—

Planens inneb6rd och genomférande

Planforslaget bestar av saval befintliga byggnader som nytillkommande bostads- och
verksamhetshyggnader. | 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 sdsom
kontor och hotell & mojligt att inrymma. | Gster foreslas dels bevarande av befintlig
kontorsbyggnad, pabyggnad av en annan byggnad samt nybyggnad av hdghus och
tillbyggnad av Mektagonen for att skapa lokaler for centrumverksamheter och handel.
Planférslaget mojliggor ca 370 nya bostader 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 ar anpassad till hojder pa
bebyggelsen som finns idag eller planeras i straket langs MoIndalsan. Omradet far i
och med den nya bebyggelsen en storre variation saval innehallsméassigt som gestalt-
ningsmassigt, vad galler volymer, utformning och material pa fasader.

Avtal om genomfdrande av detaljplanen kommer att tecknas med exploatorerna.
Kommunen ar huvudman for allmén plats och ansvarar for utbyggnad och framtida
drift och underhall. Exploatorerna ansvarar for utbyggnad av respektives kvarters-
mark.
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Illustrationskarta som visar ett exempel pd hur omradet kan bebyggas.

Overvaganden och konsekvenser

Overviganden har gjort mellan olika intressen; Det rader stor brist pa bostéader i
staden och en omvandling av straket langs MoIndalsans dalgang pagar for att ska-
pa en blandad bebyggelse i omradet som helhet. Aktuellt planomrade ar den del
av denna omvandling och utveckling mot en mer stadsméssig miljo.

Stadsbyggnadskontoret 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 uppnas med
mycket god tillgang till kollektivtrafik, handel och service samt néara till saval
Goteborgs och Mélndals centrum, med bra sparvagns- och cykelbaneforbindelser.

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

Kommunen har beddmt att ett genomférande av detaljplanen inte kommer att
medfdra nadgon betydande miljépaverkan. Vid behovsbedomningen har kriterier i
MKB-forordningen bilaga 4 sérskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detalj-
planeforslaget medger en komplettering i befintlig sammanhallen bebyggelse.

Overensstammelse med 6versiktsplanen

Forslaget stammer med saval gallande 6versiktplan som med intentionerna i pagaende
arbete med fordjupad oversiktplan for Molndalsans dalgang.
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Planens syfte och forutsattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen &r att préva ny stadsméassig bebyggelse sdder om Fredriks-
dalsgatan som ett led i omvandlingen av MdlIndalsans dalgang till blandstad. Detalj-
planen mojliggor totalt ca 370 nya lagenheter och ca 33 000 kvm verksambhetsytor,
varav ca 9 300 kvm ar befintliga kontors- och handelsytor.

Tva byggnader intill MéIndalsvagen som innehaller kontor och verksamhetslokaler
kan finnas kvar nar omradet utvecklas. Den sddra av dessa forses med varsamhetsbe-
stammelse och den norra av de tva byggnaderna foreslas i detaljplanen byggas pa med
fler vaningar.

Parkering for de boende och verksamma i kvarteren mojliggors i garage under mark.

Planen innebér &ven att detaljplanen fér Mektagonen éndras for att upphéva géllande
fastighetsindelningsbestdammelse. Denna upphdr att galla for att mojliggora framtida
fastighetsreglering.

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

Lage, areal och markagoforhallanden

Goteborgs
centrum

Korsvagen

Delsj6-
omradet

Slottsskogen
Q Planomréadet

Orienteringskarta med planomradet markerat

Planomradet &r beldget soder om Fredriksdalsgatan mellan Molndalsvéagen och Ebbe
Lieberathsgatan, cirka 3,5 kilometer sydost om Gdéteborgs centrum.

Planomradet omfattar cirka tva hektar och bestar i huvudsak av fastigheterna Krok-
slatt 154:6 och 20:6, vilka &gs av Wallenstam samt Krokslatt 20:5 och del av 20:4,
vilka dgs av Alecta pensionsforsakring, dmsesidigt. Del av den kommunégda fastig-
heten Krokslatt 708:511 ingar ocksa i planomradet. Fastighetsagare och rattighetsha-
vare framgar av fastighetsforteckningen.
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) Detaljplman for r\
“och v?érkéamhet

Linje tre meter utanfor faktisk plangrans.

Planforhallanden

Oversiktsplanen for Goteborgs Stad anger forandrad anvandning, bebyggelseomréade
med gron- och rekreationsytor. Blandning av bostéder, mindre gronytor och icke sto-
rande verksamheter sasom arbetsplatser, service eller handel &r énskvard.

Arbete pagar med en fordjupning av 6versiktsplanen for Mélndalséns dalgang (Over-
siktsplan for Goteborg och MélIndal — fordjupad for MéIndalsans dalgang) vars malsatt-
ningar ar stadsmassig bebyggelsestruktur, attraktiv promenad- och cykelmiljé, god
kollektivtrafik och blandade funktioner. Aktuellt omrade anges som bebyggelseomra-
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de med grén- och rekreationsytor. | huvudsak bostader, arbetsplatser, service, mindre
gronytor mm. Bebyggelsens hojd féreslas bli mellan 6-8 vaningar inom aktuellt om-
rade.

For planomradets norra del géller stadsplanen for del av stadsdelen Krokslatt i Gote-
borg fran oktober 1952 med aktnummer 2768. Planen anger J — industriellt andamal,
dock far bostader inredas i den utstrackning byggnadsnamnden prévar detta erfor-
derligt for bevakning” samt allman plats fér gatorna.

For omradet séder om Nordgardsgatan galler stadsplanen for del av stadsdelen Krok-
slatt i Goteborg fran april 1944, aktnummer 2542. Planen anger dven dir ”J — indust-
riellt andamal, dock far bostader inredas i den utstréackning byggnadsnamnden pro-
var detta erforderligt for bevakning”.

For Mektagonen i soder galler detaljplan 1480K-11-4973 fran 2008 dar omradet inom
planomradet anges som mark dar komplementbyggnader far byggas. Genomforande-
tiden 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 hardgjorda ytor i form av mark-
parkering. Marknivaer inom planomradet ligger pa som lagst ca +3,2 meter narmast
MolIndalsvégen 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
markytan.

MoIndalsan rinner ca 50 meter dster om omradet i nord-sydlig riktning. Mo6Indalsans
dalgang ar smal med omgivande héjdpartier. Flera av dessa utgér naturomraden med
stora varden, men ar svartillgangliga nerifran dalgangen. Det finns ingen vardefull
natur inom planomradet.

ol
o [

s
Y

[/ ‘
Platsen idag, vy frdn Mektagonen i soder.
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| T ok , e . ‘\"rr' . \ER
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 MdIndalsvégen har fem respektive
fyra vaningar. Ovrig bebyggelse inom planomradet bestér av ldgre verksamhetsloka-
ler som bland annat anvands for handel. Den &ldre av kontorsbyggnaderna mot MolIn-
dalsvagen uppfordes pa 1930-talet och har kulturhistoriska kvalitéer vilket kommer
utredas vidare i samband med fortsatt planarbete.

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, livsme-
delsbutik, gym, restaurang och parkeringsgarage. | anslutning till byggnaden finns
lastkaj och ramper som servar dess verksamheter.

Bebyggelsen runt planomradet ar en brokig blandning med av allt ifran villor, garage-
langor, flerfamiljshus och storre kontorshus. Flera andra fortatningsprojekt pagar i
angransning till planomradet dar man arbetar med kvartersstruktur och blandstad. De
tillkommande byggnaderna i dessa delar ar mellan sex och atta vaningar. Bostadshu-
sen vaster om planomradet ingar i kommunens bevarandeprogram.

Sociala aspekter

Planomradet ligger i M6Indalsans dalgang som genomgar en omvandling fran indu-
strimiljo till stadsmiljo. Pa tomten finns idag kontor, verksamhetslokaler och parker-
ingsplatser, men inga bostéader.

