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

Nar detaljplanearbetet paborjas ar ofta beslut som berdr planen redan fattade i demo-
kratisk ordning, sasom markanvandning i 6versiktsplanen och eventuellt mera detal-
jerat i program.
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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: Kopmansgatan 20, 403 17 Goteborg.

Information om planforslaget lamnas av:

Sirpa Ruuskanen Johansson, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 17 87

Ingrid Lindbom, Stadsbyggnadskontoret plankonsultgruppen, tfn 031-368 17 69
Emma Eliasson, Fastighetskontoret, tfn 031-368 10 70

Julia Emgqvist, Trafikkontoret, tfn 031-368 23 05
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Detaljplanen &r uppréttad enlig PBL (2010:900)

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar foljande handlingar:

Planhandlingar:

* Planbeskrivning (denna handling)
 Plankarta med bestammelser

Ovriga handlingar:

+ Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)
» Grundkarta

Utredningar:

« Kulturmiljéunderlag, 2014-11-25, Melica

. Dag- och hogvattenskyddsutredning, 2015-10-22, Kretslopp och vatten

. Bullerutredning, 2015-10-12, Akustikforum AB

. Matning av vibrationer, 2015-10-13, Akustikforum AB

. Kvantitativ riskanalys, 2015-10-12, COWI AB

« Luftutredning, 2015-12-07, Sweco

« PM Geoteknik, 2015-10-22, Inhousetech

. Miljoteknisk undersokningsrapport Skar 57:5, 2014-09-25, Inhousetech
. Miljéteknisk undersékningsrapport Skar 57:14, 2014-10-28, Inhousetech
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Sammanfattning

Planens syfte och forutsattningar

Planens syfte ar att skapa en blandad stadsbebyggelse med stort inslag av kontor och
bostader. Detaljplanen mojliggor &ven parkering, centrumverksamheter, hantverk och
andra ej storande verksamheter. Vidare &r ett annat viktigt syfte att mojliggora ett park-
strak utmed 6stra sidan av Mdlndalsan som pa sikt kan inga i ett allmant, sammanhang-
ande gronstrak fran Molndal i soder till Liseberg i norr.

Oversiktsplanen for Goteborg anger omrédet som centrala staden, férnyelseomrade. Det
pagar ett arbete med en fordjupad Gversiktsplan for Molndalsans dalgang. Detaljplanen
tas fram parallellt med detta arbete eftersom planférslaget 6verensstimmer med inten-
tionerna i den fordjupade Gversiktsplanen och inte innebar nagon paverkan pa narlig-
gande riksintressen for kommunikation.

Planomradet ligger i direkt anslutning till kollektivtrafiken pa M6lndalsvagen, som re-
dan ar god men som planeras fa ytterligare forbattrad utformning och trafikforing.

Planens inneb6rd och genomférande

Planférslaget innebér att befintlig industribebyggelse i stor utstrdckning bevaras och
kompletteras med ny bebyggelse. Omradet berdknas rymma cirka 58 000 m2 BTA kon-
tor och verksamheter samt cirka 17 000 m? BTA bostader, vilket motsvarar 200-250
bostéader.

Mot kommunikationslederna i oster uppfors bebyggelse som i huvudsak inrymmer par-
keringshus och kontor i varierande hushojder. Tva hogre volymer med cirka 16 vaning-
ar tillats. Bebyggelsen fungerar som ett skydd mot buller och luftféroreningar fran jarn-
och motorvégen. Sodra delen av planomradet bebyggs med bostadshus i 6-7 vaningar
med en tyst gard som mojliggors genom balkonger mellan huskropparna.

Parkering for de boende och verksamma i kvarteret méjliggors till stor del i garage un-
der mark.

Situationsplan
(Semrén & Méansson)
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Omradet runt Molndalsan rustas upp med en gangvéag och en ny bro. Mot an placeras ett
hogvattenskydd som ska skydda saval befintlig som ny bebyggelse mot 6versvamning
vid hoga vattenfloden.

e
¥
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|

Sektion langs MolIndalsan. | forgrunden syns den nya byggréatten inom det aldre fabriksomradet samt det
foreslagna bostadskvarteret. | bakgrunden syns konturerna av de tvd hégre byggnaderna som tillats en-
ligt planen. Obs! bilden &r ej skalenlig. (Semrén & Mansson)

Overvaganden och konsekvenser

En utveckling av omradet enligt planforslaget gar i linje med kommunens évergripande
malséttning om att komplettera och bygga staden inat. Den foreslagna bebyggelsen ger
ett tillskott av boende och verksamma i stadsdelen och 6kar ddrmed underlaget for kol-
lektivtrafik samt social och kommersiell service. De sociala aspekterna frdmjas och
tryggheten i omradet 6kar. Med ett allmant gangstrak, en upprustning av miljén utmed
an samt nya majliga motesplatser bidrar planforslaget till en utveckling av stadsdelens
narmiljo.

Planomradets narhet till stora kommunikationsleder innebéar att omradet ar utsatt for
paverkan i form av buller, luftféroreningar och risk for olycka med farligt godstranspor-
ter. Den foreslagna bebyggelsen utefter jarnvégen fungerar som skydd mot buller och
luftfororeningar for bakomliggande bostéder. | planarbetet har kommunen anvént och
tillampat den nu géllande férordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader
(2015:216) vid prévning av platsens lamplighet for bostader med tanke pa bullernivaer-
na. De atgarder som foreslas i planen gor att tillrackligt bra kvalitet for manniskors hélsa
och sékerhet kan uppfyllas. | planarbetet har det gjorts en avvagning mellan boendemil-
jon och magjligheten till fler bostader i centralt och kollektivtrafiknara lage.

Planomradet &r utsatt for dversvamningsrisk. Detaljplanen sakerstéller dock genom
planbestammelser att byggnader kan nas vid handelse av dversvamning.

Kontorets bedomning &r att omradet klarar att innehalla en relativt hog exploatering med
hoga hus och 6nskar prova detta i samradet.

Kontoret bedomer att redovisad anvandning och utformning kan anses vara den fran
allman synpunkt mest lampliga utifran planomradets forutsattningar och foreliggan-
de behov.

Avvikelser fran oversiktsplanen
Planen 6verensstdimmer med oversiktsplanen.
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Planens syfte och forutsattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen &r att mojliggdra en blandad stadsbebyggelse med bostéder,
kontor, centrumverksamhet, hantverk och andra ej stérande verksamheter samt parker-
ing som ett led i omvandlingen av MdlIndalséans dalgang till en mer stadsmassig bland-
stad. Mot Almedalsvégen ska bebyggelse med bland annat kontor och parkering uppfo-
ras som skyddar planerade bostader mot storningar fran trafiklederna éster om planom-
radet.

Vidare skapar detaljplanen forutsattningar for ett allmant parkstrak utmed Gstra sidan av
MolIndalsan som pa sikt kan ingd i ett allmant, sammanhéngande gronstrak fran Mélndal
I soder till Liseberg i norr.

En utveckling av omradet kring Almedals fabriker med mer kontor, centrumverksamhe-
ter och bostader gar i linje med kommunens 6vergripande malsattning om att komplette-
ra och bygga staden inat.

Lage, areal och markagofdrhallanden
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Planomradet &r beldget i MolIndalsans dalgang cirka 3 kilometer séder om Goteborgs
centrum (Brunnsparken). Omradet ligger mellan Mdlndalsvagen och Kungsbackaleden
(E6/E20) norr om Kallebacksmotet. Planomradet avgransas i vaster av Molndalsan, i dster
av Almedalsvégen och i norr av Skars led. Inom fastigheten direkt soder om planomradet
finns en bilverkstad (Bilia).
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Grundkarta med plangrans. Obs! Linjen &r inritad 3 m utanfor sjalva planomradesgransen.

Planomradet omfattar cirka 32 hektar och utgors till storsta del av tre privatagda fastig-
heter; Skar 57:5, Skar 57:14 och Skar 57:15. Kommunen ager del av MélIndalsan samt
marken pa Almedalsvagen och Skars led, som ligger i anslutning till planomradet.

Fastighetsagare och rattighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.

Inom Krokslatt 708:511 strax soder om Krokslatt 148:13 finns ett tillfalligt arrendeavtal
géllande markparkering mellan kommunen och KB Myran 153 (Wallenstam).

Strax dster om Almedalsvégen finns ett avtal mellan kommunen och Trafikverket gal-
lande betalstation for véagtullar.

Ett avtal mellan exploatdrerna och Trafikverket ar under uppréattande géllande atgarder i
samband med Vastlankens genomforande.

Planforhallanden

Oversiktliga planer

Oversiktsplanen for Goteborgs kommun anger forandrad anvandning: bebyggelseomra-
de med grén- och rekreationsytor. Bostader, arbetsplatser, service, handel, mindre grén-
ytor mm. En blandning av bostader och icke stérande verksamheter &r énskvard.
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Ett samradsforslag till fordjupad dversiktplan for MéIndalsans dalgang har tagits fram
gemensamt av Goteborgs respektive Mdélndals stad. Forslaget har varit pa samrad varen
2014 och utstallning férvantas genomfoéras under forsta kvartalet 2016.

Ambitionen for hela dalgangen é&r att tillféra bostader och service utefter MoéIndalsva-
gen/Goteborgsvagen. Detta innebéar att Molndalsvagen/Goteborgsvagen behover fa en
lugnare trafikforing och en utveckling av gatumiljon till férdel for fotgangare och cyk-
lister. Malsattningen &r att utveckla en stadsmassig byggnadsstruktur, en attraktiv pro-
menad- och cykelmiljo, god kollektivtrafik och skapa en blandstadskaraktar. Bottenva-
ningarna ska samverka med gata och trottoar, fler lokaler som anvénds av allménheten
bor tillkomma. | det lokala trafiknétet ska en gatumiljo skapas som prioriterar fotganga-
re och cykeltrafik.

Detaljplan

For storre delen av omradet géller stadsplan F2772 (aktbeteckning 1480K-11-2772), som
faststalldes 1954 och som medger industriandamal. Del av MdIndalsan omfattas av
stadsplan F3252 (aktbeteckning 1480K-11-3252) som anger vattenomrade. Planernas
genomfdrandetid har gatt ut. Skar 57:5 omfattas av en tomtindelning, aktbeteckning
1480K-111-4910. Gallande fastighetsindelande bestammelser for Skar 57:5 upphéavs genom
antagande av den nya detaljplanen.

Riksintressen

Planomradet angransar i dster till jarnvagarna Vastkustbanan och Kust till kustbanan
samt Kungsbackaleden (E6/E20) som &r av riksintresse for kommunikationer enligt mil-
jobalken 3 kap 88. Exploatering nara dessa far inte paverka majligheterna till drift, under-
hall och framtida utveckling av infrastrukturanlaggningarna.

Vastkustbanan, som ar av internationell betydelse, har idag dubbelspar som stracker sig
fran Goteborg till Lund. Banan trafikeras av pendeltag, interregiotag, snabbtag och
godstag. Banan ingar dven i det utpekade strategiska godsnatet. Utover det generella
stallningstagandet finns inget sérskilt skydd. Vid utbyggnad av fler spar kravs nya pla-
ner och stéllningstaganden.

Kust till kustbanan &r i dagslaget en enkelsparig jarnvag av interregional betydelse. Den
stracker sig mellan Goteborg och Kalmar samt Karlskrona. Banan trafikeras av gods-
och persontag. Vid utbyggnad av fler spar kravs nya planer och stallningstaganden.

