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Granskning av detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid
Almedals fabriker inom stadsdelen Skar

Forslag till beslut
I stadsbyggnadsndmnden

Lata granska detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid Almedals fabriker inom
stadsdelen Skar.

Sammanfattning

Planomrédet ar beldget i Molndalsans dalgéng cirka 1,3 kilometer soder om Korsvégen,
mellan Mdlndalsviagen och Kungsbackaleden (E6/E20). Det omfattar cirka 8,5 hektar och
utgdrs av tre privatdgda fastigheter med den dldre industrimiljon Almedals fabriker samt
en industritomt som idag anvénds for markparkering, dér den ursprungliga
industribebyggelsen vid an revs i borjan pa 2000-talet. Planomradet inkluderar
Molndalséan i véster och avgriansas av Skérs Led i norr och Almedalsvigen i Oster.

Planens syfte ér att mojliggdra en blandad stadsbebyggelse genom att bevara befintlig
bebyggelse och komplettera med bostdder, kontor, utbildning, centrumverksamhet,
hantverk och andra ej stérande verksamheter samt parkering som ett led i omvandlingen
av Molndalsans dalgang till en mer stadsmaéssig tdt blandstad. Planen syftar dven till att
ge planstdd for pdgaende anvandning med 1 huvudsak kontor och hantverk som genom
aren etablerats inom omradet.

Bevarande av den befintliga kulturhistoriskt virdefulla bebyggelsen siakerstélls och
varsamma till- och pabyggnader tillats. Den nya bebyggelsen ska i utformningen ta
hénsyn till sitt sammanhang och ha en omsorgsfull gestaltning i enlighet med den
klassiska arkitekturens kvaliteter. Nya kvartersgator, strak, stadsrum och bostadsgard
starker omradets kvaliteter i samklang med den befintliga industrimiljons
karaktirsskapande grinder och stadsrum.

Vidare syftar planen till att tillgéngliggéra Molndalsan och skydda omradet frén
oversvamning vid hoga floden. Forutsattningar skapas for ett allmént gronstrak med
ekologiska och rekreativa funktioner utmed Mdlndalséns Ostra sida, som pé sikt kan inga
i ett allmént, ssmmanhédngande blagront strak frdn Mdlndal i soder till Liseberg i norr.

Omradets 1aga marknivéer och lagt liggande befintliga bebyggelse innebér att forslaget
kréver avsteg fran riktlinjer i tematiskt tillagg till 6versiktsplanen for
oversvimningsrisker (TTOP) gillande planeringsniva for hogvatten i MoIndalsan,
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marginal till fardigt golv samt tillgénglighet till planomradet och till nya byggnaders
entréer. Detta for att kunna f6lja planens intentioner om att tilldgg ska utformas med
hénsyn till den virdefulla kulturmiljon och for att mojliggora tillbyggnader utan stora
hojdskillnader.

De viktigaste synpunkterna som inkommit under samradet i borjan pa 2016 och den langa
planprocessen har foranlett en genomgripande uppdatering av utredningar och underlag.
Bebyggelsens innehall, struktur och skala har bearbetats och fortydligats med
utgdngspunkt i den befintliga industrimiljons struktur och karaktér, med hénsyn till
riskerna och storningarna fran trafiklederna i 6ster och i syfte att utveckla det blagrona
stréket langs med Mdlndalsan. Forvaltningen bedomer att detaljplanen kan séndas pa
granskning med foreslagna dndringar.

Bedomning ur ekonomisk dimension
Planarbetet kan utforas inom forvaltningens budget. Planavtal har tecknats med
intressent.

Exploateringsforvaltningen bedémer att projektets ekonomi kommer att vara dvervigande
positiv och kommer att redovisa en godkénd projektkalkyl i sitt granskningsyttrande.
Projektet medfor behov av utbyggnad av allmén plats gata, natur och gangbro samt av
atgirder pa trafikanldggningar och parkanldggningar utanfor detaljplanens omrade. Dessa
atgérder finansieras bade av exploateringsbidrag och for delar av allmén plats natur och
park som utformas for ett storre omrédes behov én enbart aktuell detaljplans exploatering
via skattekollektivet. Atgirderna stirker allminhetens mdjligheter att rora sig i och
genom omrédet.