Omradet har mycket god tillganglighet till kollektivtrafik och handel. Trots att till-
gangligheten till staden och regionen ar god behover villkoren for gaende och cyklis-
ter pa lokal niva forbattras. Langs med Ebbe Lieberathsgatan och MdélIndalsvéagen
finns stora brister i trafiksituationen, sarskilt for barn och unga som gar i skola i om-
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radet. Ebbe Lieberathsgatans utformning ar viktig for att sakerstalla tillgangligheten

till malpunkterna vaster om planomradet. Vad galler MéIndalsvagen uttrycks ett ge-

nerellt behov av sékrare gangpassager i den fordjupade dversiktsplanen for Mélndal-
sans dalgang. For aktuellt planomrade galler det sarskilt kopplingen mot hallplatsen

Elisedal och mot ICA Maxi.

Planomradet saknar idag grénska och offentliga platser for lek och méten. Utanfor
omradet (inom 300 meter) finns tva parker, Stuxbergsparken och Nordgardsplatsen.
Stuxbergsparken ar populdr bland nérboende och anvénds bland annat for lek, vila
och umgange. Nordgardsplatsen daremot har laga vistelsevarden, men det ingar i ex-
ploateringskostnaderna att skapa en mindre “fickpark™ i detta lage. Dessutom finns
planer pa att skapa ett nytt promenadstrak langs med Molndalsan med lokala parker
och tvarkopplingar 6ver an (Grénstrukturplan for Molndalsans dalgang, bilaga till
den fordjupade Gversiktsplanen). 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 racker befintliga férskolor, men med den omfat-
tande utbyggnad av bostader som planeras i och omkring planomradet kommer fler att
krévas.

Vad géller omradets identitet ligger betoningen idag pa kontorsliv och smaindustri.
Hér saknas funktioner for ett bredare vardagsliv som kan bryta den ensidiga karakta-
ren. Verksamhetslivet och skolorna bidrar till att manga manniskor ror sig genom
omradet vilket medfor en generell trygghetsfaktor. Aven den nirliggande livsmedels-
butiken i Mektagonen &r en viktig faktor for rorelsen i omradet. Bristen pa bostader
och aktiviteter under olika delar av dygnet innebar 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 véalkom-
nande entréer till omradet, sarskilt fran hallplatsen i norr dér besokare idag mots av en
parkeringsplats.

Trafik och parkering, tillgénglighet och service

Omradet nas med bil fran Ebbe Lieberathsgatan. Nagon direkt angdring fran Moln-
dalsvéagen finns inte idag. Ebbe Lieberathsgatan har lite trafik med upp till cirka 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.
MoIndalsvagen ar en val trafikerad gata med ca 12 200 fordon per dygn (2013). Ga-
tuparkering tillats idag inte utmed dessa gator.

MolIndalsvéagen ingar inte i planradet men ingar i ett omfattande omvandlings- och
upprustningsarbete med hela straket langs Molndalsans dalgang dar vissa etapper re-
dan &r omgjorda idag. Delar av ombyggnaden av MélIndalsvagen 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 Mdlndalsvagen. Narmaste hallplats, Eli-
sedal sparvagnshallplats, ar belagen utmed Molndalsvéagen ungefar 50-250 meter fran
planomradet. Harifran avgar idag linjerna 2 och 4 med ungefarlig femminuterstrafik.
Tillgéngligheten ar mycket god.
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Utbudet av dagligvaruhandel och &ven 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
kommunala skola ar Johannebergsskolan (F-6), ungefar 1,5 km fran planomradet.
Narmsta forskola ligger ett par hundra meter fran planomradet.

Ve il /4

5 o A
o @ Mataffarer -
© Skolor/Férskolor & A~

Oversikt dver service i naromradet

Teknik

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

Dagvatten fran ostra delen av planomradet avleds till M6Indalsan via befintliga dag-
vattenledningar i MélIndalsvégen. Véstra delen avleds till Gryaab via kombinerat led-
ningssystem i Ebbe Lieberathsgatan. Vid kraftig nederbdrd bréaddas spill- och dagvat-
ten fran det kombinerade ledningssystemet till Mdlndalsan via en befintlig dagvatten-
ledning i Nordgardsgatan.

Olycksrisk

Norr om planomradet ligger en bensinstation. Ur ett sakerhetsperspektiv, med tanke
pa olycksrisken fran hanterade dmnen pa bensinstationen, krévs ett minimiavstand pa
25 meter fran lossningsplats for tankbilar till bostader enligt Raddningsverkets riktlin-
jer. Lossningsplatsen ar i det har fallet belagen mer &n 50 meter fran planomradets
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nordligaste fastighetsgrans. Flytt av bensinstationen ar aktualiserad for att kunna nytt-
ja tomten for bostadsandamal.

Detaljplanens inneb6rd och genomférande

Planforslaget bestar av saval befintliga byggnader som nytillkommande bostads- och
verksamhetshyggnader. | 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 a&ven centruméandamal sasom
kontor och hotell & mojligt att inrymma dar. | Oster foreslas dels bevarande av befint-
lig kontorshyggnad, pabyggnad av en annan byggnad samt nybyggnad av hoghus och
tillbyggnad av Mektagonen for att skapa lokaler for centrumverksamheter och handel.

Inom Wallenstams fastigheter i planomradets norra del méjliggors ca 19 200 kvm
bostader, 18 800 kvm kontor och 2 800 kvm centrumandamal. Inom Alectas fastighe-
ter i soder blir det mojligt att uppféra ca 17 200 kvm bostéader, 8 800 kvm fordelat pa
kontor och hotell, 700 kvm centrumandamal och 1 900 kvm handel. Planforslaget
mojliggor totalt ca 370 nya bostader och ca 33 000 kvm verksamhetsytor, varav ca

9 300 kvm é&r befintliga kontors- och handelsytor.

Den nya bebyggelsen anpassas till den befintliga strukturen genom att ha kvar och
starka rorelsestrak och siktlinjer genom omradet. Skalan péa den nya bebyggelsen &r
anpassad till hojder pa bebyggelsen som finns idag eller planeras i Mdlndalsans dal-
gang. Omradet far i och med den nya bebyggelsen en storre variation saval inne-
hallsmassigt som gestaltningsmassigt, vad galler volymer, utformning och material pa
fasader.

Avtal om genomfdrande av detaljplanen kommer att tecknas med exploatérerna.
Kommunen ar huvudman for allmén plats och ansvarar for utbyggnad och framtida
drift och underhall. Exploatorerna ansvarar for utbyggnad av respektives kvarters-
mark.
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Bebyggelse

Anvandning och innehall

Bostader

| omradets vastra del, mot Ebbe Lieberathsgatan, méjliggors bostadskvarter i form av
tva kringbyggda kvarter samt en lamell i soder, dar den sistnamnda har en flexibel
anvandning i plankartan sa att aven centrumandamal sasom kontor och hotell &r moj-
ligt att inrymma dar.

Planomradet sluttar ca tre meter fran Ebbe Lieberathsgatan i vaster ner mot MélIn-

dalsvégen i Oster. Detta medfor att de nya bostadskvarteren utfors med souterrangva-
ning som rymmer garage under hela kvarteren. De tva bostadskvarteren har bottenva-
ningar med hogre takhojd for att mojliggora for lokaler for handel och kontor. | vissa
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delar ar denna anvandning tvingande, sasom korsningen Nordgardsgatan/Ebbe Liebe-
rathsgatan och mot Fredriksdalsgatan. | andra delar &r det en mojlig utveckling att
inrymma lokaler i takt med att efterfragan okar. | bottenvaningarna kan dven bostads-
komplement finnas. Gardsmiljoerna, som blir uppbyggda ovanpa parkeringsgarage,
kan till stor del skyddas mot buller och vind av de omgivande byggnaderna. Har kan
det finnas komplementbyggnader, dagvattenmagasin utformade som gronskande ytor
samt vistelseytor och nérlekplatser.

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

| sydvast breddas dagens nedfartsramp och blir méjlig att dverbygga med en lamell-
byggnad innehallande bostader eller kontor/hotell. Vid bostadsinnehall behéver la-
mellens langsidor utformas med t ex bursprak for att klara géllande bullerkrav. Har
kan en takterrass utgora gemensam uteplats for de som bor eller jobbar i byggnaden.