Végarna E6 och E20 ar av internationell betydelse och har forbi planomradet en gemen-
sam delstracka. Vagarna ingdr i det nationella stamvéagnéatet som riksdagen faststallt och
ar av sarskild nationell betydelse

Trafikverket har tva pagaende jarnvéagsprojekt, Vastlanken (férbindelse for pendel- och
regiontag) samt Goteborg-Boras (dubbelsparig hoghastighetsjarnvag), som ar belagna intill
aktuellt planomrade. Trafikverket har skickat jarnvagsplanen for Vastlanken for faststéllelse
och forvantar att jarnvagsplanen blir lagakraftvunnen under 2017. En forstudie for strackan
mellan Almedal och Mdlnlycke beslutades i mars 2010. Genom ett avtal om samfinan-
siering har Trafikverket kunnat tidigarelagga utredningarna for Goteborg-Boras pa bl a
strackan Almedal-MélInlycke. Utredningsarbetet pabdrjas 2015 och kommer att sam-
ordnas med det arbete som Vastlanken redan utfort. For Almedal-Md&lInlycke innebar det
ytterligare spar pa strackan vilket kan medfdra att utformningen av sparomradet blir
annorlunda samt att mer mark troligen kommer behéva tas i ansprak.
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Mark, vegetation och fauna

Planomradet &r flackt och markhdojderna varierar mellan +2,1 narmast Mélndalsan och
som hogst +3,7 mot Almedalsvéagen. Stora delar &r hardgjorda av bebyggelse och asfalt.
Auvrivna ytor ar grusade. Planomradet ar fattigt pa vegetation som framst aterfinns i an-
slutning till MolIndalsan.

Omradet ligger i en dalgang med stora lerméaktigheter och branta berg pa émse sidor.
Markytan ar utfylld med ca 0,7-3 meter ovanpa lera. Grundvattenytan varierar mellan ca
0,5-2 m under markytan och antas félja vattenstandet i Mdlndalsan.

Planomradet ligger inom lagriskomrade for radon.

Inom planomradet finns inga hoga naturvarden, utom det faktum att MélIndalsan passe-
rar forbi. For den aktuella vattenforekomsten, Molndalsan-Kalleredsbéckens infléde till
Liseberg (SE640071-127357), &r den nuvarande statusen klassad som mattlig ekologisk
status och god kemisk status. Malsattningen &r att god ekologisk status ska nas 2021.

MoIndalsan

Molndalsan, som rinner norrut, har under 1900-talet flera ganger orsakat kraftiga dver-
svamningar. An ar reglerad enligt en ursprunglig vattendom fran 1955. Flera komplette-
rande vattendomar finns och nya domar kommer att sékas. En modell 6ver asystemet
har skapats for att berdkna effekter vid olika nederbdrd.

Molndalsans vatten och strander tillnér omgivande fastigheter. Gransen gar mitt i an, vilket
gor stranderna svartillgangliga for allmanheten, sarskilt pa ans ostra sida.

An utgér p& ménga stéllen en barriar och &r inte den tillgéng i stadsrummet som den har
potential att vara.

Mdlndalsans naturvarden nedstroms planomradet har belysts i samband med planarbetet for
Vastlanken (Biotopkartering Molndalsan for Vastlanken i Goteborg, Calluna 2013-08-13). |
denna konstateras att an bar tydliga spar efter mansklig paverkan och att broar, erosions-
skydd, kajkonstruktioner mm innebér att stranderna i stor utstrackning inte ar naturliga. En
beskrivning som stammer vél 6verens med ans strackning genom planomradet. Dar ero-
sionsskydd saknas sluttar strandkanten kraftigt ner mot vattenytan vilket for att strandzonen
endast utgors av ett fatal meter. En del stora trad aterfinns i anslutning till strandkanten.
Narmiljon kring an bestar huvudsakligen av grusade eller hardgjorda ytor. Det ar enbart i
den norra delen av planomradet som det finns en mindre anlagd grasyta

Arummet kring MéIndalsé&n pé& den smalaste och den bredaste delen utmed berord stréacka.
(T v Semrén & Mansson och t h Stadsbyggnadskontoret)
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Geoteknik

Enligt jordartskartan utgors omradet av lera. Djup till fast botten eller berg ligger pa
mellan ca 16-42 meter under markytan. Djupet &r som storst narmast Mélndalsan och
avtar at sydost. Jorden bestar 6verst av mellan ca 0,5-2 m fyllning bestaende av grus,
sand, tegel och lera. Darunder foljer en siltig lera ned till mellan ca 16-32 m djup. Leran
vilar pa en friktionsjord, ca 0,5-9 m, ovan berg.

Enligt tidigare utforda undersokningar i omradets nordvastra del varierar grundvatten-
ytan mellan ca 0,5-2 m under markytan och antas folja vattenstandet i MélIndalsan. Det-
ta bedoms galla generellt for hela omradet.

Generellt sett bestar planomradet av en normalkonsoliderad lera som klassas som mel-
lansensitiv till hogsensitiv utmed djupet.

Utmed MaolIndalsan, langs den norra strackan dar kajkonstruktionerna ligger bedéms
lokalstabiliteten vara utredd och tillfredsstallande for befintliga forhallanden. | omradets
sOdra del, inom en zon av 10 m narmast Molndalsan, ar stabiliteten dock inte tillfreds-
stallande under befintliga forhallanden.

Planomradet bedéms ha tillfredstallande totalstabilitet for befintliga férhallanden med
hansyn till omradets topografi (sma variationer i marknivaer), jordlagerfoljd (homogen
lera utmed djupet och inga noterade hdga porvattentryck) och befintliga ytbelastningar
(parkeringsytor).

Kulturhistoria

Almedals fabriker ar en val bevarad rest av den en gang omfattande och betydelsefulla
industrimiljon langs Mélndalsan. Sedan 1800-talets forra halft har omradet utvecklats i
takt med industrins uppgang, etablering och avveckling i dalgangen. Samspelet mellan
industrins utveckling och samhéllsplaneringen skapar ett samlat stadsbyggnadsmonster
pa saval lokal som 6versiktlig niva. Omradet har forvandlats i samband med utbyggna-
den av storskaliga trafikleder i dalgangen, men har bibehallit en industrimiljé av ovan-
ligt samlad karaktar.

Inom ramen for planarbetet har ett kulturmiljéunderlag (Melica, 2014-11-25) tagits fram
for att belysa den befintliga bebyggelsemiljons forutsattningar och kénslighet for for-
andringar. Omradet har ett lage i staden som gér kopplingarna till omgivningarna vikti-
ga bade funktionellt och upplevelsemassigt varav foljande aspekter sarskilt lyfts fram i
kulturmiljounderlaget:

o Tillganglighet till MélIndalsan
e De etablerade gaturiktningarna — Skars Led och (Gamla) Almedalsvéagen
e Manga intima stadsrum med omgivande karaktérsfasader

Befintlig bebyggelse

Den befintliga bebyggelsen vaster om Gamla Almedalsvégen omfattar cirka 10 000 m?
BTA, och bestar av bevarade industribyggnader samt ett antal nyare tillagg. De domine-
rande materialen ar tegel och puts i en ljus fargskala. De historiska byggnaderna fran
textilindustrin har hog detaljeringsgrad med vertikala fonsterelement och engelskt roda
fonster. Byggnadshojderna varierar mellan tva och fyra vaningar. Bevarad och upprus-
tad finns dven en skorsten fran industrin som fungerar som symbol fér platsen.
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Tillagg som uppforts under 2000-talet har ett modernt uttryck som genom sin kontrast
gar att urskilja och arsringar blir darmed uppenbara, utan att inkrékta pa helheten. En
dov fargskala med mycket inslag av gratt och svart har anvants liksom material som
aluzink pa tak och platdetaljer.

Ursprungligen har bebyggelsen varit betydligt titare &n dagens situation. Bland annat
har strackan langs an varit helt kantad av bebyggelse. For bebyggelsen inom fastigheten
Skar 57:14 har tidigare fastighetsagare latit ta fram ett underlag, en varsamhetsplan
(Almedals fabriker, Lindholm restaurering AB, 2001), som dels lyfter fram vad som &r
vardefullt att beakta vid en fortsatt projektering av omradet dels for att visa hur byggna-
derna ursprungligen har sett ut. VVarsamhetsplanen har som syfte att ge forutsattningar
for en utveckling av omradet med tillvaratagande av befintliga varden. For befintlig
bebyggelse inom fastigheten Skar 57:4 finns dock inte motsvarande beskrivning.

| varsamhetsplanen beskrivs féljande om omradet:

“Fabriksomrddet karaktdriseras av en bevarad dldre struktur, trots att flera byggnader
rivits och flera nytillskott tillkommit efter hand. Omradet var ursprungligen tydligt
segregerat och byggde pd en medveten organisering.”

\ - > ‘\ p
o —~
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g 7 . Appmlurlsm
w21 Om- och tillbyggd 1947

Ungefarliga ar da befintlig bebyggdes uppfordes. Bild frdn Kulturmiljounderlag (Melica)

Enligt varsamhetsplanen gar det fortfarande att dela upp miljon i tre delar:

e En central, ssmmanhallen del runt skorstenen dar produktionen i huvudsak dgde
rum. Det gula teglet dominerar.

e Den sddra delen med glesare bebyggelse i form av lager och servicebyggnader.
Rott tegel och trd med mindre omsorgsfullhet vad galler arkitektur och material.

e Den tredje delen ar det omrade som traditionellt har upplatits for bostader, det
omrade dar i princip all bebyggelse ar borta idag.
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Flygperspektiv dver fabriksomradet omkring 1930.  Gamla Almedalsvagen soderut med den gamla
Bild fran Kulturmiljounderlag, Melica syfabriken till vanster i bild. (Melica)

Gamla Almedalsvagens bebyggelse har varierad hojd men halls samman av det gula teglet.
(Bild tv Melica, bild th Stadsbyggnadskontoret)

g

Frén fabriksomradets mittersta platser finns trnga, spannande gaturum.(Bild tv Stadsbyggnadskonto-
ret, bild th Melica)

LSRR i i R R
Delar av platsen mot an var forr bebyggd och var ~ Den enda kvarstaende byggnaden i omradet som
en del av fabriksomradet.(Melica) tidigare upplatits for bostader. (Melica)
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Tillagg som uppforts senare tid har ett modernt uttryck och en dov fargskala med mycket inslag av gratt
och svart. (Stadsbyggnadskontoret)

p_—
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Vissa byggnader har fasadmaterial och uttryck Gamla syfabrikens sedd fran Almedalsvagen-Skars
som inte stimmer Overens med byggnaderna i led. Till vanster i bild skymtar en byggnad som &r
omradet i 6vrigt. (Stadsbyggnadskontoret) uppford pa 60-talet. (Stadsbyggnadskontoret)

Tillganglighet, service och sociala aspekter
Tillgangligheten anses vara god. Omradet ar platt utan stérre nivaskillnader.

Stadsdelen innehaller bostader, men omradet 6ster om Mdélndalsan saknar helt bostader
idag. Det pagar dock planering for fler bostader i omgivningarna. Bebyggelsen inom
planomradet utgors av kontor och varierande verksamheter. Da planomradet ligger dster
om MédlIndalsan ligger det relativt avskilt fran bebyggelsen utmed Mdlndalsvégen.

| Krokslatts primaromrade véster om Mélndalsvégen finns forskolor och skolor. Har
finns inte tillrdckligt med platser idag som klarar en tillkommande bebyggelse. Forskola
finns vid Glasmastaregatan, ca 900 m fran omradet. Langs med Ebbe Lieberathsgatan
finns tva friskolor for arskurs 4-6 respektive 6-9. Lagstadieskola saknas i stadsdelen.
Nérmsta kommunala skola ar Johannebergsskolan (F-6), ungefar 2 kilometer fran planom-
radet. Véster om MolIndalsvéagen finns ocksé boende for aldre i form av Orgrytehemmet
och Framnasgarden, liksom traffpunkter for aldre.

| planomradet och dess direkta narhet saknas grénska och platser for lek och vila. Bostads-
nara parker saknas ocksa i omradets omgivning. Vad som anges i Gronstrategin for Gote-
borg om att alla bostader bor ha tillgang till en bostadsnara park inom 300 meter uppfylls
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saledes inte i omradet. | det utvidgade omradet ar tillgdngen pa parker och friluftsomraden
battre, exempelvis Stuxbergsparken, Safjéllet och Delsjoomradet.