Bedomning ur ekologisk dimension
Detaljplanen bedoms i olika omfattning paverka miljomalen angivna i G6teborgs Stads
miljo- och klimatprogram 2021-2030.

Planforslaget beddms bidra till mojligheten att uppna miljomélet Goteborg har en hog
biologisk mangfald. Planomradet ar till stora delar hardgjort men innehéller inslag av
gronska som kan ha betydelse for den biologiska méangfalden. En ekologiskt funktionell
kantzon langs Mdlndalsén anldggs vilket gynnar véxt- och djurlivet i vattendraget och
dess nérhet samt 6kar mojligheterna for spridning av strandnéra arter utmed Molndalsan.
Vixt- och djurlivet gynnas ocksa av planerade gronytor pé gator och bostadsgérd inom
planen samt Triangelparken utanfor planomradet. Ett befintligt trdd, en pil vid
MolIndalsan, har bedomts vara sérskilt skyddsvirt men kommer sannolikt att behova tas
bort som en konsekvens av anldggandet av ny ekologisk kantzon. Paverkan av att det
skyddsvirda tradet tas bort bedoms kunna accepteras i1 forhallande till de nyttor som den
ekologiska kantzonen ger.

Planforslaget bedoms bidra till mojligheten att uppna miljomélet Goteborgs klimatavtryck
dr ndra noll. Detaljplanen mojliggor stadsutveckling och mer effektiv markanvéndning i
ett centralt lige med god kollektivtrafik och goda cykelforbindelser, vilket innebér nya
bostider och arbetsplatser och verksamheter med goda forutséttningar for héllbart resande
bade lokalt och regionalt. Detta medfor positiva konsekvenser avseende utslépp av
vixthusgaser orsakade av resor och transporter for boende och verksamma. Mojligheterna
att till fots rora sig inom och till omradet forbéttras genom utveckling av gangstraket
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langs Moélndalsén, ny bro visterut och foreslagna atgérder i Skars Led norr om
planomradet.

Planforslaget bedoms bidra till mojligheten att uppna miljomélet Goteborgarna har en
hélsosam livsmiljo. Den foreslagna bebyggelsen inom planomradet skdarmar av buller fran
trafiklederna i &ster och minskar riskerna i samband med farligt godsolyckor. Genom sin
variation 1 h6jd och volym bidrar bebyggelsen ocksa till fler luftrérelser och darmed till
forbattrad Iuftkvalitet. Risker géllande 6versvamning till f61jd av skyfall och hogvatten i
Molndalsan hanteras genom ett nytt hogvattenskydd och reglering av hojdséttning inom
planomradet. Dessutom innebér utbyggnad av planen att fororenade massor kommer att
tas om hand vilket bidrar till en giftfri miljo. Detaljplanen klarar inte kraven pé nérhet till
bostadsnira park, men mojliggor en ny ekologisk kantzon ldngs Molndalsén hela vigen
genom planomréadet som pa sikt kan ingd i ett langre blagront strak langs an och har
positiva konsekvenser bade for djur- och vixtlivet och for ménniskors mojligheter till
rorelse och rekreation. Den nya parken véster om Mdlndalsan ger ytterligare gronyta i
anslutning till planomrédet som nés via ny bro ver an. En skyddad gérd i det nya
bostadskvarteret ger tillsammans med gator och andra platser i omrédet fler ytor for
vistelse och mojlighet till planteringar.

Utover Molndalsan finns inga naturmiljéer inom planomradet som paverkas av ett
genomforande av detaljplanen. Paverkan pa dn som naturmiljé bedoms vara liten. En
exploatering av omradet forvintas snarare innebira att dagvatten i storre utstrackning &n
idag fordrojs och renas, liksom att fororenad mark saneras och att risken for spridning av
fororeningar till grundvatten och Mdlndalsén minskar.