Fortradgardar mot Ebbe Lieberathsgatan ger mojligheter till ett varierat gaturum.
Marken kan anvandas till entrérum for bostaderna med skarmtak, cykelstall mm. Har
finns ocksa majligheter till sittplatser och planteringar, bade allmanna eller i anslut-
ning till verksamhetslokaler, sasom uteserveringar.

Illustration som visar exempel pa bebyggelsens utformning mot Ebbe Lieberathsgatan. 1 korsningen
mot Nordgardsgatan ska lokal for centrumandamal 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 for centrumandamal finnas. Langst bort i bild syns Mektagonen.
Illustration av Arkitekterna Krook & Tjader/Alecta.

Illustration som visar ex-
empel pa hur lamellen i
s6der kan utformas. Har
som bostader med bursprak
mot kvartersgatan i norr.
Frén Ebbe Lieberathsgatan
mojliggdrs 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 centrumverksam-
heter i saval nya byggnader som befintliga. Anvandningsomradet &r brett och kan
innefatta exempelvis butiker, service, kontor, vardcentral, restauranger, hotell, vuxen-
utbildning osv. I korsningen i nordost kan ett punkthus uppféras vilket blir en viktig
markor av omradet i detta exponerade lage. Soder om punkthuset finns ett befintligt
kontors- och handelshus som foreslas finnas kvar men som ges majlighet till en pa-
byggnad.

Soder om Nordgardsgatan ska det befintliga kontoshuset bevaras och ingen forand-
ring av byggnaden foreslas. | sydost méjliggors en byggnad som kan byggas samman
med Mektagonen. Har kan tva lameller innehallande centrumverksamhet sasom kon-
tor eller hotell byggas pa en bas innehallande handel, exempelvis livsmedel, i botten-
vaningen. Huvudentrén till butiken placeras val synlig in mot torgyta och far god till-
ganglighet fran Mélndalsvagen. En vaning éver markplan blir det mojligt att i ett plan
utoka parkeringsdécket i Mektagonen ut i den nya byggnaden.

Ilustration som visar tillbyggnaden till Mektagonen med handel, parkering och lokaler for verksamhe-
ter, kontor och hotell Vy frdn Mdlndalsvagen 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 hdger i bild det nya bostadskvarteret dar verksamhetsloka-
ler mgjliggors i bottenplan. Ilustration 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 atta vaningar narmare Mélndalsvagen.
Det lagre vaningsantalet mot den relativt smala Ebbe Lieberathsgatan i vaster for att
mota den mer smaskaliga bebyggelsen och medge solinstralning pa bostadsgardarna.
Det hogra vaningsantalet mot dster for att harmoniera med befintliga kontorsbyggna-
der och minska paverkan av buller fran motorvagen i 6ster. Hojdsattningen ar anpas-
sad till befintlig omkringliggande bebyggelse och tar upp héjdskillander i marken.

Punkthuset, med en placering i anslutning till det mer storskaliga stadsrummet i hor-
net Fredriksdalsgatan och Mdlndalsvéagen, far ett hogre antal vaningar och bildar ett
nytt landmarke. 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 gatu-
rum med en enhetlig karaktar. Inom forgardsmarken mot Ebbe Lieberathsgatan med-
ges mindre byggnadsdelar till hogst 4 vanings hojd. Detta ger en variation och anslu-
ter till befintlig bebyggelse.
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Principillustration som visar hur utrymmet som utgor forgardsmark i vaster kan bebyggas med bur-
sprék. 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 inne-
halla 6 vaningar med lagenheter samt en sockelvaning med bostadskomplement. Om
man istallet bygger huset som en kontors- eller hotellbyggnad ryms 5 vaningar utéver
gatuplanet.

®—

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

™
(2

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 séder 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 kannetecknar omradet idag samt for att bryta ner skalan. For det norra bostads-
kvarteret presenteras har ett forslag att med en sammanhallande sockelvaning pa
samma niva runt om hela bostadskvarteret som knyter det ssmman. For det sodra bo-
stadskvarteret redovisas har ett forslag déar langre fasadytor delas upp genom olika
material och kulor. | illustrerarat forslag redovisas bursprak och balkonger som ett
satt att bidra till variation i fasadytor och 6kat ljusinslapp till lagenheterna.

Den nya bebyggelsens takutformning forhaller sig till den befintliga genom mojlighe-
ten att arbeta med olika takformer och uttryck, ett varierat taklandskap foreslas. Mate-
rial och estetik som knyter an till omradets historia t.ex. tegel och sprojsade fonster/
glaspartier, kan arbetas in i sockelvaningarna. Sockelvaningarna kan med fordel Gpp-
nas upp vid hérnlagen och ut mot torg for att aktivera gaturummet. Entréer ska orien-
teras mot allman plats och bor vara tydligt markerade, genom bearbetning av fasad
eller genom in- eller utdrag i fasad.
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Vy 6éver hoghuset i norr sett fran Molndalsvéagen. Illustration av GAJD Arkitekter/Wallenstam.

Bevarande och rivning

For att mojliggora den foreslagna byggnationen sa behover den laga verksamhets-
byggnaden inom vaéstra delen av Krokslatt 154:6 att rivas. Kontorshuset inom samma
fastighet kan finnas kvar.

De kulturhistoriska kvalitéerna for kontorsbyggnaden inom Krokslatt 20:6 kommer
att utredas vidare i samband med fortsatt planarbete och hdnsyn kommer att tas i form
av bevarandebestammelser for byggnaden for att pa sa satt inte paverka befintliga
kulturvarden. En varsamhetsbestammelse infors for kontorsbyggnaden (k) vilken
anger att byggnadens kulturhistoriska kvaliteter och arkitektoniska egenart ska beak-
tas sarskilt vid andring av exterior. Beskrivningen av de kulturhistoriska vardena ska
kompletteras och eventuellt kan bestdammelsen komma att justeras med skyddsbe-
stdimmelse och rivningsférbud.

De tva kontorsbyggnaderna i omradets Gstra Butikslokal i omradets vastra del rivs.
del kan finnas kvar.
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Trafik och parkering

Detaljplanomradet kan ang6ras med bil via Ebbe Lieberathsgatan och Mélndalsvagen
in pa Nordgardsgatan. Upprustning kommer att ske av saval Mélndalsvagen och Ebbe
Lieberathsgatan i anslutning till planomradet.

En succesiv omvandling kommer att ske av hela Ebbe Lieberathsgatan, dar mer ut-
rymme skapas for fotgangare, hastighetsdampande atgarder genomfors och en zon
med kantstensparkering och trad ordnas. Inom planomradet, utanfor den foreslagna
bebyggelsen kommer korfaltet smalnas av, langsgaende parkering inféras och trad
planteras. Trafiksdkerheten pa Ebbe Lieberathsgatan jamfort med dagens situation
forandras genom att gatusektionen smalnas av for biltrafiken fran ca 8 meter till ca
6,5 meter. En smalare koérbana bor medverka till lagre hastighet och dkad sakerhet.

Tillkommande parkeringsfickor utmed MdolIndalsvagen och Ebbe Lieberathsgatan
kommer att ge en forbattrad tillganglighet for besdkande till den nya detaljplanens
bebyggelse. Gang- och cykelvag anlaggs pa bada sidor om Mdlndalsvagen samt ut-
med Fredriksdalsgatan. Cykeltrafiken utmed Mdlndalsvagens vastra sida foreslas bli
dubbelriktad i likhet med omgréansande cykelbana i MélIndal. Genom att tillata dub-
belriktad cykeltrafik pa Mélndalsvagen minskar behovet av att korsa Molndalsvagen
med cykel. Separat cykel- och gangvag pa Nordgardsvagen ansluter till gang- och
cykelvagen utmed Mélndalsvagen.

I samband med ombyggnad av Mdélndalsvégen och Ebbe Lieberathsgatan kommer
befintlig gatubelysning att bytas ut. Gang- och cykelbanan utmed Mdlndalsvéagen
kommer att & en kraftfullare belysning. Aven Nordgardsgatan blir forsedd med gatu-
belysning. Detaljplanen har tagit hdjd for en framtida ombyggnad av korsningen
MolIndalsvéagen/Fredriksdalsgatan till cirkulationsplats. Detta genom att del av den
tidigare kvartersmarken i norr planldggs som lokalgata. Utokningen medger aven ut-
byggnad av gang- och cykelbana langs med Fredriksdalsgatan.