Service med livsmedelsbutik, restauranger mm finns ndrmast 300 meter norr om plan-
omradet langs Malndalsvagen, liksom ca 500 meter s6derut.

Trafik och parkering

Omradet nas norrifran med bil fran Molndalsvéagen via Skars led och Kallebacksbron
alternativt soderifran via Sankt Sigfridsgatan och Almedalsvagen. Molndalsvagen kan-
tas av dubbelriktade GC-vagar pa bada sidor om véagen. Inom planomradet finns gott om
markparkeringar pa ytor som tidigare innehallit bebyggelse men som nu &r avrivna.

Narmaste kollektivtrafikhallplats ar sparvagnshallplats Almedal pa Mé&lndalsvégen, ca
300 m norr om planomradets centrala del. Hallplatsen trafikeras av sparvagn 2 och 4. |
anslutning till sparvagnshallplatsen finns dven busshallplats. Planomradet bedéms ha
goda forutsattningar for ett halbart resande.

Teknik

Omradet ar forsorjt med el, fjarrvarme och tele. Ledningar for fjarrkyla finns i Skars led
och Almedalsvagen. Ledningar for gas i finns i Skars led.

I Almedalsvagen finns en dagvattenledning med hogsta niva vid planomradets syddstra
horn. Fastigheten Skar 57:5, har dagvattenservis till denna ledning. Dagvattnet fran res-
ten av planomradet samlas upp i ett internt ledningssystem som leds till en kammare och
pumpas ut i Mdlndalsan. Eventuellt leds dagvatten fran 57:15 till den kombinerade led-
ningen i Gamla Almedalsvagen eller i fastighetens sddra horn.

Storningar

Planomradets lage i nara anslutning till stora trafikleder innebar att omradet ar utsatt for
paverkan av flera olika yttre faktorer. Nedan beskrivs vilka forutsattningar som rader pa
platsen idag. | avsnittet Detaljplanens innebdrd och genomférande behandlas konse-
kvenserna av planférslaget och hur nedanstaende faktorer har hanterats.

Oversvamning av MéIndalsan

Eftersom planomradet ligger pa marknivaer mellan +2,1 och +3,7 finns risk for 6ver-
svamning fran Maélndalsan. Simuleringar visar att dversvamningar inom planomradet
kan uppga till éver 0,5 m vattendjup.

Hoga floden i Molndalsan orsakas av nederbord med lang varaktighet vilket ger hog
vattenméttnad i marken, framfor allt under hést och var. Oversvamningsrisk kan ocksé
orsakas av skyfall vilket ar mycket intensiva regn med upp till nagra timmars varaktig-
het. Denna typ av regn ar vanligast under sommarhalvaret.

Dagvattensystemet inom Almedals fabriker star i direkt kontakt med Mé&lndalsan, som
vid extrema hogvattenfloden kan ddmma upp i ledningssystemet, samt vid mycket ex-
trema situationer éversvammas in i omradet.
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Transporter med farligt gods

Bade Vastkustbanan, Kust till kustbanan och Kungsbackaleden (E6/E20) utgor primara
farligt godsleder utan begransningar av godstyp eller méangd. Mélndalsvagen utgor ing-
en farligt godsled men nyttjas for transporter huvudsakligen av brandfarlig vatska till
av- och palastningsplats (bensinstationer), dvs farligt gods med normalt mildare konse-
kvenser och darmed andra skyddsavstand an for primara farligt godsleder.

Buller

Planomradet &r stort av trafikbuller, framst fran jarnvagen (Véastkustbanan och Kust-till-
kustbanan) samt biltrafiken pa Kungsbackaleden (E6/E20) i vést, men aven i mindre
utstrackning fran Moélndalsvagens bil- och sparvagnstrafik.

Luftféroreningar

Trafiken fran jarn- och motorvéagen innebar att luftmiljon i planomradet &r utsatt for
fororeningar.

Markféroreningar

Planomradet har nyttjats for industriandamal, framst textilindustri, sedan sent 1800-tal. |
de miljotekniska undersokningar som har utforts har fororeningar patréffats, i forsta
hand olja, hégaromatiska oljor och metaller.

Detaljplanens innebdrd och genomforande

Detaljplanen innebar att mark som i géallande detaljplan tillater industriandamal far ny
anvandning. Omradet far ny anvandning med kontor, parkering, centrumverksamheter,
hantverk och ej stérande verksamheter, bostéder och allmén plats park. Férdndringarna
innebér att den gamla fabriksmiljon i huvudsak bevaras och delvis omvandlas till nya
stadskvarter.

Totalt mojliggor detaljplanen ca 17 000 m? BTA bostader och 58 000 m? BTA kontor,
handel och verksamheter, varav cirka 10 000 m? av dessa utgérs av befintliga byggnader
i omradet vaster om Almedalsvégen.

Utmed MoIndalsan skapas ett promenadstrak inom allméan plats PARK och mojlighet
ges till uppforande av bro till ans vastra sida for att starka omradets koppling till bebyg-
gelsen vid Mélndalsvagen. Pa sikt ska marken inga i ett sammanhéngande gront strak
utmed ans hela strackning fran Malndal till Liseberg.

Avtal om genomférande av detaljplanen kommer att tecknas med exploatérerna. Kom-
munen ar huvudman for allméan plats och ansvarar framtida drift och underhall. Exploa-
tor ansvarar for utbyggnad av kvartersmark. Utbyggnad av atgarderna regleras i genom-
forandeavtal.
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Situationsplan (Semrén & Mansson)

Vattenomraden

Molndalsan planlaggs som Wy vattenomrade som far éverbyggas med *
gor. Broar och bryggor kréaver inte bygglov men kan innebéra en anméla vin vauci-
verksamhet till 1&nsstyrelsen. Brons lagsta hojd dver vattenytan regleras inte genom
planbestammelser utan bor anpassas till den héjd som kravs for att skotsel av an ska
kunna genomforas.

| det fortsatta planarbetet ska fragan om hur ett genomforande av detaljplanen paverkar
befintliga markavvattningsforetag och tillstand for vattenverksamhet

Bebyggelse

| vastra delen av omradet planeras byggnader innehallande kontor, verksamheter och
handel. Byggnaderna uppfdrs som en tét skarm i 6-7 vaningar varav tva av byggnadsvo-
lymerna tillats bli hogre, cirka 16 vaningar. Dessa kommer att skapa en gradient i hojd
fran norr till s6der. Da det i angransande omraden uppforts byggnader i liknande hojd
kommer detta att utgora ett tilldgg i den stoérre kontexten. Exploateringsgraden anges
som storsta omfattning i BTA ovan mark och styrs dven av nockhdjder. Principen ar att
denna forsta raden av bebyggelse mot jarnvégen och E6/E20 ska skydda bakomliggande
bostadskvarter mot buller, luftféroreningar och olycka med farligt godstransporter.
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Volymstudie: till vanster omradet frAn motorvagen och till héger fran Mélndalsvagen.
(Semrén & Mansson)

Utmed Gamla Almedalvégen foreslas ny bebyggelse med centrumverksamheter i bottenvéningarna.
(Semrén & Mansson)

De nya bostaderna uppfors i 6-7 vaningar med underliggande parkeringsgarage i ett i
princip slutet kvarter. | bottenvaningarna medges centrumverksamhet varfor en be-
stammelse om lagsta vaningshojd i entréplan anges till 3,6 m. Med hansyn till Gver-
svamningsrisken ska lagsta niva pa golv i bostader vara minst +3,6 m. Garden ska erbju-
da en trevlig utemiljo for bostaderna och bjélklaget ska vara planterbart. Pa garden far kom-
plementbyggnader uppforas. Bostadshusen ska ha genomgaende entréer for att mojliggora
séker evakuering till den nya gatan soéder om kvarteret, i h&dndelse av Oversvdmning.
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Sektion som redovisar bostadernas fasader mot nordvast. Obs! Ej skalenlig! (Semrén & Mansson)

Gamla Almedalsvagen agerar i princip skiljelinje mellan den historiska bebyggelsemil-
jon i vast och de nya tilldggen i 6st. For den dldre befintliga bebyggelsen medger planen
andrad anvandning fran industri till kontor, centrumverksamhet, hantverk och annan
verksamhet ej stérande for omgivningen. Under den aktiva industriepoken var omradet
betydligt mer tatbebyggt an i dag, sarskilt mellan Gamla Almedalsvégen och Mdlndal-
sén. Arummet har genom &ren kommit att 6ppnas upp allt mer genom brander och riv-
ningar. Planen medger komplettering med ny bebyggelse som fortatar utan att stdnga av
arummet fran resten av bebyggelsen. Detaljplanen mojliggor dven pabyggnad pa nagra
byggnader. I dvrigt foreskriver planen bevarande av befintliga byggnader. Det stélls
stora krav pa utformning av de nya byggnaderna och tillaggen, dels med hansyn till den
aldre befintliga miljon dels eftersom bebyggelsen ligger exponerad fran omgivande gator.
Utformningskraven kommer att fortydligas infor granskning av detaljplanen. Nya platser
bildas i kvarteret mot Lyckholms fabriker, centralt i omradet dar gamla Almedalsvagen
moter bostadskvarteret samt vid an i motet mellan bostadskvarteret och befintlig bebyggel-
se.

Centralt i det gamla fabriksomradet vaster om Gamla Almedalsvagen foreslas en byggratt i tva vaningar.
(Semrén & Mansson)
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En ny entréplats skapas mot Skars Led i motet med Lyckholms fabriker. (Semrén & Mansson)

Bevarande, rivning

De kulturhistoriskt intressanta miljoerna ar av stort varde, dels ger de historisk kunskap,
for medlar kulturhistoriska sammanhang och forstaelse for historiska skeenden pa plat-

sen. Dels ger bevarade miljoer mojligheter att skapa intressanta och fina forutsattningar
for kommande stadsfunktioner, inte minst dar man onskar blandstadskaraktér.

Fabriksomradet rymmer ett antal stadsrum med grandkaraktar, gatukaraktar och torgka-
raktar. Dessa rum staller krav pa att de omgivande byggnaderna bevaras och komplette-
ras med omsorg. Nya byggnader och ingrepp i befintlig bebyggelse ska utformas med
respekt for de kulturhistoriska vardena och ratta sig efter karaktar hos gator och befint-
lig bebyggelse. Planen medger ett par mindre nya byggnader inom det aldre fabriksom-
radet och mojliggor aven pabyggnader pa ett par av de befintliga byggnaderna, bl a pa
den gamla syfabriken inom fastigheten 57:5.

Vid planens genomférande kommer stallbyggnaden i sydost att rivas.

Ovrig befintlig bebyggelse ska bevaras och har forsetts med bevarande- och varsam-
hetsbestammelser pa plankartan.

Infér granskning kommer arbetet med bevarande-, varsamhets- och utformningsbe-
stdimmelser med hénsyn till den befintliga bebyggelsens vérden att fordjupas. Ett kvali-
tetsprogram med kulturbevarande riktlinjer kommer att tas fram.