Planforslaget beddms inte medfora att miljokvalitetsnormerna 6verskrids. Riktvarden for
trafikbuller gar att uppfylla genom anpassade ldgenhetsstorlekar och dé det finns tyst
gérd.

Bedomning ur social dimension

Detaljplanen innebdr att ett omradde som tidigare enbart innehallit verksamheter
kompletteras med bostidder, samtidigt som den mojliggor utveckling av befintlig
verksamhet och etablering av nya kontor och andra verksamheter. Tillsammans med
pagaende och nyligen avslutade projekt i niromréadet bidrar planen till 6kad
stadsméssighet och en sammanhéllen stad med fler boende samt béttre underlag for
verksamheter bade i ndrmiljon och stadsdelen i stort. Fortitning med bostédder i
niaromradet och i stadsdelen i stort innebér samtidigt ett 6kat tryck pa kommunal service,
inte minst i form av skolor och forskolor pa vilka det rader brist idag.

Planen bidrar till en mer funktionsblandad stad med nya bostidder och fler arbetsplatser i
kollektivtrafiknéra lage, vilket dr positivt bade ur jaimstalldhetssynpunkt och for
integrationen. Nya lokaler och platser bidrar till ett livligare stadsliv. Platser for lek, vila
och moéten finns pa omradets gator och torg, pa den grona bostadsgarden, i ans kantzon
och i den nya parken vister om &n. Kopplingen till staden visterut forbéttras genom en ny
gangbro dver Molndalsan och gangbanor byggs ut langs Skars Led direkt norr om
planomrédet. Bostéderna innebér att omradet befolkas dygnet runt och kan, tillsammans
med Oppna vildefinierade ytor, bidra till att det upplevs tryggare.

Barnkonventionen &r svensk lag sedan 2020. Barns bésta har bedomts och beaktats vid
framtagande av planforslaget. Planforslaget bidrar till sdkrare och tydligare géngvégar i
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och i anslutning till omradet och bidrar ddrmed till forbattrad sédkerhet. Mojlighet till lek
och utevistelse tillkommer pa bostadsgarden, i den ekologiska kantzonen och i den nya
parken och pé andra ytor i omradet.

Bilagor

Planhandlingar
1. Plankarta med bestimmelser
2. Planbeskrivning

Ovriga handlingar
3. Grundkarta och illustrationsritning
4. Samréadsredogorelse
5. Byggnadsndmndens tidigare fattade beslut

Utredningar

6. Kulturmiljoutredning — antikvariska riktlinjer

7. Antikvarisk konsekvensbeskrivning

8. Dagvatten- och skyfallsutredning

9. PM Hogvattenskydd

10. Fordjupad riskbeddmning och forslag till atgarder av férorenad mark
11. Trafikbullerutredning

12. Luftutredning

13. Riskutredning

14. Trafikutredning

15. Mobilitets- och parkeringsutredning

16. Ersittningsutredning parkering

17. Social konsekvensanalys och barnkonsekvensanalys
18. Miljokonsekvensbeskrivning for detaljplan
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Arendet

Arendet berdr granskningsbeslut for detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid Almedals
fabriker. Beslut om granskning innebir ocksa beslut om avsteg fran TTOP. Granskning
av detaljplanen avser genomforas 11 september — 22 oktober 2024.

Beskrivning av arendet

Planforslaget

Planomrédet dr beldget i MdIndalsans dalgang cirka 1,3 kilometer séder om Korsvigen,
mellan MéIndalsvégen och Kungsbackaleden (E6/E20). Det omfattar knappt 35 hektar
och utgors av tre privatigda fastigheter med den dldre industrimiljon Almedals fabriker
och en industritomt som idag anvidnds for markparkering, ddr den ursprungliga
industribebyggelsen vid an revs i borjan pa 2000-talet. I norr avgrénsas planomréadet av
Skars Led, i 6ster av Almedalsvégen och inkluderar Mélndalsan i véster.