Kvartersgator

Genom omradet, i nordsydlig riktning kommer ett internt strak i form av kvartersgator
pa privat mark att finnas. Genomfartstrafik blir inte majlig i norr. Istéllet utformas
platsen med matt som mojliggor vandplats for angorande fordon. | sédra delen av
omradet blir rundkorning méjlig mellan Ebbe Lieberathsgatan och Nordgardsgatan. |
norr finns redan idag verksamhetslokaler och butiker i bottenvaningarna som vander
sig ut mot straket. Denna princip kan nu fortsétta 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 mdoblering och planteringar som bidrar till att skapa ord-
ning och separera olika funktioner. Har ar det dven mojligt att anordna ett antal gatu-
parkeringar for angoring till verksamheter, handel och bostader. Under kvartersgator-
na kan garage finnas.

I anslutning till kvartersgatan i soder ska en torgyta finnas utanfor butiksentrén. Tor-
get kan aven nas fran Molndalsvéagen for fotgangare och cyklister. Cykelparkering
placeras lampligen pa torgytans skuggiga sidor och sittbankar i soliga lagen.
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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 fol-
jande:

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

Det kan inte forutsattas att parkering inom planomradet kan samnyttjas mellan boende
och verksamma, men mdjligheten kan studeras vidare i samband med bygglov och
genomforande. Detaljplanen har inte tagit hojd for samnyttjande.

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 besdkare och i cykelforrad for de boende och de som
arbetar har. Pa garden kan cykelstall med tak med fordel finnas och aven loftgangar
kan utgora cykelparkering.

Tillganglighet och service

Tillgangligheten med kollektivtrafik 6kar till viss del i och med upprustning av gator-
na som ansluter mot hallplatsen. Trottoarer och cykelbanor ger god tillganglighet.
Tillganglighet till kommersiell service 6kar nagot genom att lokaler for verksamheter
mojliggors och tillskapas mot Ebbe Lieberathsgatan och Fredriksdalsgatan. | planom-
radet sodra del mojliggors en storre yta for handel. Nagon kommunal service planeras
inte i omradet i dagslaget.
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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 s 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
lekmiljo 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. Nagra friytor i
form av park eller lekplats inom allméan 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 6vergripande i kvalitetsprogrammet.

Naturmiljo,

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

Dagvatten

Ramboll Sverige AB har utfort en dagvattenutredning for detaljplanomradet vilken
finns bilagd planhandlingarna.

De lokala forutsattningarna inom planomradet begransar anvandning av 6ppna dam-
mar for hantering av dagvatten. Den befintliga infrastrukturen under jord samt hoga
grundvattennivaer begransar ocksd majligheten att anvanda underjordiska utjam-
ningsmagasin. Risk for 6versvamningar forsvarar ytterligare denna typ av lésning.
Den mest resurseffektiva l6sningen med héansyn till lokala forutsattningar kan bli gro-
na tak pa foreslagna byggnader och anldggning av regntradgardar pa kvartersmark.

En magasineringsvolym motsvarande 10 mm nederbord 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?,

Dagvattenforhallandena bedoms bli battre efter planerad utbyggnad inom planomra-
det och implementering av foreslagna atgarder for framtida dagvattenhantering.

Oversvamningsskydd

Med tanke pa risken for 6versvamningar fran Molndalsan ska nivaer pa fardigt golv
och 6ppningar i byggnader ligga pa minst 3,7 meter 6ver stadens nollplan, om inte
annat dversvamningsskydd kan anordnas till denna hojd, i enlighet med Vattenplan
for Goteborg. Hojden ar en bedémning gjord utifran hogsta uppmatta hogvatten i oli-
ka punkter langs Mdlndalsan samt det fortappningssystem som &r i drift for att reglera
vattennivaerna i Mélndalsan. Pa sikt finns planer pa slussar eller liknande for att mi-
nimera havsnivans paverkan pa vattennivan i Molndalsan. | plankartan anges detta
som lagsta niva pa fardigt golv och en slutlig bedémning gors i bygglovsskedet.
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Byggnaderna utmed Mdlndalsvagen ar de som &r mest utsatta for 6versvamningsris-
ker. Omgivande mark runt befintliga byggnader ligger pa ca + 3,1 vid fasaderna mot
Madlndalsvagen, och mellan ca+ 3,9 till + 4,0 vid véstra fasaden. Entréerna till bygg-
naderna ligger mot vaster. Tillganglighet finns saledes till bada byggnaderna vid vat-
tennivaer upp till +3,70 meter. Aven utrymning for raddningstjansten fungerar till-
fredsstéllande eftersom angdringsmojligheten beddms vara god dven vid hdga vatten-
nivaer. Vid senaste dversvamningen i Molndalsan, var byggnaderna opaverkade. Av
detta kan man dra slutsatsen att ledningarna inte leder in vatten i byggnaderna.

Befintliga kéllarvaningar ligger pa + 1,00 respektive+ 2,80 meter for de tva byggna-
derna langs Mélndalsvéagen. Vid +3,70 meter finns risk att de inte haller tatt utan att
kéllarvaningarna blir versvammade. Detta kommer troligen resultera i att byggna-
derna blir stromldsa, vilket medfor att a&ven varme och ventilation slutar fungera.
Aven bilar i kallaren kommer bli 6versvammade, om dessa kvarstar trots risk for
éversvamning. Med provisoriska skyddsatgarder torde byggnaderna klara +3,70 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 avseen-
de till 6versvamningsrisken. Tillgangligheten till och fran bostaderna vid en 6ver-
svamning kan ske via Ebbe Lieberathsgatan som alltsa ligger pa en niva 6ver den hojd
som riskerar att svdmmas over.

Planeringsniva

s +3,7

posmm— viga S0 Y
Moélndalsvigen
+3,7 - +4,2 +2,9 _ +310

Principsektion genom omradet med hojdangivelser.

Vatten och avlopp

Anslutningspunkter for dricksvatten finns i alla kringliggande kommunala gator. Stor-
re ledningar for spillvatten finns i MélIndalsvégen och Ebbe Lieberathsgatan. Spillvat-
ten kan ledas till MdIndalsvagen for att undvika pumpning. For att sjalvfall till allman
ledning ska tillatas maste fardigt golv vara minst 0,3 meter dver markniva i forbindel-
sepunkt.

Infor byggnation ska berdrd fastighetsagare/exploatér 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.
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Ledningar for fjarrvarme finns utbyggda i Ebbe Lieberathsgatan och Nordgardsgatan.
I nordost, inom Krokslatt 154:6 finns ledningar inom kvartersmark som kommer i
konflikt med foreslagen byggratt.

El och tele

Bestallning av utséttning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Géteborg
Energi Nat AB i god tid innan arbetena ska paborjas. Vid utférande av arbeten i nar-
heten av Gdteborg Energi Néat AB:s anldggningar ska bestammelser for markarbeten
vid elkablar foljas.

Avfall

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

Renhallningsfordon for insamling av sopor tillats att kéra inom kvarteret och vid
bygglovsgivning ska det sékerstéllas att det finns vandmajlighet utan backning vid
rundkorning. | den sodra delen av planomradet kan detta mojliggoras genom att kora
runt foreslaget bostadskvarter. | 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 vid fastigheterna Krokslatt 154:6, 20:4, 20:5 och 20:6.

| planomradets norra del bestar jorden 6verst av fyllnadsmassor bestaende av maka-
dam-, sand- och lerfyllning foljt av lera som vilar direkt pa berg eller pa ett lager av
friktionsjord pa berg. | planomradets centrala del bestar jordlagerfoljden 6verst av
fyllnadsmassor bestaende av grus, sand och lera f6ljt av torrskorpelera och gyttjig
lera. | planomradets sodra del bestar jorden enligt tidigare utférda undersokningar av
fyllning bestaende av lera, sand och matjord ovanpa torrskorpelera och en gyttjig lera
ned till ca 5 meter djup.