De hanvisningar till redovisning av karaktarsdrag och varden som anges pa plankartan i
anslutning till bestammelserna k; och g, kommer saledes att fortydligas infor gransk-
ning.
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Trafik och parkering

Utbyggnad med nya bostéader, verksamheter och handel utmed Mdélndalsans dalgang
medfor sannolikt ett 6kat resande totalt i naromradet. Till aktuellt omradet sker angéring
med bil huvudsakligen fran Gamla Almedalsvégen via Skars Led. Inom kvarteret plane-
ras ett gatunat pa kvartersmark med majlighet till rundkoérning med motorfordon.

Planomradet beraknas alstra totalt ca 700 fordon per dygn. Av dessa forvantas ca 500 alstras
av kontor och verksamheter och resterande 200 av bostaderna. Da planerat parkeringshus
och garage under mark for kontorsbebyggelse har infarter fran Almedalsvéagen véntas biltra-
fiken till och fran dessa anlaggningar trafikera Almedalsvagen via Skars led.

Varumottagning till ny bebyggelse ska i forsta hand ordnas mot Almedalsvégen. Varu-
transporter maste ocksa ske till byggnader inom det éldre fabriksomradet via Gamla
Almedalsvégen.

En forutsattning for att kunna 6ka det hallbara resandet &r att nya bostader och verk-
samheter placeras i goda kollektivtrafik-, gang-, och cykellagen. Pa detta satt kan fler
valja hallbara transportslag och en god effektivitet i kollektivtrafiksystemen uppnas.
Aktuellt omrade har goda forutsattningar for ett hallbart resande.

TECKENFORKLARING
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En schematisk bild 6ver rérelsestrak inom och i anslutning till planomrédet. (Semrén & Méansson)

| samband med utbyggnaden av Vastlanken forskjuts Almedalsvagen nagot vasterut for
att ge plats at Vastlanken vars tunnel mynnar i hojd med planomradet. Denna férandring
inryms i detaljplan for Jarnvagstunneln Vastlanken, tunnelmynningar, schakt mm (akt-
beteckning 2-5282). Detaljplanen ar annu inte antagen eller lagakraftvunnen.
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Gator

En ny gata for angdring av bostéderna och ett eventuellt framtida kvarter inom fastighe-
ten Skar 57:13 mojliggors direkt soder om bostadskvarteret. Gamla Almedalsvagen lik-
som den nya gatan soder om bostadskvarteret ligger inom kvartersmark med egenska-
pen kvartersgata.

Utformningen pa Gamla Almedalsgatan styrs inte genom planbestammelser men avses
omvandlas till en mer stadsmassig gata med falt for gaende, biltrafik, trad och gatupar-
kering. Bil- och cykeltrafik far samsas om en korbana till forman for gangbanor pa bada
sidor varav en avses bli bredare med mojlighet till moblering. Gatan kommer att préaglas
av kommersiella verksamheter och en samordnad miljo ar viktigt da stor del av den of-
fentliga miljon ligger inom kvartersmark.

I anslutning till planomradet foreslas trafikatgarder utforas kring korsningen Skars led-
Gamla Almedalsvagen for en béttre trafikforing och langs Almedalsvéagen for att for-
battra forhallande for gaende.

En gangtrappa foreslas mellan Almedalsvéagen upp till Sankt Sigfridsgatan (bron) for att
minska maskvidden i gangnatet.

Gang och cykel

Langs Molndalsans 6stra sida anlaggs en gangvag inom anvéandningen allméan plats
PARK. P4 sikt ska straket utmed an utvecklas och tillgangliggoras langs hela ans
strackning fran MolIndals centrum till strax soder om Liseberg. Planen mojliggor att
broar kan uppforas dver an for fler tvarkopplingar 6ver vattenomradet vilket skapar bétt-
re kontakt med bebyggelsen vid MélIndalsvagen och det befintliga gang- och cykelstra-
ket pa ans vastra sida som i cykelprogrammet pekas ut att inga i pendlingscykelvagna-
tet.

Parkering

Enligt stadens vagledning till parkeringstal ska behovet av bil- och cykelparkering till-
godoses inom kvartersmark, i garage under mark eller i parkeringsdack.

| detta omrade géller foljande parkeringstal per 1 000 kvm:

Flerbostadshus
Boende respektive besdkande: 6 respektive 0,6 parkeringsplatser

Centrumverksamhet

Sysselsatta respektive bestkande: 20 respektive 22,5 parkeringsplatser

Kontor och industri

Sysselsatta respektive besdkande: 8 respektive 0,8 parkeringsplatser

Den faktiska fordelningen inom planomradet &r inte styrt utan det finns en flexibilitet i
och med det planen foreslar. Med enbart bostader och kontor i omradet ar parkeringsbe-
hovet ca 630 bilplatser. Om halva entréplan utgor handel 6kar parkeringsbehovet med
22 platser.
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Det kan inte forutsattas att parkering inom planomradet kan samnyttjas mellan boende
och verksamma, men mojligheten kan studeras vidare i samband med bygglov och ge-
nomférande.

Parkeringshuset inrymmer ca 215 platser och infart till detta sker fran Almedalsvagen.
Ytterligare drygt 215 platser planeras i och under kontorshusen. For bostdderna anord-
nas ca 125 platser i ett garage under bostadskvarteret med infart fran gatan mellan be-
fintlig aldre bebyggelse och bostadskvarteret. Inom kvartersmarken bedéms ett 90-tal

markparkeringsplatser kunna inrymmas.

Pa prickad mark inom delar av det gamla fabriksomradet ar det inte tillatet att parkera.
Dock far handikapparkering anordnas i anslutning till entré.

Cykelparkeringar anordnas i bostadshusens kallare samt pa garden och i anslutning till
entréerna. For de ca 210 lagenheterna och verksamheterna inom planomradet &r behovet
ca 1 500 platser.

Parkeringsbehov I6ses inom egen fastighet eller sékerstélls med servitut eller gemen-
samhetsanléggning i ex. parkeringsdéck.

Tillganglighet och service

Omradets tillganglighet till service och kollektivtrafik 6kar med bro for gang- och cy-
keltrafik 6ver MélIndalsan. Vidare mojliggor detaljplanen i sig en utveckling med storre
inslag av handel och centrumverksamheter.

Byggnadernas tillganglighet sakerstélls genom att alla hus har hiss. Marken inom omra-
det ar i princip helt plan. Bostadskvarterets gard ar forn6jd med parkering under. Niva-
skillnader tas upp med trappor och ramper.

Friytor

Lek och rekreation

Friytor for de boende anordnas pa den skyddade garden inne i bostadskvarteret samt pa
balkonger. Det &r viktigt att en bra lekmiljo for mindre barn finns pa garden da de till
skillnad fran de storre barnen inte kan ta sig ivag till de narliggande lekplatserna och
skogsomradena. Da det rader brist pa grona friytor i naromradet anger en planbestam-
melse att garden ska anordnas som en grén gardsmiljé med ytor for lek och rekreation.

Med foreslagen exploatering blir solméjligheterna pa garden begransade under den
morka tiden av aret. En solstudie har genomforts och solforhallandena vid host-
/vardagjamning redovisas nedan. Under den ljusa delen av aret bedéms solférhallandena
vara tillrackligt goda med hansyn till den 6nskade tatheten som kommer av behovet av
fler bostader i centrala omraden med nérhet till god kollektivtrafik.
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Solforhallanden vid vardagjamning. (Semrén & Mansson)

Parkstrak utmed Molndalséan

En ca 7 meter bred zon planlaggs som PARK direkt dster om Molndalsan. Parkmarken
inom detaljplanen ingar som en del i det ssmmanhéngande grona straket som pa sikt
planeras utmed Molndalsan. Pa aktuell stracka foreslas straket utformas som en a-
promenad. Parkmarken ansluter till den privata kvartersmarken vaster om Gamla Alme-
dalsvagen dar det finns goda mojligheter att skapa en anslutande gronskande utemiljo,
darfor anges parkeringsforbud pa kvartersmarken i delen narmast an.

For att kunna astadkomma upplevelsen av ett gronskande strak ar bredden pa parkmar-
ken i minsta laget, varfor strakets utformning noggrant behover dvervagas. Breddmattet
ska dven inkludera ett hogvattenskydd som ska uppforas till en hojd pa +3,6 m. For att
flandrens upplevelse av arummet ska bli sa positiv som mojligt ska gangvéagen placeras
vaster om hdgvattenskyddet. Detta innebar att anslutande mark inom kvartersmark oster
om skyddet behdver anpassas for en god helhetsupplevelse for boende och verksamma
inom planomradet.

Som ett led i att tillgangliggora och skapa gronska utmed Mélndalsan planeras en ny
park véster om Mdlndalsan, pa fastigheten Skar 708:667. Denna ska kopplas samman
med planomradet med en bro 6ver Mélndalsan.
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Upphéavande av strandskydd

En ny strandlagstiftning tradde i kraft den 1:a juli 2009. Lagandringen innebar bland
annat att strandskyddet aterintrader automatiskt nar en detaljplan upphavs eller ersitts (7
kap. 18 g 8 miljobalken). Darfor finns det en bestimmelse pa plankartan, ”Strandskyd-
det &r upphévt”, for att upphéva det igen. Bestimmelsen géller hela planomradet och
vinner laga kraft i samband med ett antagande av rubricerad detaljplan.

Sarskilda skal till att strandskyddet ska upphévas &r att den aktuella marken &r belagen
pa redan ianspraktagen mark.

Sociala aspekter

Detaljplanen innehaller blandad bebyggelse och funktioner. Tillskottet av bostader och
mojligheten till centrumverksamheter gor att omradet har forutsattningar for att vara
befolkat dygnet runt.

Upprustningen av miljon langs an tillgangliggor vattnet och a-rummet. En eller flera
broar dver an starker kopplingarna till den befintliga bebyggelsen vid Molndalsvagen
och okar valmajligheterna for gang- och cykeltrafikanter att ta sig vidare bort mot S:t
Sigfridsgatan och Grafiska vagen. Pa lang sikt skapas nya méjligheter att alternera pro-
menaden utmed vattnet pa den ena eller andra sidan av an.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

En dagvattenutredning har tagits fram av forvaltningen kretslopp och vatten (Dag- och
hogvattenskyddsutredning, 2015-10-22). For att klara ny bebyggelse och nya krav pa
fordrojning och rening maste befintligt system for dagvattenhantering byggas om. Dag-
vattenhanteringen maste ocksa anpassas for att klara hanteringen av skyfall.

Dagvatten ska i forsta hand tas om hand pa kvartersmark. 1 enlighet med kretslopp och
vattens riktlinjer ska fordréjningsvolymen motsvarande 10 mm nederbérd fran de anslutna
hardgjorda ytorna inom planomradet fordrojas fore avledning till ledningssystem eller reci-
pient. | planomradet som helhet erfordras en magasinsvolym om ca 252 m*. Om all hard-
gjord yta inom planomradet ansluts till ett magasin behover det utgaende flodet behdva be-
gransas till ca 280 I/s for att vara anpassat for magasinsvolymen 252 m®,

For att inrymma erforderlig magasinsvolym om ca 252 m®inom kvartersmark foreslas loka-
la 16sningar inom respektive fastighet. D& omradet inte medger djupa I6sningar &r grona tak
pa nya byggnader och sa stor del genomsléapplig belaggning eller gronytor inom omradet
onskvart for att minimera grunda ytkravande underjordiska magasin. Aven regnbéddar, dvs
vaxtbaddar med underliggande infiltrationsmaterial som lokalt utjagmnar och renar dagvatten

Fordrojningsmagasin kan bestd av sa kallade dagvattenkassetter. Magasin med dagvatten-
kassetter, liksom traditionella sa kallade stenkistor och makadammagasin, fordrojer dagvat-
ten och tillater infiltration till underliggande mark. Léngs vagar och parkeringsytor i omra-
det foreslas grunda makadamstrak for rening av vagdagvatten. Makadamstraken kan anting-
en anlaggas utmed végen i ett gronstrak alternativt under asfalt.