Syftet med detaljplanen &r att mdjliggora en blandad stadsbebyggelse genom att bevara
befintlig bebyggelse och komplettera med bostider, centrumverksamhet, kontor,
utbildning, hantverk och andra ej stérande verksamheter samt parkering som ett led i
omvandlingen av Mdlndalséns dalgang till en mer stadsmaéssig tit blandstad. Planen
syftar dven till att ge planstdd for pagédende anvindning med i huvudsak kontor och
hantverk som genom é&ren etablerats inom omradet.

Genom detaljplanen sikerstills den befintliga kulturhistoriskt virdefulla bebyggelsens
bevarande. Till- och pédbyggnader ska utformas med hénsyn till byggnadernas
kulturhistoriska virden och karaktirsdrag. Den nya bebyggelsen ska i utformningen ta
hinsyn till sitt ssmmanhang samt ha en omsorgsfull gestaltning i enlighet med den
klassiska arkitekturens kvaliteter. Nya kvartersgator, strak, stadsrum och bostadsgard
starker omradets kvaliteter i samklang med den befintliga industrimiljons
karaktdrsskapande gréander och stadsrum.

Vidare syftar planen till att tillgéngliggora MoIndalsan samt skydda omréadet frén
oversvamning vid hoga floden. Forutsittningar skapas for ett allmént gronstrak med
ekologiska och rekreativa funktioner utmed 6stra sidan av Mdlndalsén som pé sikt kan
ingd i ett allmént, sammanhéngande bldgront strék frén Molndal i sdder till Liseberg i
norr. Langs med &n mojliggors hogvattenskydd, ekologisk kantzon, géngvag och gangbro
for att koppla samman éns sidor och tillgéngliggdra omradet vid Almedals fabriker for
boende och bestkande.

I enlighet med intentionerna i stadens oversiktsplan och budget syftar planen till att uppné
de stadsbyggnadskvaliteter som en kvartersstad och levande bottenplan ger, samtidigt
som omradets utpraglade industrikaraktér, struktur och lage tas till vara i utvecklingen.
Mot Almedalsvéigen behdver sammanhéngande bebyggelse med bland annat kontor och
parkering uppforas som skyddar vistelseytorna och planerade bostdder mot storningar
fran trafiklederna Oster om planomradet.

Planforslaget innebér att befintlig dldre industribebyggelse bevaras och kompletteras med
ny bebyggelse. I dstra delen av omradet planeras nya byggnader innehéllande
centrumfunktioner, kontor, verksamheter, utbildningslokaler och parkering. Byggnaderna
ska uppforas som en tit skdrm om i huvudsak 7—12 véningar for att skydda
bakomliggande bebyggelse mot risk och storningar fran jirnvig och motorviag. Mot
Gamla Almedalsvégen ansluter ldgre byggnadsdelar om 2—5 vaningar till den befintliga
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bebyggelsens skala. Nedtrappningen mot véster syftar ocksa till att sékerstilla goda
dagsljusforhédllanden for ett nytt bostadskvarter inne i omradet. Tva av
byggnadsvolymerna tillats bli upp till cirka 2223 vaningar och far dirmed en héjd som
relaterar till andra hdga byggnader ldngs trafiklederna och tar stod i samt avgransar
infrastrukturens storskaliga stadsrum. I planomréadets sydvéstra del mojliggors ett nytt
kvarter for bostidder med i huvudsak 7 véningar och en hogdel med upp till 12 véningar.

Totalt mojliggdr detaljplanen cirka 18 300 m? BTA bostider (cirka 270 ligenheter), cirka
53 000 m? tillkommande BTA centrum, kontor, handel, verksamheter varav cirka 3 500
m? parkering. Befintliga byggnader i omradet utgors sammanlagt av cirka 17 500 m?
BTA. Exploateringen styrs ocksé av begridnsade byggritter som anges som storsta
tillatna bruttoarea (BTA) ovan mark och hogsta tillatna nockhdjder.