Stabilitet

Planomradet bedoms ha tillfredstallande totalstabilitet for befintliga forhallanden och
for framtida forhallanden med lastsituation enligt utforda stabilitetsberakningar

(20 kPa). Dock bor sékerheten mot stabilitetsbrott for saval lokal som for totalstabili-
tet kontrolleras i detaljprojekteringen nér mer information om byggnaders placering
och nivaer ar bestamda. Med hansyn till utférda utredningar bestar planomradet gene-
rellt av lera som &r 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 &r mellan till hog-
sensitiv utmed djupet och sensitiviteten har stor betydelse for bedémning av lerans
hallfasthetsnedsattning vid storningseffekter pa leran som t ex palning, spontning,
skredrdrelser m m. Kontrollprogram rekommenderas upprattas infor schakt- och
grundlaggningsarbeten for att kontrollera markens beteende och rérelser i omgivning-
en sa att markrorelser kan upptackas och atgardas i tid.
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Grundlaggning

Byggnader foreslas grundlaggas med stodpalar forsedda med bergsko. Lerproppar ned
till minst 8 m djup dras for samtliga palar och palning utfors i riktning fran 6st mot
vast. Byggnader rekommenderas uppféras med hdgst en kallarvaning och ska da utfo-
ras som vattentdt konstruktion samt dimensioneras for ett vattentryck motsvarande
niva +2,5 meter (RH 2000). Vid schaktarbeten for kallare (ca 3,5-5 meters djup)
kommer forstarkningsatgarder behdvas i form av t ex spontning kring schakten, fram-
forallt schaktslant 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 séttningar kring och utanfér byggnader kan jordforstarkning i form
av t.ex. kalkcementpelare installeras i leran, alternativt uppfylining med lattare mate-
rial. 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 fastighe-
terna Krokslatt 154:6, del av Krokslatt 20:4 samt Krokslatt 20:5 och 20:6. Syftet med
undersokningen, vilken baseras pa arkivmaterial och faltbesok, har varit att kartlagga
vilka verksamheter som bedrivits inom fastigheterna och identifiera potentiella for-
oreningskallor. Det som framkommer i undersokningen kommer sedan ligga till
grund for framtagande av ett undersokningsprogram for omradet.

Inom Krokslatt 154:6 i planomradets norra del har det funnits verksamhet med tvétt-
hall, smorjhall, bensinavskiljare, spilloljecistern samt oljeforrad och avfettningsavdel-
ning inne i byggnaden. Idag bedrivs verksamhet i form av kontor och detaljhandel.

Inom Krokslatt 20:5 har det funnits en forradsbyggnad som har tillhort fd strumpfa-
briken som l&g i byggnaden inom Krokslatt 20:6. Forradet revs 1997 och idag bedrivs
ingen sérskild verksamhet, utan markytan anvands som parkeringsplats.

Kontorsbyggnaden inom Krokslatt 20:6 uppfordes som Fridkulla fabriker som da var
en strumpfabrik. Darefter har det funnits en fotofirma i byggnaden samt ett féretag
som handlat med olika kemikalier, dock ingen tillverkning.

Inom Krokslatt 154:6 och 20:6 (Wallenstams fastigheter) finns de potentiellt forore-
nade omradena pa dessa platser:

« Tvétthall och smérjgrop « Oljerum/oljebar

» Spilloljecistern « Avfettningsavdelning

e Pannrum » Oljeavskiljare

 Platskjul vid Ebbe Liebe- «  Forrad/skjul (nedanfor Krok-
rathsgatan 6 slétt 20:5)
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Bild fran milj6tekniska undersokningen. Sammanstallning av tankbara fororeningskéallor i den norra
delen av planomradet.

Inom del av Krokslatt 20:4 samt 20:5 (Alectas fastigheter) finns de potentiellt forore-
nade omradena pa dessa platser:

« Tjarasfalt narmast Mektagonens norra sida.
«  Omradet kring forradsbyggnaden som numera &r riven.

+ Fyllningsmaterial av okéant ursprung som kommit till omradet.

Fyllningsmassor
med okant ursprung

Férradsbyggnad

med okint innehall
s ‘

Bild fran miljGtekniska undersokningen. Sammanstallning av tankbara féroreningskallor i den sodra
delen av planomradet.
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Luft och buller
Luftmiljo

Nagon luftkvalitetsutredning har inte utforts for aktuellt arende, men slutsatser har
dragits utifran planering i intilliggande kvarter med liknande forutséttningar. Halten
kvéaveoxider och marknara ozon i utomhusluften néra aktuellt omrade riskerar i perio-
der att vara hogre an vad miljokvalitetsnormen tillater. Halten av partiklar ligger un-
der gallande och kommande miljokvalitetsnorm.

Det storsta bidraget av kvaveoxider till omgivningsluften kommer fran fordonstrafi-
ken och da framst fran E6/E20, som finns drygt 200 meter fran planomradet. Halten
fororeningar bedéms halveras pa ett avstand om 75-100 meter fran kallan. Byggnader
har dven en skarmande effekt.

Pa de kringbyggda gardarna bedéms nivaerna av fororeningar i luften ha sjunkit till
nivaer som inte innebar nagra halsorisker for manniskor. Genom placering av luft-
intag bort fran E6/E20 beddms aven en god inomhusmiljo klaras for boende. Det
finns tekniker for avskiljning av ozon i intagsluften. For kvaveoxider finns idag ingen
kommersiellt tillganglig teknik for avskiljning ur intagsluft.

Ett krav som finns infort i plankartan blir darmed att luftintag i byggnader mot Méln-
dalsvégen riktas mot véster.

Buller

En bullerutredning for omradet har gjorts av Sweco och finns bilagd planhandlingar-
na. | utredningen har ett framtida trafikscenario for ar 2030 legat till grund for berak-
ning av ljudnivaer i form av dygnsekvivalent och maximal ljudniva och jamférts mot
infrastrukturinriktning for framtida transporter 1996/97:53. Berakningarna visar att
huvudregeln enligt infrastrukturpropositionen for trafikbuller inte uppnas generellt.
For att mojligora bostadsbyggande trots hdga ljudnivaer fran infrastruktur ar avsteg
fran huvudregeln enligt Boverkets vagledning en forutsattning dar en tyst eller atmin-
stone ljudddmpad sida kan mojliggoras.

—— T |
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F
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Bild fran bullerutredningen som anger princip for hanvisning till respektive byggnad i avsnittet nedan.
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Utifran bullerutredningen kan konstateras att bullernivaerna inom planomradet &r
hoga. Ljudnivan 6verskrider generellt satt 55 dBA pa samtliga fasader. Inom enstaka
delar (vissa av de dvre fasaderna ut mot Mélndalsvagen) ligger den kulmativa dygns-
ekvivalent ljudnivan pa nivaer dver 65 dBA.

Den foreslagna byggnationen ar mycket viktig for Géteborgs bostadsférsérjning och
ar en del i att omvandla omradet runt Mélndalsvégen till en mer stadsmassig bebyg-
gelse. Narheten till all sorts service i kombination med god kollektivtrafik och trygga
gang- och cykelbanor gér omradet speciellt lampat for en bostadsfortatning. Detta i
kombination med att planen sakerstéller en stadsmassig kvartersstruktur gor att plan-
omradet bedéms vara ett avstegsomrade.

Goteborg Stad har egna tillampningar2 av riktvardena som i dagslaget ligger under
revidering. (Kommunal tillampning av riktvéarden for trafikbuller - Utgangspunkter
vid planering och byggande av bostader i Goteborg (2006-02)) Med hénsyn till detta
tillampas i aktuellt planarbete, Boverkets vagledning — Buller i planeringen for denna
utredning. (Boverket, Allméanna rad 2008:1. Buller i planeringen — planera for bosta-
der i omraden utsatta for buller fran vag- och spartrafik).

Med utgangspunkt i att ljudnivan for flertalet av fasaderna dverskrider 55 dBA ska
tyst sida (h6gst 45 dBA vid fasad) eller ljudddmpad sida (45-50 dBA vid fasad)
astadkommas for minst halften av bostadsrummen (rum for somn och vila och rum
for daglig samvaro). I enlighet med bullerutredningen gar ljudddmpad sida < 50 dBA
sakerstalla for storre delen bostader. For de Gversta vaningsplanen &r det inte tekniskt
mojligt att klara ljuddampad sida utan har kommer nivaerna ligger pa 6ver 50 dBA.
For det sodra kvarteret (byggnad B) mellan 51-52 dBA och for det norra kvarteret
(byggnad A) mellan 54-54 dBA. Da det normalt &r svart att klara kravet pa ljuddam-
pad sida i de 6vre planen accepteras nivaer upp till 55 dBA. Detta innebar att foresla-
gen bostadsbebyggelse sammantaget klarar avstegen enligt Boverkets avstegsregler.