Dagvattnet fran omradet kan anslutas till allman dagvattenledning i Skars Led med utlopp i
Molndalsan, i Almedalsvagen eller via ett internt ledningssystem direkt till MoIndalsan. Pa
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grund av dversvamningsrisken bor flodesbelastningen till recipienten minimeras i mojligas-
te man innan avledning.

Dagvattnet far inte ledas till den kombinerade ledningen i Gamla Almedalsvéagen da bradd-
ning paverkar Natura 2000-omradet Savean negativt.

Dagvatten ska renas efter fororeningshalt. Dagvattenanldggningar som hanterar annat vatten
an endast takvatten ar en anmalningspliktig verksamhet enligt miljobalken. I god tid innan
anldggande av ny dagvattenanlaggning ska en anmélan ske till miljéférvaltningen.

Vatten och avlopp

Anslutningspunkter for vatten och avlopp finns i Skars led och Almedalsvagen. Befint-
ligt vattenledning ar inte dimensionerad for en utbyggnad enligt planforslaget och beho-
ver ersattas. | det fortsatta planarbetet kommer alternativa I6sningar for att erhalla erfor-
derlig kapacitet att utredas. For anslutning av dricksvatten kréavs en anslutning per fas-
tighet. Fastighetségarna inom planomradet har mojlighet att bilda en gemensamhetsan-
laggning och anl&gga och nyttja samma privata spillvattenledning i Gamla Almedalsva-
gen. Infor byggnation ska berord fastighetsagare/exploatér kontakta forvaltningen krets-
lopp och vatten for information om de tekniska forutsattningarna avseende VA-
anslutningen.

En brandpost behovs i den sédra delen av omradet.

Varme och kyla

Planerad bebyggelse kan forses med fjarrvarme om sa énskas. Befintliga ledningar for
fjarrvarme finns inom planomradet i Gamla Almedalsvégen, dessa sakerstalls genom u-
omrade. Plankartan redovisar dven ett u-omrade inom del av kvartersgatan soder om
bostadskvarteret, vilket mdéjliggor en eventuell framtida anslutning av ny bebyggelse
inom intilliggande fastighet.

Planerad bebyggelse kan ocksa anslutas till fjarrkyla som nyligen byggts ut i omradet -
ledningar finns i Skars Led och Almedalsvéagen. Pa grund av Vastlankens utbyggnad &r
den mest lampliga anslutningspunkten i Skars Led.

El och tele

Inom omradet finns en befintlig transformatorstation. Denna sékerstélls i plankartan
med anvandningen E. | det fortsatta planarbetet utreds behov av ytterligare transforma-
torstation i den s6dra delen av omradet.

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

Ovriga ledningar

Det finns inga andra kanda ledningar inom planomradet som péaverkas.

Avfall

Utrymmen for sortering av avfall planeras in i bebyggelsen. Plats for avfall for bo-
stadshusen planeras in i huset mot den nya kvartersgatan soder om bostadskvarteret.
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Ovriga atgarder

Markmilj6

Markprovtagningar har utforts inom planomradet och redovisas i tva separata utred-
ningar (Inhousetech, 2014-09-25 resp 2014-10-22).

For forekomst av markfororeningar i marken finns generella riktvarden for tva olika
typer av markanvandning; kanslig markanvandning (KM) som omfattar bostéder och
mindre kanslig markanvandning (MKM) som bl a omfattar kontor.

Inom fastigheten Skar 57:5, som planlaggs fér kontor och centrumverksamheter visar
provtagningen att det finns férhéjda halter av PAH:er och metaller i fyllningsmaterialet
ovan den naturliga leran. Halterna ligger dock generellt inom det som klassas som
MKM-massor, ofta lagre. Nagon betydande spridning av férorening bedéms inte heller
ske till omgivningen i dagslaget. Vid framtida schaktningsarbeten kan det &nda finnas
en viss risk for spridning till omgivningen och exponering av manniskor som kommer i
kontakt med massorna.

Inom den storre fastigheten Skar 57:14, som planlaggs for bade bostader och kon-
tor/verksamheter, har det historiskt sett funnits flera verksamheter som kunnat orsaka
markféroreningar, bland annat pannhus med koleldning och senare oljeeldning med
tillndrande oljecistern. Invid pannhuset fanns ett gasverk med kolupplag. Tidigt fanns
utmed an i omradets norra del ocksa ett fargeri med blekning och en smedja. | omradets
sodra del fanns invid MéIndalsan en verkstad dar man vid tidigare undersékningar fun-
nit fororening av alifatiska och aromatiska kolvaten, PAH och metaller.

I de undersokningar som gjorts pa fastigheten Skar 57:14 (totalt 32 jordprover) uppvisar
ca 90 % av de analyserade proverna halter som ar hogre an KM, vilket alltsa ar kravet
for bostéder, och ca 40 % uppvisar halter som &r hogre &n MKM. De féroreningar som
patraffats ar i forsta hand olja (alifater och aromater), PAH och metaller. Olja forekom-
mer i anslutning till den gamla panncentralen, vid den gamla verkstaden nere vid an, vid
platverkstaden men &ven i omradets nordostra del. Metaller forekommer i halter Gver
KM i flertalet analyserade prover i samtliga undersokningar. Har &r det svarare att finna
nagot geografiskt samband. PAH:er forekommer ocksa i flertalet analyserade jordpro-
ver.

De provtagningar och analyser som genomforts hittills ger ingen klar bild av hur férore-
ningen fordelar sig. For att hantera detta kan man ga vidare pa flera satt;

e Kompletterande provtagning kan goéras med utgangspunkt fran tidigare undersok-
ningar i syfte att fortydliga fororeningsbilden.

e Provtagning kan goras i samband med entreprenaden.

e En systematisk provtagning av omradet kan goéras genom att man i forvéag delar in
omradet i ett rutnat

Oavsett vilken metod man véljer att ga vidare med &r det lampligt att ta fram platsspeci-
fika riktvarden for att narmare utreda vilka haltnivaer som kan accepteras inom olika
delar av omradet.

Planerad bebyggelse kommer att medféra schaktning i stora delar av omradet for att
astadkomma grundlaggning av kallare med parkeringsmajligheter. Detta innebér att
overskottsmassor kommer att uppsta och hanteringen av dessa behover klarldggas.
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Samrad om fortsatt inriktning pa arbetet bor ske med miljoforvaltningen.

Pa plankartan finns en administrativ bestimmelse om att innan bygglov ges ska marken
saneras sa att acceptabla fororeningsnivaer med avseende pa markanvandning erhalls.

Geotekniska atgarder

For planomradet har ett flertal geotekniska utredningar tidigare genomforts. Dessa har
anvants som underlag i den utredning som tagits fram infor planarbetet (Inhousetech,
2015-10-22)

Totalstabiliteten bedoms vara tillfredstallande for framtida forhallanden med en lastsitu-
ation motsvarande en utbredd last pa 10 kPa.

| princip hela strackan utmed Mélndalsan kommer att behova forstarkas med geoteknis-
ka forstarkningsatgarder for att klara belastningen fran ett hogvattenskydd. Pa strackan
forbi befintlig byggnad foreslas ett dversvamningsskydd med palad konstruktion.

For grundlaggning av byggnader och tillhérande ytor galler generellt att forstarknings-
atgarder kréavs for permanenta belastningar pa eller vid uppfylinader éver befintlig
markyta. Byggnader bor grundlaggas pa palar och befintlig markniva bor bibehallas.
Byggnader med kallare ska utforas i vattentat konstruktion och ska sakras for uppflyt-
ning.

For att minimera sattningar kring och utanfor byggnader men framfor allt for att forbatt-
ra stabiliteten narmast akant foreslas att jordforstarkning i form av t ex kalkcementperla-
re installeras i leran. Detta minskar sattningar och forbéttrar stabiliteten. Uppfylining
med lattare material kan ocksa goras for att minimera sattningar.

Under forutsattning att de lastrestriktioner, geotekniska forstarkningsatgarder och re-
kommendationer som lamnas i den geotekniska utredningen féljs bedoms planomradet i
sin helhet vara lampligt for en exploatering enligt planforslaget.

Behovet av att infora lastbegréansningar som planbestammelse behdver studeras ytterli-
gare i det fortsatta planarbetet.

Oversvamningsskydd

For narvarande pagar ett strategiskt arbete pa stadsbyggnadskontoret med att ta fram plane-
ringsnivaer som ska vara vagledande vid planering i 6versvamningshotade omraden. Ut-
gangspunkten ar att planering ska ske med god framforhallning for klimatforandringar.
For att sakra ett langsiktigt skydd foreslas att anpassning mot dversvamningsrisker ska
ske for en dimensionerande handelse ar 2100. Arbetet ar annu inte avslutat, men for aktu-
ellt planarbete utmed Malndalsan har kontoret beslutat att utga fran foljande:

e Hela omradet utmed Mdlndalsan ska forses med ett hogvattenskydd som etableras
till nivan for ett 100-arsflode. Hogvattenskyddet ska séledes uppforas till +3,3 m.

e Hogvattenskyddet ska vara pabyggnadsbart till beraknat hogsta flode (BHF) som i
aktuellt fall innebér +4,2 m.

e Bostader ska ha 0,2 m marginal till ett klimatanpassat 200-arsflode, vilket innebar
en lagsta golvniva pa +3,6 m for bostaderna inom omradet.

e Verksamhetslokaler under +3,6 m bor kunna tillatas under forutsattning att det finns
temporara/integrerade skydd i byggnaden/fastigheten.
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e Framkomlighet till och fran samt inom planomradet ska kunna garanteras till
byggnader vid ett 100 ars klimatanpassat flode. Framkomlighet innebéar max 0,2
m dversvamning.

Vid skyfall riskerar planomradets vastra del att drabbas av éversvamningar da omradet blir
instangt till foljd av hogvattenskyddet. Skyddet maste darfor utformas med sekundéra vat-
tenvagar sa att vatten kan rinna ut ur omradet. Ett sadant slapp maste kunna stangas vid
hoga floden genom att ett larm gar ut via regleringssystem for an. Pumpning bakom
skyddsanordningen kan behdvas for att sakerstalla avledningen av dagvatten, men pump-
ning som enda atgard mot skyfall &r inte lampligt.

De geotekniska forhallandena och konsekvens for konstruktioner i omradet ar avgorande
forutsattningarna vid val av utformning av hogvattenskyddet. Utformning av skyddsatgéar-
der ska goras med hansyn till stadsbyggnadskvaliteter och strava efter multifunktionella
ytor som ger tillskott till stadsmiljon.

Detaljplanen anger att versvamningsskydd ska finnas inom allméan plats PARK. Foreskri-
ven markhdojd pa kvartersgatan soder om bostadskvarteret dr +3,6 m, detta dels for att for-
hindra att vatten rinner in i omradet fran detta hall, dels for att uppratthalla framkomlighet
till och fran bostaderna vid handelse av 6versvamning. Bostadskvarteret i soder har planbe-
stammelser som reglerar att bostaderna uppfdérs med en lagsta golvniva pa +3,6 m och att
byggnaderna ska ha genomgaende entréer for att kunna evakuera 6ver bostadsgarden vidare
till den nya gatan soder om kvarteret.

| det fortsatta planarbetet behdver utformning av éversvamningsskyddet belysas ytterliga-
re liksom ansvar for drift- och underhallsatgarder. Vidare behover fragan om hur plan-
omradet ska sakras fran att vatten rinner in via Skars Led och entréomradet vid Gamla
Almedalsvagen, som i dagslaget ar en lagpunkt.