Almedals fabriker har en bevarad sammanhallen industrikaraktir, men ocksa en historia
av pragmatiska tilldgg och anpassningar till nya situationer. Den tillkommande
bebyggelsen gestaltas med utgdngspunkt i omradets befintliga grammatik, samtidigt som
den ska vara en tydligt avldsbar arsring i stadsmiljon. Nér det géller bearbetning och
detaljering av fasader &r fabriksomradets brokiga arkitektur med hog detaljeringsgrad och
omsorgsfullt utférande den tillkommande bebyggelsens nidrmsta referensram. Med
gedigna och viletablerade material som puts, sten och tegel som bas ges mojlighet till
omsorgsfull detaljering av fasaddppningar, socklar och takavslut. I materialval och form
finns forutsdttningar att himta inspiration fran befintliga byggnaders dekorativa inslag
med bland annat monstermurat tegel i fonster- och dorromfattningar och takgesimser,
utan att direkt kopiera dem.

Bevarande av befintliga kulturhistoriskt virdefulla byggnader sikerstélls genom skydds-
och varsamhetsbestimmelser. For bdde nybyggnader och till- och pédbyggnader infors
utformningsbestimmelser som reglerar utformning med hinsyn till omradets befintliga
karaktar.

Parkering for boende och verksamma i kvarteret mojliggors till stor del i garage under
tillkommande bebyggelse samt i parkeringsanlédggning nidrmast spdromradet dér
stadigvarande vistelse inte dr lamplig.

Omrédet lings Mo6Indalsan utvecklas till en ekologisk kantzon med gingviag, bryggor och
en ny gangbro dver &n. Kantzonen avslutas in mot omradet med ett hdgvattenskydd som
ska skydda bade befintlig och ny bebyggelse mot 6versvdmning vid hdga vattenfloden.
Hogvattenskyddet foreslas till storsta delen utféras som en betongmur vars dverkant ska
ha en hdjd om minst +2,8 dver nollplanet. For avledning av skyfallsfloden ska skyddet ha
Oppningar som kan stidngas vid hoga vattenfloden i an. I planens sddra delar ska skyddet
integreras i nytt bostadskvarter.

I planens genomforande ingéar dven anldggandet av en ny park utanfor planomrédet pa
vistra sidan av Molndalsan, dér den nya géngbron landar.

Kommunen dr huvudman for allmén plats och ansvarar for utbyggnad och framtida drift
och underhéll. Avtal om genomf6rande av detaljplanen kommer att tecknas med
exploatorerna. Respektive exploatdr ansvarar for utbyggnad av sin kvartersmark.
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Avsteg fran TTOP

Omréadets 1adga marknivéer och lagt placerade befintliga bebyggelse innebir att forslaget
kréver avsteg fran vissa riktlinjer 1 tematiskt tillagg till 6versiktsplanen for
oversvamningsrisker (TTOP):

e Avsteg fran planeringsniva for hogvatten i M6lndalsan

e Avsteg fran planeringsniva — marginal till fardigt golv

e Avsteg fran riktlinje om tillgénglighet till nya byggnaders entréer

e Avsteg fran riktlinje om tillgdnglighet inom och till/fran planomrédet.

Foreslagna avsteg motiveras framst utifrdn kulturmiljovérden och god stadsmiljé. De
risker som avstegen medfor bedoms kunna hanteras genom tekniska objektskydd,
utrymning via andra delar av byggnaden och att byggnader 6versvimningssékras upp till
planeringsnivan.

Avsteg fran planeringsnivd for hogvatten i Molndalsdn

Planeringsnivan har justerats till en l4gre niva enligt genomforda styr- och
regleringsatgirder i MdIndalsén, en vattenniva om +2,6 meter 6ver nollplanet. Vid hogt
flode #r sikerhetsmarginalen enligt TTOP 0,2 meter mellan firdigt golv och vattenniva
vid nyanldggning och det planerade hogvattenskyddet foreslés ha samma marginal for att
dven skydda befintliga byggnader. Hogvattenskyddets hojd har dirmed sénkts till +2,8
istillet for +3,7. Avsteget dr en anpassning till de faktiska forutséttningar som géller for
MoIndalsan sedan styr- och reglersystemet till stora delar byggts ut. Skyddets lédgre niva
motiveras ocksé av att det ger minskad paverkan pa kulturmiljon och stérre mojlighet att
skapa en god stadsmiljo.