Byggnad A — | bullerutredningen anges olika alternativ for att klara bullernivaerna

for byggnadsdel al. Som alternativ foreslas 50 % inglasad balkong om inglasningen
riktas mot dster. Alternativt sanks byggnadshojden pa byggnad al till samma bygg-
nadshdjd som byggnad a2 och a3, eller att byggnad a2 och a3 héjs med ett vanings-
plan. Med utgangspunkt av de angivna forslagen har byggnadshojden sankts i plan-
kartan sa al far samma byggnadshdojd som a2 och a3.

a6 — lagenheterna i denna del bedoms kunna utformas sa att kravet pa att minst half-
ten av bostadsrummen, liksom uteplats ar vdnd mot ljudddmpas sida sakerstélls.
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Byggnad B — Har kréavs inga atgarder enligt bullerutredningen utan samtliga bygg-
nadsdelar klarar huvudregeln.

Byggnad C — Fran och med ca 7 meter in fran Ebbe Lieberathsgatan uppnas huvud-
regeln i relation till ekvivalent ljudniva, dock maste en gemensam uteplats anlaggas
exempelvis pa byggnadens tak. Bostadsfonster kan placeras narmare Ebbe Liebe-
rathsgatan om vadringsfonster skyddas av bursprak.

Exempel pa planldsning for byggnad C. Illustration av Arkitekterna Krook & Tjader/Alecta.

Byggnad D — Med utgangspunkt fran de stallningstagande som gjorts i bullerutred-
ningen konstateras att bullernivaerna i denna byggnad blir allt for hoga for att astad-
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komma en god boendemiljé. Detaljplanen medger darfor endast centrumandamal i
denna del.

De foreslagna bostadskvarteren ska kunna I6sas utan att atgarder kravs pa befintliga
byggnader utmed Mdlndalsvagen. Bullerutredningen har darfor skett med utgangs-
punkt att ndgra atgarder inte gors pa befintlig bebyggelse. Planen medger dock pa-
byggnad av en av de befintliga byggnaderna utmed Molndalsvégen (byggnad E). Om
denna pabyggnad genomfors ger detta positiva konsekvenser for bakomliggande bo-
stadskvarter. | bullerutredningen konstateras en sankning pa mellan 2-6 dBA (tag) och
1-5 dBA (vég) for byggnad A.

Foljande atgarder kommer att sékerstéllas inom ramen for planarbetet:

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

+ planbestammelse infors om att dar den ekvivalenta ljudnivan utanfor bostadens
fasad dverstiger 55 dBA ska minst halften av bostadsrummen vara védnda mot
ljudddampad sida med hogst 50 dBA vid fasad.

+ planbestammelse infors om att dar den ekvivalenta ljudnivan utanfor bostadens
fasad overstiger 60 dBA ska ljudnivan inomhus i bostadsrum uppfylla ljudklass B
enligt SS 25267 avseende ljudisolering mot trafik eller annan ljudkalla utomhus.

+ planbestammelse infors om att vid minst en eller flera uteplatser bor ljudnivan vid
uteplats vara hogst 50 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva.

+ Planbestammelse infors om att marken pa innergarden ska besta av mjuk mark till
minst 50 % av ytan.

Kompensationsatgarder

Goteborgs kommun ska enligt beslut i kommunfullméktige arbeta med kompensa-
tionsatgarder for att sakerstalla goteborgarnas tillgang till vardefulla natur- och rekre-
ationsomraden. Kompensationsatgarder innebér att natur- och rekreationsvarden som
gar forlorade genom exploatering ersétts genom atgarder i naromradet i forsta hand.
Dessa ataganden ar frivilliga atgarder som kommunen eller exploatoren atar sig ut-
Over vad som krévs enligt miljobalken.

En beddmning har gjorts att det i detta planarbete inte &r aktuellt med kompensations-
atgarder, da marken inom planomradet inte hyser nagra natur- eller rekreationsvarden.
Fastighetsindelning

Fastighetsindelningsbestammelse faststalld som tomtindelning 1480K-111-3859 upp-
hor att galla i sin helhet.

Fastighetsindelningsbestammelse faststalld som tomtindelning 1480K-111-5146 upp-
hor att galla i sin helhet.
Huvudmannaskap och ansvarsfoérdelning

Detaljplanen foreskriver att kommunen dar huvudman for allmén plats och ansvarar for
utbyggnad och framtida drift och underhall. Utbyggnad av allman platsmark finansie-
ras av exploatdrerna genom exploateringsbidrag.
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Anlaggningar inom kvartersmark

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

Anlaggningar utanfér planomradet

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

Exploatdrerna kommer finansiera en del av ett mindre parkomrade strax vaster
om Ebbe Lieberathsgatan genom exploateringsbidrag.

Fastighetsrattsliga fragor

Mark ingaende i allman plats, inlésen

Mindre delar av Krokslatt 154:6, 20:5 och 20:4 blir planlagda som allméan platsmark,
lokalgata och ska lésas in av kommunen.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning skall 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.

Fore beviljande av bygglov skall bildning av fastigheter vara genomford.

Tredimensionell fastighetsbildning

Detaljplanen medger bildande av tredimensionella fastigheter. Vid bildande av tredi-
mensionella fastigheter behover rattigheter sékerstéllas genom t.ex. inrattande av
gemensamhetsanldaggningar eller bildande av servitut.

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

Gemensamhetsanlaggningar

Gemensamhetsanldggning for védg kan bildas inom omradena markt med ”’g” och som
kan byggas under med kdorbart bjélklag. Ingaende fastigheter i gemensamhetsanlagg-
ningen samt fordelning av andelstal for drift och underhall kommer att ske vid an-
laggningsforrattning.

Gemensamhetsanlédggning kan bildas for befintlig nedfart till kéllare som ar inom den
foreslagna sydvastra byggnaden. Ingaende fastigheter i gemensamhetsanlaggningen
samt fordelning av andelstal for drift och underhall kommer att ske vid anlaggnings-
forrattning.

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

Goteborgs Stad, Planhandling 33 (43)



Servitut

Servitut for allman kortrafik ska bildas inom omradet méarkt med “z” till forméan for
Krokslatt 708:511 och belastar fastigheten Krokslatt 20:6.

Vid bildande av tredimensionella fastigheter kan rattigheter for tilltrade, tekniska in-
stallationer mm behdva sékerstéllas genom bildande av servitut.

Ledningsratt

Vid omléggning av ledningar till f6ljd av exploateringen ska eventuell ledningsrétt
omprgvas att galla ledningens nya lage.

Vid dverlatelse av kommunagd mark regleras i genomforandeavtalet att exploatoren
utan erséttning ska upplata ledningsratt for erforderliga ledningar och nétstationer
inom kvartersmark till forman for kommunen, kommunala bolag och privata led-
ningségare. Ledningsagare ar dock skyldiga att bevaka sina rattigheter samt upplysa
kommunen avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Respektive
ledningségare ansoker om ledningsratt.

AnsOkan om lantmateriforrattning

Respektive ledningségare ansvarar for ansokan om lantmateriforrattning avseende
andring alternativt upphavande av befintliga ledningsrétter.

Kommunen ansvarar for att ansoka om lantméteriforréattning for reglering av allméan
platsmark samt bildande av servitut for allmén kortrafik.

Respektive exploator ansvarar for dvriga delar.

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

Avtal

Befintliga avtal som berérs

Befintligt arrendeavtal for parkering mellan kommunen och Wallenstam AB ska sé&-
gas upp.