Mojligheten att uppfora bostader pa ny byggratt inom befintlig bebyggelse behdéver ock-
sd studeras vidare med hansyn till hur framkomligheten till dessa bostader ska kunna
sékerstéllas vid handelse av éversvamning.

Transporter med farligt gods

En kvantitativ riskutredning har utforts (COWI, 2015-10-12) i syfte att beskriva omra-
dets riskniva med hansyn till olycka med farlig godstransport om planerad bebyggelse
genomfors.

| Lansstyrelsens riskpolicy (2006) finns inga exakta avstand for tillaten markanvand-
ning. Enligt Géteborgs fordjupade dversiktsplan inom sektorn transporter av farligt gods
ska omradet 0-30 m fran farligt godsled vara bebyggelsefritt men kan anvéandas for yt-
parkering. Kontor medges pa langre avstand &n 30 m fran jarnvag och 50 m fran vag
med farligtgods.

Nar Vastlanken ar utbyggd ar narmsta spar (Vastkustbanan) belaget ca 25 meter fran
planerad bebyggelse. Till Kust- till kustbanan och E6/E20 blir det 40 respektive 60 m.
Ett bebyggelsefritt avstand om 30 m innehalls darmed inte, dock &r narmast belagna
byggnadsdel rampen som leder upp till parkeringshuset.

Planomradets narhet till farligt godsleder innebér att omradet har en forhojd riskniva.
For att sanka risknivan har riskanalysen tagit hansyn till flera dtgarder som bedéms vara
rimliga att vidta vid ett genomférande av detaljplanen, se tabell nedan.
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Foreslagen skyddsatgéard

Atgéard inarbetad
i detaljplanen?

Kommentar

Bebyggelsefritt omrdde om minst 25 m
mellan del av parkeringshus och
Vastkustbanan.

Ja

Bebyggelsefritt omrdde om minst 30 m
mellan kontor/verksamheter och
Vastkustbanan.

Ja

Bostader placeras minst 60 m fran
Véastkustbanan.

Ja

Barriar/skydd ska finnas mellan plan-
omradet och farligt godslederna som
motverkar att vatska rinner in pa
omradet.

Nej

Plats for skydd finns i omradet mellan
jarnvagen och Almedalsvagen. Omra-
det ingar dock inte i planomradet. Att
atgarden utfors bor sakerstéllas genom
avtal.

For bebyggelse inom 50 m fran Véast-
kustbanan ska utrymning bort fran

jarnvagen vara mojlig.

Ja

Planbestammelse

Entréer till forsta radens bebyggelse
mot Vastkustbanan ska placeras bort
fran farligt godsleder.

Ja

Planbestammelse

Ventilationsintag ska placeras hogt upp
och p& motsatt sida farligt godsleder.

Ja

Planbestammelse

Alla fasader och tak inom 50 m fran
Vastkustbanan ska utformas med yt-
skikt i obrannbart material.

Ja

Planbestammelse

Fonster p& bebyggelse inom 50 m fran
Vastkustbanan som vetter mot farligt
godsled far inte vara 6ppningsbara,

vadringslage ar tillatet.

Ja

Planbestammelse

Bebyggelse inom 35 m fran Vastkust-
banan ska utformas sa att de kan mot-
sta en gasexplosion (10 kg gasol) med
sitt centrum pa den del av Véastkustba-
nan som ligger ndrmast byggnaden.

Ja

Planbestammelse

Nar hansyn tas till samtliga ovan foreslagna skyddsatgarder blir resultatet fljande vid
jamforelse med DNV:s kriterier samt Kriterierna i FOP:

o Den samlade individrisken utomhus blir acceptabel pa avstand langre bort an 25
m fran narmsta spar (Vastkustbanan). Skyddsatgarder ska bedémas ur kostnad

nytta synpunkt 0-25 m fran Vastkustbanan.

e Den samlade individrisken inomhus hamnar pa en lag riskniva, ytterligare

skyddsatgarder bedoms inte vara nédvandiga.

e Den samlade samhallsrisken hamnar strax under DNV:s kriterie. Skyddsatgarder
ska vitas ifall det ar kostnadsmassigt rimligt.

e Den samlade samhallsrisken overskrider kriteriet for kontor enligt FOP.
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Slutsatsen av riskanalysen &r att risknivan i omradet ar forhojd aven om rimliga atgérder
for att sanka risknivan vidtas. | nara anslutning till planomradet har dock kontorsbebyg-
gelse uppforts i ett omrade med liknande forutsattningar. Baserat pa den inventering
som gjorts och resultatet fran berakningarna bedoms féreslagen exploatering med avse-
ende pa omfattning och geografisk placering vara majlig, under forutsattning att fore-
slagna skyddsatgarder vidtas. For att reducera samhallsrisken ytterligare kréavs ytterliga-
re skyddsatgarder, att byggnaderna flyttas langre bort fran farligt godslederna eller att
personintensiteten reduceras i omradet.

Behov av och mdjlighet att genom avtal sakerstalla att skydd uppférs mellan jarnvég
och Almedalsvégen ska studeras vidare i det fortsatta planarbetet.

Buller

En bullerutredning har utforts for det forslag till bebyggelse som har tagits fram (Aku-
stikforum AB, 2015-10-12). Berakningarna &r gjorda utifran uppskattade trafikmangder
och hastigheter for ar 2030 for biltrafik och 2040 for tagtrafik.

Berékningarna forutsatter att kvarteret i princip &r helt slutet med glasskarmar eller mel-
lanliggande balkonger med endast mindre 6ppningar for passage. En storre Oppning
mellan byggnaderna ar dock mojlig i bostadskvarterets nordostra del. Riktvardet 55dBA
ekvivalent niva beraknas 6verskridas vid fasad pa samtliga fasader pa utsidan av bo-
stadskvarteret. Pa fasaderna mot séder uppgar ljudnivaerna fran vag- och spartrafiken
till 61-68 dBA ekvivalent niva. In mot garden beréknas ljudnivaerna underskrida 55
dBA ekvivalent ljudniva pa alla fasader och pa samtliga vaningsplan.

Planarbetet startades fore arsskiftet 2014/15 da den nu géllande férordningen om trafik-
buller vid bostadsbyggnader (2015:216) tradde ikraft. I planarbetet har kommunen dock
anvant och tillampat férordningens vérden vid prévning av platsens lamplighet for bo-
stader med tanke pa bullernivaerna.

Forordningen anger att minst hélften av bostadsrummen i en bostad boér vara vanda mot
en sida dar 55 dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasad. Bostader mindre &n 35
m2 far ordnas mot fasad déar ekvivalent ljudniva inte éverskrider 60 dBA. Den anger
ocksa att buller vid en uteplats inte bor 6verskrida 50 dBA ekvivalent niva och 70 dBA
maximal niva.

Den innergard som bildas innebér att de flesta lagenheter kan géras genomgaende och
far pa sa satt tillgang till en ljuddampad sida (50-52 dBA). Uteplatser placeras med for-
del mot innergarden dar dven en gemensam uteplats bor anlaggas.

Maxnivaer fran godstag ar ca 70 dBA for ca halften av lagenheterna. Men eftersom det
gar att skapa uteplatser mot innergarden kan samtliga lagenheter fa tillgang till uteplats
déar riktlinjerna uppfylis.

Foljande krav stalls pa plankartan:

e Om ekvivalent ljudniva utanfor bostadens (storre an 35 m?) fasad ar 6ver 55
dBA ska minst halften av bostadsrummen vara vanda mot sida med hogst 55
dBA ekv. niva vid fasad.

e Om ekvivalent ljudniva utanfor bostadens (hogst 35 m2) fasad ar 6ver 60 dBA
ska minst halften av bostadsrummen vara vanda mot sida med hogst 55 dBA
ekv. niva vid fasad.
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e Om bostaden har en eller flera uteplatser ska ljudnivan vid minst en uteplats vara
hogst 50 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva.

Vibrationer

En vibrationsmatning har utforts i befintligt kontorshus pa fastigheten Skar 57:5 inom
planomradet (Akustikforum AB, 2015-10-13). Syftet med matningen var att ge en indi-
kation pa vilka vibrationsnivaer som kan vantas i planerade bostader. Méatningarna visar
att marginalen till gallande riktvarden &r stor. Under forutsattning att de geotekniska
egenskaperna kan antas vara likvérdiga for planerade bostader &r sannolikheten mycket
liten att framtida bostéader blir storda av vibrationer fran tagtrafik. Utdver markens egen-
skaper sa ar byggnadernas konstruktion avgérande for hur héga vibrationsnivaerna blir.

Luft

En luftutredning har tagits fram (Sweco, koncept 2015-08-14) i vilken spridningsberak-
ningar har utforts med syftet att visa pa fordelningen av luftféroreningarna inom det
aktuella omradet samt att jamfora uppmatta och beraknade halter mot foreskrivna mil-
jokvalitetsnormer och det nationella miljokvalitetsmalet, Frisk luft”. Berdkningar ut-
fordes for nuvarande situation, for ar 2020 med savél dagens emissionsfaktorer som
prognostiserade emissionsfaktorer och for 2030 med prognostiserade emissionsfaktorer.
For 2020 och 2030 utgick berakningarna fran beraknade framtida trafikmangder. Ge-
nom att berakna ar 2020 med dagens emissionsfaktorer erhélls ett ”worst case” scenario,
vilket belyser vilka halter som kan forekomma om inga forbattringar sker av utsléppen
fran vagtrafiken.

Resultatet visar att kvavedioxid &r den fororening som I0per storst risk att Overskrida
miljokvalitetsnormerna inom det aktuella planomradet. Det ar framférallt omradets dstra
delar mot E6/E20 som riskerar att Overskrida miljokvalitetsnormerna i nuléget. Miljo-
kvalitetsnormerna klaras dock inom hela planomradet och for alla scenarion forutom
“worst case” scenariot for 2020. Miljokvalitetsnormen dverskrids da enbart 10 meter in
i planomradet dar inga av de foreslagna byggnaderna att placerade. Detta scenario &r
troligtvis inte det mest sannolika utan halterna kan forvantas ligga mellan de tva fram-
tagna scenariona for 2020. Med nagot lagre nivaer kommer miljokvalitetsnormen med
stor sannolikhet klaras inom planomradet. Miljokvalitetsmalet for ars- och dygnsmedel-
varde klaras inte for nuldges- och 2020 scenariot, men klaras for 2030 scenariot. Halter-
na av kvavedioxid berdknas minska fram till bade 2020 och 2030 i jamforelse med nu-
varande situation.

Partikelhalternas ars- och dygnsmedelvarde férandras inte namnvart mellan de olika
scenariona. Anledningen till att partikelhalterna mer eller mindre hélls konstanta, &r att
den antagna minskningen i andelen fordon med dubbdack till viss del motverkas av den
framtida trafikokningen. Miljokvalitetsnormerna klaras fér samtliga scenarion och antas
inte vara begransande i framtiden. Miljokvalitetsmalet for arsmedelvarde klaras endast
for 2030, medan dygnsmedelvardet klaras for samtliga scenarion inom omradet.

De foreslagna bostaderna i planomradets sédra del klarar enligt berdkningarna miljokva-
litetsnormerna for alla scenarion utom “worst case” ar 2020. Berakningarna tar inte han-
syn till enskilda byggnaderna, vilka antas ha en viss minskande effekt pa kvéavedioxid-
och partikelhalten (PM10) pa innegardarna bakom byggnaderna. Bostadshusen férses
dven med tysta gardar, vilket anses fordelaktigt eftersom balkongerna mellan huskrop-
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parna bildar en effektiv barriar mot intrangning av hoga halter i omradet. Slutsatsen &r
att luftkvaliteten ar acceptabel for exploatering och att miljokvalitetsnormerna med
storsta sannolikt kommer att klaras i framtiden.

De foreslagna byggnaderna i Almedal kommer med storsta sannolikhet inte att forsémra
luftkvaliteten for narliggande omraden varken i dagslaget eller i framtiden. COWI har
genomfort en luftutredning for omradet Tandstickan, som ligger ca 250 meter séder om
planomradet. Det som framgar av COWIs resultat &r att byggnaderna som ligger néar-
mast E6:an verkar som en barridar motorleden, med lagre halter bakom (véster om)
byggnaden. De befintliga byggnaderna verkar heller inte bidra till hdgre halter i sitt nar-
omrade.

De atgarder som inforts pa plankartan gallande entréernas och ventilationsintagens pla-
cering ar positiva aven ur denna aspekt eftersom de innebdr att manniskors exponering
for hdga luftfororeningshalter begréansas.

Huvudmannaskap och ansvarsfoérdelning

Anlaggningar inom allméan plats, vattenomrade och utanfér planomradet

Detaljplanen foreskriver att kommunen ar huvudman for allmén plats och ansvarar for
framtida drift och underhall. Utbyggnad av atgarder sasom, bro éver Mélndalsan, park
strax soder om Krokslatt 148:3, park inom a-straket langs MolIndalsan, kringliggande
trafikatgarder och trappa vid st sigfridsgatan forutsatts bekostas av exploatdrerna och
regleras i genomforandeavtal.

Anlaggningar inom kvartersmark

Fastighetsagare ansvarar for utbyggnad av anldggningar inom kvartersmark.

Drift och forvaltning
Kvartersmarken forvaltas av fastighetségare och den allménna platsen forvaltas av
kommunen.

Fastighetsrattsliga fragor

Mark ingaende i allméan plats

Mindre delar av fastigheterna Skar 57:14 och Skar 57:15 regleras over till intilliggande
kommunégda allméan platsfastighet.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning skall ske i enlighet med detaljplanen infér genomférande av planen.

Idag innehar exploatérerna fastigheterna Skar 57:14, Skar 57:15 och Skar 57:5. Vidare
avstyckning kan ske ifran dessa fastigheter i en eller flera ytterliggare fastigheter, men
inriktningen &r att bibehalla nuvarande indelning.
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Gemensamhetsanlaggningar

Inom omraden betecknat med g pa plankartan kan gemensamhetsanléaggningar for led-
ningar och kvartersgata bildas. Ingaende fastigheter och andelstal for utforande och drift
faststélls vid lantmateriforrattning. En gemensamhetsanlaggning for parkering kan bil-
das.

Ledningsratt
Inom Skar 57:14 finns befintliga starkstromsledningar som innehar ledningsrétt.

Vid ev. omlaggning av ledningar till foljd av exploateringen ska ledningsratt omprovas
att galla ledningens nya lage. De delar av befintliga allmanna ledningsomraden som
hamnar pa kvartersmark till f6ljd av den nya detaljplanen ska sakerstallas med lednings-
ratt, till forman for respektive ledningsagare.

Allmanna ledningar, inom omraden markerade med u pa plankartan, kan sakerstéallas
med ledningsratt.

Inom omraden som pa plankartan markerats med E kan tekniska anléaggningar placeras.
Dessa ska sakerstallas med ledningsrétt.

Privatdgd dagvattenanldaggning som i och med ny detaljplan blir beldgen inom allmén
plats, kan komma att sdkerstallas med ledningsrétt, vilket regleras i genomforandeavta-
let.

Markavvattningsforetag
Planomradet gréansar till ett befintligt markavvattningsforetag. | det fortsatta planarbetet
utreds fragan om hur foretaget paverkas.

Ansdkan om lantmateriforrattning

Respektive ledningsagare ansvarar for ansékan om lantméteriforrattning avseende ny
ledningsratt samt andring alternativt upphdvande av befintliga ledningsrétter. Ansvar for
att ansoka om och bekosta lantmateriforrattning for 6vriga atgarder regleras i genomfo-
randeavtalet.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Fastighet Avstar mark Markanvandning

Skar 57:14 2834 kvm Vattenomrade W,
PARK allman plats

Skar 57:15 303 kvm PARK allmén plats
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Avtal

Befintliga avtal som berérs

Inom Krokslatt 708:511 strax soder om Krokslatt 148:13 finns ett tillfalligt arrendeavtal
géllande markparkering mellan kommunen och KB Myran 153 (Wallenstam). Detta
avtal kommer att sagas upp.

Avtal mellan kommun och exploatdrer

Innan detaljplanen antas ska, i enlighet med kommunens riktlinjer for exploate-
ringsavtal, avtal tecknas mellan kommunen och respektive exploatér angaende ge-
nomférandet av planen. Genom exploateringsavtalet regleras bl a utbyggnaden av
kommunaltekniska anlaggningar inom avtalsomradet. Exploatdren forbinder sig att
betala ett exploateringsbidrag till kommunen och att stalla en ekonomisk sakerhet i
samband med avtalets tecknande. Exploateringsavtalet medfor bland annat att pla-
nens genomfdrande sékerstélls ekonomiskt samt att samordningen mellan exploato-
ren och kommunen regleras avseende utbyggnad av kvartersmark respektive allman
plats. For exploatdren innebér exploateringsavtalet att kostnader for planens genom-
forande tydliggors och att exploatdren kanner till kommunens intentioner avseende
utbyggnad av allman plats mm.

Avtal angaende avstaende av ersattningskrav pa kommunen p g av att skyddsbe-
stdimmelser och rivningsforbud infors for fastigheten ska traffas mellan kommunen
och agaren till fastigheterna Skar 57:14 innan detaljplanen antas.

Avtal mellan ledningségare och exploatdr

Ledningsagare ar skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med kommu-
nen/exploatdren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Vid
omlaggning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningsagaren och exploatoren
for att sakerstalla ataganden vad galler kostnader, utférande samt ledningsratt.
Tidplan

Samrad: 1:a kvartalet 2015

Granskning: 4:e kvartalet 2016

Antagande: 1:a kvartalet 2017

Om planen inte dverklagas faststall den fem veckor efter antagande.

Genomfdrandetid

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

Planens genomfdrandetid

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

En utveckling av omradet kring Almedals fabriker med mer kontor, centrumverk-
samheter och bostader gar i linje med kommunens 6vergripande malsattning om att
komplettera och bygga staden inat. Antalet bostader i centrala Goteborg, med god
kollektivtrafik, befintlig infrastruktur, service och tillgang till rekreationsomraden,
kan oka med 200-250 st. Det &r aven positivt att det tillkommer bostader i omradet
som idag préglas av en storskalig miljé6 med kontor och verksamheter.

Planomradets narhet till stora kommunikationsleder innebéar att omradet &r utsatt for
paverkan i form av buller, luftfroreningar och risk for olycka med farligt gods-
transporter. De atgarder som foreslas i planen gor dock att tillrackligt bra kvalitet for
manniskors halsa och sékerhet kan uppfyllas. | planarbetet har det gjorts en avvéagning
mellan boendemiljon och mojligheten till fler bostader i centralt och kollektivtrafik-
ndra lage. Bebyggelse pa redan ianspraktagen mark i anslutning till kollektivtrafik
ger en béttre luftsituation for staden som helhet &h om utbyggnad sker i ett mindre
centralt lage med samre tillgang till kollektivtrafik. Fler bostader inom planomradet
och andra lagen utmed MdlIndalsans dalgang ar ett steg i arbetet med att mojliggora
en tatare stad med l&gre bilberoende.

Omradet ar utsatt for dversvamningsrisk fran Molndalsan. Detaljplanen sakerstaller
att bebyggelsen kan uppforas genom att ange att ett hogvattenskydd ska finnas mot
an och genom att tillse att framkomlighet till byggnader kan ske vid handelse av
Oversvamning.

Omradet kan klara av att innehalla en ganska hog exploatering med hoga hus da det
i angransande omraden uppforts byggnader i liknande hojd, vilket innebér att de
foreslagna byggnaderna kommer att utgora ett tillagg i den storre kontexten.

Kontoret bedomer att redovisad anvandning och utformning kan anses vara den fran
allman synpunkt mest lampliga utifran planomradets forutsattningar och foreliggan-
de behov.

Nollalternativet

Om planen inte upprattas och genomfors kommer omradet fortsatt att vara planlagt for
industriandamal. De intentioner staden har om att tillfora fler bostader till MoIndalsans
dalgéng blir svérare att uppna och tillskottet till stadens bostadsbehov uteblir. Atgérder
vid Mdlndalsan, gangvag, 6versvamningsskydd och broar kan inte heller komma till
stand.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Stadsbyggnadskontoret har i samarbete med andra forvaltningar genomfoért en social
konsekvensanalys/barnkonsekvensanalys for att konkretisera de sociala aspekter som
kan behdva behandlas i det fortsatta planarbetet.

Sammanhallen stad

Planomradet ingar som en del i centrala Goteborg. Planerad utveckling vid Almedals

fabriker ar vidare en del av en stérre omvandling av MdIndalsans dalgang. | dag praglas
Molndalsans dalgang av industri, storskaliga verksamheter och stora 6ppna ytor. Bland-
ningen av bostéder, kontor och andra verksamheter bidrar till den blandade stadsbebyg-
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gelse som staden efterstravar i omradet vid Molndalsvagen. Tillsammans med andra
narliggande projekt kan aktuell detaljplan bidra till 6kade stadskvaliteter och en mer
sammanhallen stadsdel. Tillskottet pa ca 210 bostader ar positivt for stadens bostadsfor-
sOrjning, och nérheten till kollektivtrafik och service skapar forutsattningar for en god
boendemiljo. Narheten till goda kollektivtrafikforbindelser ar positivt bade ur jamstalld-
hetssynpunkt och for integrationen. Detaljplanen &r flexibel vad géller lagenhetsstorle-
kar och upplatelseform vilket ger mgjlighet for en blandad befolkning. Planomradet
kommer knytas narmare sin omgivning vasterut da nya kopplingar 6ver Mélndalsan
foreslas.

Samspel

Med tillkommande bostéder 6kar behovet av samspelsytor och mdétesplatser i narmiljon.
En skyddad gard planeras i mitten av bostadskvarteret vilket mojliggor for lek, moten
och vila i anslutning till bostaden. I anslutning till den aldre fabriksmiljon ger planen
mojlighet till nya métesplatser pa kvartersmark.

Hogvattenskyddets placering och utformning behdver noggrant dvervagas sa att detta i
sa stor utstrackning som majligt integrerar parkstraket med kvartersmarken och inte
upplevs som en barriar, varken for boende och verksamma i omradet eller for de som
rér sig utmed an. Gransen mellan det privata och det offentliga bor kunna avléasas pa ett
tydligt satt genom placering av entréer, markbelaggning etc. Oppna och valdefinierade
ytor kan bidra till att omradet upplevs sékrare pa kvallen. Detta styrs inte genom plan-
bestammelser men har for avsikt att behandlas i ett kvalitetsprogram som tas fram infor
granskning.

Bristen pa bostadsnara park i anslutning till omradet kan fa negativa konsekvenser for
invanarna i planomradet, sarskilt for barnen. For att tillgodose deras behov &r det viktigt
att en park eller tillkommer i anslutning till omradet. | samband med planarbetet utreds
mojligheten att etablera en mindre park pa den vastra sidan av an. Vidare kan den plane-
rade utvecklingen av Mélndalsans gronstruktur, med ett nytt promenadstrak och flera
nya lokala parker utmed an, forbéattra den lokala tillgangen till lekrum och gréna motes-
platser.