Avtal mellan kommun och exploator

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

Avtal angaende avstaende av ersattningskrav pa kommunen pa grund av att skyddsbe-
stdimmelser och rivningsforbud infors for fastigheten Krokslatt 20:6 ska traffas mellan
kommunen och Wallenstam AB innan detaljplanen antas.
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Avtal mellan ledningségare och exploator

Ledningsagare dr skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med kommunen
samt exploatoren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Vid
omlaggning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningsdgaren och exploatéren for
att sékerstalla dtaganden vad galler kostnader, utférande samt eventuell ledningsratt.

Tidplan

Samrad: Fjarde kvartalet 2015

Granskning: Andra kvartalet 2016

Antagande: Tredje kvartalet 2016

Om planen inte dverklagas faststéll den fem veckor efter antagande.
Forvantad byggstart: Forsta kvartalet 2017

Fardigstéllande: Tredje kvartalet 2019

Genomfdrandetid

Under genomférandetiden har fastighetségaren en lagstadgad rétt att bygga i en-
lighet med planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skal forelig-
ger. Efter genomforandetidens slut fortsatter planen att gélla tills kommunen tar
fram ny plan eller andrar géllande plan. Fastighetségaren éger efter genomféran-
detidens slut ingen rétt till ersattning for forlorade rattigheter som fanns i den ur-
sprungliga planen.

Planens genomfdrandetid

Genomfdrandetiden ar tio ar fran det datum da planen vunnit laga kraft

Overvaganden och konsekvenser
Overvaganden har gjort mellan olika intressen:

Det rader stor brist pa bostader i staden och en omvandling av straket langs Maln-
dalsans dalgang pagar for att skapa en blandad bebyggelse i omradet som helhet.
Aktuellt planomrade ar den del av denna omvandling och utveckling mot en mer
stadsmassig miljo.

Stadsbyggnadskontoret anser att bullersituationen &r 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 uppnés med
mycket god tillgang till kollektivtrafik, handel och service samt nara till saval
Goteborgs och Mdlndals centrum, med bra sparvagns- och cykelbaneférbindelser.
Luftmiljon langs dalgangen ar inte god men genom de atgarder som detaljplanen
reglerar, med lokalisering av tilluftsintag at vaster, sa kan en god boendemiljo
skapas.

Bebyggelse pa redan ianspraktagen mark i anslutning till kollektivtrafik ger en
battre luftsituation for staden som helhet &n om utbyggnad sker i ett mindre cent-
ralt lage med samre tillgang till kollektivtrafik.
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Riksintressena for kommunikation, E6/E20 samt véstkustbanan, som ligger i
planomradets narhet, paverkas inte av planforslaget.

Sammantaget anser kontoret att blandad bebyggelse med ett stort inslag av bosta-
der &r basta markanvandning pa platsen och i forhallande till stadens behov.

Nollalternativet

Utan ny detaljplan tillats endast industriell verksamhet i 1ag bebyggelse pa platsen
vilket hindrar en positiv utveckling av omradet i enlighet med Gvergripande mal-
sattningen att komplettera och bygga staden inat. Mojligheten att 6ka antalet bo-
stader 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 soder om Fredriksdalsgatan &r en del av en stérre omvandling av
Molndalsans dalgang. Tillsammans med andra narliggande projekt kan aktuell detalj-
plan bidra till okade stadskvaliteter och en mer sammanhallen stadsdel. Tillskottet pa
ca 370 bostader &r positivt for stadens bostadsforsorjning, och narheten till kollektiv-
trafik och service skapar forutsattningar for en god boendemiljo. Goda kollektivtrafik-
forbindelser ar positivt bade ur jamstalldhetssynpunkt och for integrationen. Detalj-
planen ar flexibel vad géller lagenhetsstorlekar och upplatelseform vilket ger mojlig-
het 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 bottenvaning-
arna aktiveras med handel och service. Mellan bostadskvarteren och kontorsbyggna-
derna skapas ett internt strak med begransad biltrafik. Det interna straket forbattrar
villkoren for fotgangare och cyklister och bidrar till ett finmaskigt gatunat som skapar
rérelse genom omradet.

Samspel

Med tillkommande bostader dkar behovet av gronytor och motesplatser 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 vis-
telse inom planomradet vilket till viss del kan begransa forutsattningarna for kontak-
ter utanfor det egna kvarteret. Visserligen ger detaljplanen mojlighet for mindre torg-
ytor/platsbildningar, dels framfér den syddstra 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 exploatdrerna som ligger bakom féreslagen utveckling. Beroen-
de pa yta och utformning skulle en park i det hér laget inte bara underlatta moten i
grannskapet utan ocksa 6ka mojligheten till utomhusvistelse for mindre barn. Vidare
kan den planerade utvecklingen av Mdélndalsans gronstruktur, med ett nytt promenad-
strak och flera nya lokala parker, forbattra den lokala tillgangen till lekrum och gréna
motesplatser.
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Vardagsliv

Genom att ge rum for nya bostéder och arbetsplatser bidrar detaljplanen till ett mer
aktivt vardagsliv. Tryggheten forvantas dka tack vare fler aktiva fasader, mer manni-
skor i omlopp och en blandning av bostader och verksamheter som bidrar till liv un-
der olika delar av dygnet.

Genom att detaljplanen mojliggor och delvis styr att det ska finnas lokaler i bottenva-
ningen okar mojligheten for etablering av service i narheten av bostdderna. Med till-
kommande bostader, inom och runt omkring planomradet, forvantas antalet barnfa-
miljer 6ka vilket i sin tur medfor att behovet av forskoleplatser vaxer. Detaljplanen
ger inte utrymme for ny forskoleverksamhet inom planomradet varfor detta maste
I6sas i néarliggande kvarter, for att undvika att barnfamiljer drabbas negativt. Gote-
borgs stad haller pa att utreda majligheten for ny forskola vid Nordgardsplatsen

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 jamfért med idag, vilket kan missgynna vissa typer av
verksamheter och deras anstéllda.

Identitet

Genom att planomradet omvandlas fran kontors- och industrimiljo till blandstad for-
andras omradets identitet. Betoningen pa boende och vardagsliv 6kar och fler perso-
ner kommer sannolikt att fa en starkare relation till platsen av att bo och vistas dar. 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
befintliga identiteten. Utover det gors ett antal forandringar som bidrar till omradets
attraktivitet - verksamheter och entréer utmed fasaderna bidrar till en mer intressant
miljo, Ebbe Lieberathsgatan kommer att byggas om for att fa en mer stadsméssig ka-
raktér (tack vare aktuell detaljplan och andra detaljplaner ldangs med gatan), gaturum-
men blir mer tillgangliga for gdende och cyklister och omradet far en mer inbjudande
entré fran norr.

Héalsa och sakerhet

Genomforandet av detaljplanen bidrar till battre forhallanden lokalt for manniskors
halsa och sakerhet. De skyddade bostadsgardarna bidrar till en trygg och fri lekmiljo
som kontrast till omgivande trafikmiljoer. Parallellt med detaljplanen planeras ocksa
ombyggnader av Ebbe Lieberathsgatan och Mdlndalsvagen for att 6ka stadsmassighe-
ten, samt en ny cykelbana langs med Fredriksdalsgatan. Tillsammans bidrar atgéarder-
na till att 6ka tillgangligheten till de nya bostaderna, forbattra sékerheten och starka
kopplingarna till malpunkter vaster om planomradet, sasom skolor och grénomraden.
Planerad infart fran Molndalsvagen star till viss del i konflikt med gang- och cykeltra-
fiken, 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 Molndalsvégen fungerar till viss del som buller-
skydd for bakomliggande bostader och utemiljoer, men nivaerna i omradet ar anda
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hoga. Byggnadstekniska atgarder bidrar till att fa ner bullernivaerna till en acceptabel
niva.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadskontoret gjort en lamplig-
hetsprovning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvégning enligt 3 och 4 kap.
miljobalken. Vidare har detaljplanen provats mot kommunens éversiktsplan i enlighet
med 5 § férordningen om hushallning med mark och vattenomraden m.m.

Inga riksintressen eller andra omraden med sarskilda natur- eller kulturintressen be-
rors. Kontoret bedomer att redovisad anvandning kan anses vara den fran allman syn-
punkt mest lampliga utifran planomradets forutsattningar och féreliggande behov.
Planen beddms inte medfora att miljokvalitetsnormerna 6verskrids. Detaljplanen ar
forenlig med Oversiktsplan for Goteborg och med intentionerna i pagaende arbete
med fordjupad oversiktplan for Molndalsans dalgang.