Vardagsliv

Ett val fungerade vardagsliv forutsatter god tillgang och tillganglighet till service av
olika slag. Med nya bostader och fler arbetsplatser bidrar detaljplanen till ett mer aktivt
vardagsliv. Planen ger 6kade majligheter till service. Bostaderna innebér att omradet
befolkas dygnet runt och kan bidra till att upplevelsen av trygghet 6kar. Viss risk finns
att Gamla Almedalsvéagen kan upplevas som otrygg pa kvallar och natter, sarskilt om
fasaderna inte aktiveras. Genom att detaljplanen méjliggor och delvis styr att det ska
finnas lokaler i bottenvaningen dkar mojligheten for etablering av service i narheten av
bostaderna.

Med tillkommande bostader, inom och runt omkring planomradet, forvantas antalet
barnfamiljer 6ka vilket i sin tur medfor att behovet av forskoleplatser vaxer. Detaljpla-
nen ger inte utrymme for ny forskoleverksamhet inom planomradet varfor detta maste
I6sas i ndrliggande kvarter, for att undvika att barnfamiljer drabbas negativt.
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Identitet

Almedals fabriker har genom den &ldre bebyggelsen en stark karaktér i sig. Genom att
planomradet omvandlas fran industrimiljo till blandstad forandras omradets identitet.
Betoningen pa boende och vardagsliv 6kar och fler personer kommer sannolikt att fa en
starkare relation till platsen av att bo och vistas dar. Med hjalp av material och uttryck i
den nya bebyggelsen bygger man vidare pa den befintliga identiteten. Utéver det gors
ett antal forandringar som bidrar till omradets attraktivitet. Gamla Almedalsvagen for-
vantas byggas om for att fa en mer stadsmassig karaktar, fasaderna aktiveras och omra-
det far en mer valkomnande entré fran Skars Led. En nackdel med utvecklingen kan
vara att det leder till dyrare lokaler jamfort med idag vilket forsvarar for smaféretag och
mindre verksamheter.

Halsa och sakerhet

| och med att omradet idag enbart innehaller verksamheter och att det helt saknas bosta-
der pa den ostra sidan av Molndalsan blir férandringarna fér manniskors hélsa och sa-
kerhet inte sa stora vid ett genomforandet av detaljplanen. Den intensiva trafikmiljon i
naromradet ger upphov till buller vilket kan ge negativa konsekvenser for halsan. Fore-
slagen bebyggelsen mot Almedalsvagen och jarnvagen begransar buller, ger ett skydd
mot olycka med farligt godstransporter och forbattrar luftkvaliteten. Bullernivaerna i
omradet ar trots detta hoga. Byggnadstekniska atgarder kan bidra till att fa ner bullerni-
vaerna till en acceptabel niva.

Den skyddade bostadsgarden bidrar till en trygg och fri lekmiljo samtidigt som planen
ger ett Okat inslag av gronska saval pa den privata garden som i parkstraket utmed an.

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 prévats mot kommunens déversiktsplan i enlighet
med 5 § férordningen om hushallning med mark och vattenomraden m.m.

Inga riksintressen eller andra omraden med sarskilda natur- eller kulturintressen berors.
Kontoret bedomer att redovisad anvandning kan anses vara den fran allméan synpunkt
mest lampliga utifran planomradets forutsattningar och foreliggande behov. Planen be-
doms inte medfora att miljokvalitetsnormer dverskrids. Detaljplanen &r forenlig med
Oversiktsplan for Géteborg och med intentionerna i pagaende arbete med fordjupad
oversiktplan for Molndalsans dalgang.

MKB/Behovsbeddmning

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

Detaljplanen provar ny bebyggelse i form av bostéder, verksamheter och service inom
befintlig stadsstruktur. Omgivningen innehaller blandad bebyggelse i relativ tat struktur
dar en omvandling i omradet i stort pagar och studeras parallellt i den fordjupade dver-
siktsplanen for Molndalsans dalgang. Platsen bedéms inte vara sarskilt kanslig for for-
andringar, dock innebér narheten till jarnvag och E6/E20 en risk med hansyn till trans-
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porter och narheten till Mo6Indalsan en risk vad géller éversvamningar. Aven luftforore-
ningshalterna och bullernivaerna i omradet ar hoga.

Forsta radens bebyggelse mot jarnvagen ska innehalla verksamheter och skydda bakom-
liggande bostader vid eventuell olycka med farligt godstransport. Byggnadernas placer-
ing, mojligheten att avskarma samt andra atgarder kan genomforas for att klara saval
bullernivaer och luftféroreningar och astadkomma en god boendemiljé i detta kollektiv-
trafiknara omrade. Ett 6versvamningsskydd ska uppforas mot an och lagsta golv i bo-
stddernas anpassas med hansyn till 6versvdmningsrisken for att klara en framtida 6ver-
svamning.

Kommunen har bedémt att ett genomforande av detaljplanen inte kommer att medfora
nagon betydande miljopaverkan. Vid behovsbedémningen har kriterier i MKB-
forordningen bilaga 4 sarskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detaljplaneforslaget
medger en komplettering i befintlig sammanhallen bebyggelse. Planférslaget medger i
ovrigt inte anvandning av planomradet for de &ndamal som anges i PBL 4 kap. 34 §,
varfor kriterierna i MKB-férordningen bilaga 2 inte behdver sérskilt beaktas.

Kommunens stéllningstagande grundar sig pa bedémningen att ett genomforande 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 majligheterna att uppfylla nationella och regionala
miljomal.

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

e Inte bidrar till att nagra miljokvalitetsnormer éverskrids.

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

e Inte ger upphov till betydande risker for manniskors halsa eller for miljon. Risker
for manniskors halsa bedéms kunna hanteras inom ramen for planarbetet utan att en
MKB tas fram.

Ytterligare motiv till stdliningstagandet &r att planen foljer intentionerna uppsatta i
Oversiktsplanen for Goteborgs kommun samt att planens genomférande ger upphov till
paverkan pa ett begransat omrade och pa begréansade intressen. Vidare ar planforslaget
forenligt med forslaget till fordjupad oversiktsplan for Molndalsans dalgang.

Kommunen har darmed bedomt att en miljobedémning med tillhérande miljo-
konsekvensbeskrivning inte behovs for aktuellt planforslag. Behovsbedémningen ar
avstamd med lansstyrelsen 28 februari 2014. Foljderna av planens genomférande ska
dock alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer darfor en kort sammanstallning av pla-
nens miljokonsekvenser.

Goteborgs Stad, Planhandling 39 (42)



Miljomal
En avstamning har gjorts mot stadens lokala miljomal. Ett flertal av stadens miljomal
kan anses inte paverkas av planen och kommenteras darfor inte.

For staden som helhet ar en fortatning i kollektivtrafiknara lage positivt, eftersom spar-
vagnen blir ett starkt alternativ till bilen. Avstandet till hallplatsen ar kort och narheten
till bra cykelstrak langs Mdolndalsvagen ar positivt for att starka dessa transportalternativ
och pa sa satt begransa klimatpaverkan. Planforslaget far darmed en positiv inverkan pa
miljomalet begransande klimatpaverkan.

For miljokvalitetsmalet frisk luft innebér planforslaget att ett antal nya bostader och
arbetsplatser tillkommer i omradet, vilket sannolikt okar antalet fordonsrorelser lokalt.
Samtidigt ligger Almedals fabriker inom omrade med god tillgang till kollektivtrafik
och cykelvégar och kan pa sa vis utgora ett tillskott med hog total hallbarhet. Samman-
taget anses darfor att detta mal inte paverkas.

Gallande malet god bebyggd miljo tillfor planen nya bostader i ett attraktiv lage. Ett
genomfdrande enligt planforslaget innebar att en tillrackligt god boendemiljo kan astad-
kommas och uppférande av nya, moderna bostader innebér goda forutsattningar for dog
inomhusmiljo och halbara system for t ex avfall och energi. Viss forbéttring kan aven
ske for narliggande hushall da omradet kompletteras med fler boende i omradet och mer
lokaler for service.

Levande sjoar och vattendrag samt grundvatten av god kvalitet &r miljémal som planen i
viss man bedoms paverka positivt. Planforslaget innebar inga forandringar som bedéms
medfdra bestaende negativ paverkan pa strand- eller vattenmiljon. Ett genomférande av
planforslaget innebar snarare goda forutsattningar for att bibehalla strandzonerna som
de ser ut i dagslaget eller utforma strandzonen pa ett satt som gynnar de ekologiska for-
utsattningarna inom parkstraket. Vidare ger planférslaget forutsattningar for ett battre
omhandertagande av dagvatten. Dock kravs att arbeten i anslutning till an genomfors pa
ett korrekt satt liksom séttet att omhanderta fororenade massor, sa att vattenmiljon i an
och grundvattnet inte paverkas.

Naturmiljo

Forutom Molndalsan finns inga naturmiljéer inom planomradet som paverkas av ett
genomfdrande av detaljplanen. Paverkan pa an som naturmiljo bedéms vara liten. En
exploatering av omradet forvantas snarare innebéara att dagvatten i storre utstrackning an
idag fordrdjs och renas.

Kulturmiljo

Det kulturmiljéunderlag som tagits fram i samband med planlaggningen framhaller
bland annat betydelsen av att Gamla Almedalsvagens strackning bibehalls aven i fram-
tiden. Pa grund av behovet av en skarmande bebyggelse mot jarnvagen och E6/E20,
framst pa grund av risken for olyckor fran farligt gods men ocksa pa grund av buller,
foreslas en struktur dar Almedalsvagen mynnar i en fond av bebyggelse. Strackningen
kan behallas till storsta del.

P& grunds av den struktur som framarbetats maste den gamla stallbyggnaden rivas. Ov-
rig befintlig bebyggelse avses bevaras.
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Paverkan pa luft

Det finns en risk att omradet ar utsatt for luftféroreningar som dverskrider gransvarden
pa grund av trafik pA omgivande leder och gator. Berékningar visar dock att det sanno-
likt inte kommer att ske nagra 6verskridanden i eller runt kvarteret med avseende pa
vare sig MKN eller miljomalet for kvavedioxid 2030. Inte heller for PM10 kommer ske
nagra overskridanden

Paverkan pa vatten
Molndalsan har ett rikt fagel- och fiskliv med flera sallsynta och fridlysta arter. Dagvat-
ten ska fordrojas, vilket ocksa innebar rening, innan det rinner ut i Mdlndalsan

Ekonomiska konsekvenser av detaljplan

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

Kretslopp- och vattennamnden far inkomster i form av anlaggningsavgifter samt utgifter
for utbyggnad av anslutningspunkter.

Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi

Fastighetsnamnden far minskade intakter da markaarrende for parkering upphor till
forman for park.

Park- och naturnagmnden far kostnader for driften av anlaggningar i form av a-straket
allman plats park langs MolIndalsan med tillhérande anordningar samt for bro och ny
park.

Kretslopp- och vattennamnden far intakter fran brukningstaxan samt kostnader for ranta
och avskrivningar samt drift.

Ekonomiska konsekvenser for exploatérerna

Exploatoren utfor och bekostar samtliga atgarder inom kvartersmark. Avgifter enligt
géllande taxa for VA, el, tele, bygglov och ev fjarrvarme tillkommer. Mellan Géteborgs
kommun genom dess fastighetsndmnd och exploattren skall avtal uppréttas som regle-
rar markoverlatelse, exploateringsbidrag for atgarder inom och utom planomradet i form
av bro dver Molndalsan, park strax soder om Krokslatt 148:3, a-strak langs Molndalsan,
trappa vid St Sigfridsgatan och kringliggande trafikatgarder.

Overrensstammelse med éversiktsplanen

Planen &r i dverensstimmelse med OP.
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