Behovsbeddémning

Kommunen har gjort en behovsbeddmning enligt PBL 4 kap. 34 § och Milj6balken
(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 struk-
tur dar en omvandling i omradet i stort pagar och studeras parallellt i den fordjupade
oversiktsplanen for Molndalsans dalgang. Platsen bedoms inte vara sarskilt kanslig
for forandringar, dock ar narheten till Mélndalsan en risk vad galler 6versvamningar.
Aven luftféroreningshalterna och bullernivaerna i omradet ar hoga.

Bebyggelsens grundlaggningsniva anpassas med hansyn till éversvamningsrisken for
att klara en framtida éversvamning. Byggnadernas placering, mojligheten att avskar-
ma samt andra atgarder kan genomforas for att klara saval bullernivaer och luftfor-
oreningar och astadkomma en god boendemiljo i detta kollektivtrafiknara omrade.

Kommunen har bedémt att ett genomforande av detaljplanen inte kommer att medféra
nagon betydande miljopaverkan. Vid behovsbedomningen har kriterier i MKB-
forordningen bilaga 4 sarskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detaljplaneforsla-
get medger en komplettering i befintlig sammanhallen bebyggelse. Planforslaget
medger i 6vrigt inte anvandning av planomradet for de &ndamal som anges i PBL 4
kap. 34 §, varfor kriterierna i MKB-forordningen bilaga 2 inte behdver sérskilt beak-
tas.

Kommunens stallningstagande grundar sig pa bedomningen 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.
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e Inte bedoms ge upphov till en betydande miljépaverkan pa biologisk mangfald,
landskap, fornlamningar, vatten etc.

e Inte ger upphov till betydande risker for manniskors 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
internationell skyddsstatus, t ex riksintressen eller naturreservat.

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

Kommunen har darmed bedomt att en miljobedémning med tillhérande miljo-
konsekvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt planforslag. Behovsbeddémningen &r
avstamd med lansstyrelsen 12 december 2014. Féljderna av planens genomfdrande
ska dock alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer darfor en kort sammanstélining av
planens miljokonsekvenser.

Miljomal
For staden som helhet &r en fortatning i kollektivtrafiknara lage positivt, eftersom
sparvagnen blir ett starkt alternativ till bilen. Avstandet till hallplatsen ar kort och

narheten till bra cykelstrak langs Molndalsvagen ar positivt for att starka dessa trans-
portalternativ och pa sa satt begransa klimatpaverkan.

Odlingslandskap eller vatmarker paverkas inte av planforslaget. Byggnationen forut-
satts bli giftfri. Boendemiljon i naromradet 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 innebéar ingen forandrad andel hardgjorda ytor, efter-
som ormradet redan ar bebyggt och hardgjort i och med asfalterade parkeringar. En
utredning som berdr dagvattenhanteringen har tagits fram och redovisar lésningar
som sakerstaller att vattenflédena tas omhand sa att omgivande omraden inte paver-
kas negativt. Grundvattenkvaliteten ska inte forsamras av planférslaget.

Naturmiljo

Bebyggelsen tar ingen naturmiljo i ansprak, sa planens genomférande bedoms inte
innebéra nagon paverkan pa befintliga naturvérden.

Kulturmiljo

Inom Krokslatt 20:6 finns en kontorsbyggnad vars kulturhistoriska kvalitéer kommer
att utredas vidare i samband med fortsatt planarbete. En varsamhetsbestdmmelse an-
ger att byggnadens kulturhistoriska kvaliteter och arkitektoniska egenart ska beaktas
séarskilt vid andring av exterior.

Paverkan pa luft

Luftmiljon paverkas mattligt. Bebyggelse pa redan ianspraktagen mark i anslutning

till kollektivtrafik medfor en béattre luftsituation for staden som helhet &n om motsva-
rande utbyggnad sker i ett mindre centralt lage med samre tillgang till kollektivtrafik.
Sannolikt &r att byggnadsvolymerna mot Mdélndalsvagen skyddar foreslagen bostads-
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bebyggelse vaster om denna fran luft férorenad av kvaveoxider och partiklar fran bil-
trafik. Trafiken pa lite langre avstand, E6/E20 och &nnu langre bort Riksvag 40, ar ett
gemensamt regionalt och nationellt ansvar. Enligt trafikkontorets prognos for framtida
vagtrafik i omradet sa bedéms inte trafiken i naromradet 6ka namnvart.

Paverkan pa vatten

Hantering av dagvatten forbattras genom att lokala omhandertagande effektiviseras
gentemot idag. Vattnet som rinner av till MolIndalsan kommer att fa forbattrad rening.

Sol- och skuggstudie

Sol- och skuggstudier har genomforts for att visa konsekvenserna av den foreslagna
bebyggelsens skuggning pa omgivningen samt solférhallandena for planerade bosta-
der. Nedan 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 s& goda solfor-
hallanden pa fasaderna i och med narheten till Mektagonen samt byggnadens riktning
i relation till vaderstracken. Takterrassen kan dock utgéra en god utemiljo for de bo-
ende med stor magjlighet till sol.

20 juni kl 9, 12 och 15

Inom norra delen av omradet kommer de foreslagna bostaderna fa begransat med sol
pa gardarna under var- och hostdagjamning men kan ha balkonger som kompletteran-
de utemiljo. Under sommarmanaderna kan gardarna bli soliga utemiljoer att vistas pa.
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21 juni kl 9, 12 och 15

Risk for halsa och sakerhet

Risk finns att riktvarden for ljudnivaer overskrids. Avsteg enligt kommunens policy
anses dock kunna goras da planen innebar komplettering av centrala staden i stads-
massig utformning nara kollektivtrafik och annan service. En tyst till ljudddmpad mil-
jO bedéms kunna astadkommas i anslutning till foreslagna bostader.

Risk finns att luftkvaliteten blir sémre an riktvardena for ménniskors hélsa och saker-
het. Genom bostadernas placering bakom det pabyggda kontorshuset mot Mdolndalsa-
gen samt luftintag riktat mot vaster, bedéms luftmiljon pa bostadsgarden samt inom-
husluften vara av tillréckligt bra kvalitet for manniskors halsa och sakerhet.

Nérheten till Molndalsvdgen gor att det finns en risk for 6versvamningar vid hdga
vattenstand. Planen reglerar att skydd mot dversvamning ska anordnas till en hojd pa
minst 3,7 meter 6ver stadens nollniva, vilket bedéms vara en séker niva.

Ekonomiska konsekvenser av detaljplan

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

Trafiknamnden far utgifter for anlaggandet av allman plats, lokalgata och intakter i
form av exploateringsbidrag.
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Kretslopp och vattennamnden far eventuellt inkomster i form av anlaggningsavgifter
samt eventuellt utgifter for kompletterande utbyggnad av anslutningspunkter.

Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi

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

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

Ekonomiska konsekvenser for Goteborg Energi

Goteborg Energi far en utgift for del av ledningsflytt i nordéstra delen av planomra-
det.

Ekonomiska konsekvenser for Wallenstam

Wallenstam far utgifter for utbyggnad inom kvartersmark, anlaggningsavgifter, bygg-
lov, forrattningskostnader, exploateringsbidrag for gata samt parkomrade, del av led-
ningsflytt m.m.

Ekonomiska konsekvenser for Alecta

Exploatéren far utgifter for utbyggnad inom kvartersmark, anlaggningsavgifter, bygg-
lov, forrattningskostnader, exploateringsbidrag for gata samt parkomrade m.m.
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Overensstammelse med Oversiktsplanen

Forslaget stammer med saval géllande éversiktplan som med intentionerna i pagaende
arbete med fordjupad oversiktplan for Molndalsans dalgang.

For Stadsbyggnadskontoret

Gunnel Jonsson Carolina Hogvall
Planchef Planarkitekt

Sofia Larsson
Arkitekt, Norconsult AB

For Fastighetskontoret

Charlotta Cedergren Henrik Andersson
Distriktschef Projektledare

Géteborgs Stad, Planhandling

43 (43)