Avsteg fran planeringsniva — marginal till fardigt golv

Riktlinjer for fardig golvhojd klaras inte for in-/utfart till nytt parkeringsgarage, som
planeras i niva med mark, eller for tillbyggnader till befintliga byggnader med laga
golvhdjder.

Underjordiskt garage ar ett sitt att 16sa parkeringsbehovet utan att anvénda stora ytor for
markparkering. For att trafiksituationen ska fungera behdver da in-/utfarten till garaget
placeras i nivd med marken, dven da den ligger l4gre 4n planeringsnivén.

De befintliga byggnaderna ar kulturhistoriskt vardefulla och forses med skydds- och
varsamhetsbestimmelser. Det dr dérfor av stor vikt att tillbyggnader utformas med
héinsyn till kulturmiljén, vilket ocksé regleras med planbestimmelse. Att folja TTOP:s
riktlinjer géllande férdig golvnivé for tillbyggnaderna skulle betyda stora hdjdskillnader
och lénga invéndiga eller utvéndiga ramper. Forutom praktiska problem skulle detta
innebéra stor paverkan pé den befintliga miljon.

Avsteg: Tillgdnglighet till nya byggnaders entréer

Storsta vattendjup pa mark enligt TTOP (hogst 0,2 meter) klaras inte i anslutning till nya
tillbyggnader, dér de befintliga markhéjderna ar laga. Tillgénglighet till entréer for Gvriga
nya byggnader kan tillgodoses enligt riktlinjerna.

Befintliga marknivéer kan inte vésentligt &ndras utan mycket stora ingrepp i den
vardefulla kulturmiljén. Ett avsteg for tillbyggnadernas entréer bedoms dérfor motiverat
utifran bade stads- och kulturmiljéhéansyn.
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Avsteg: Tillgdnglighet till och fran planomrddet

Storsta vattendjup pa mark enligt TTOP klaras inte i ett omrade vid Sankt Sigfridsbron
soder om planomradet, dér infart till planomradet ska kunna ske. Omréadet ligger utanfor
planomradet och forhéllandena ar inte en konsekvens av planens genomférande. Den
berdknade vattennivén dr 0,3 - 0,5 meter och det bedoms att Rdddningstjénsten vid behov
kan kora via refug, trottoar eller Gver parkeringsplats inom kommunens dgo.
Framkomligheten vid skyfall bedoms ddrmed sikerstalld.

Forslaget 6verensstimmer med &versiktsplan for Goteborg, antagen av
kommunfullméktige 2022-05-19.

For storre delen av omradet géller stadsplan F2772 (aktbeteckning 1480K-11-2772), som
faststélldes 1954 och som medger industridindamal. Del av Mélndalsdn omfattas av
stadsplan F3252 (aktbeteckning 1480K-11-3252) som anger vattenomrade. Planernas
genomforandetid har gétt ut.

For del av planomrédet, fastigheten Skér 57:5, géller tomtindelning, aktbeteckning
1480K-111-4910, som upphdvs genom antagande av den nya detaljplanen.

Detaljplanen innebér att strandskyddet upphévs for kvartersmark och del av allméin plats.

Detaljplanen innebar att lovplikten dndras genom att utdkad lovplikt géller for forandring
och underhéll av exteriérer som omfattas av sirskilda skyddsbestimmelser och/eller
varsamhetsbestdmmelser.

Ovrigt material i drendet gér att 14sa pA www.goteborg.se/planochbyggprojekt

Bakgrund och forandringar efter samrad

Byggnadsndmnden beslutade 2015-12-15 att genomf6ra samrad om detaljplan for
blandad stadsbebyggelse vid Almedals fabriker. Samrédstiden var 2016-01-20 —
2016-03-01. Forslaget till detaljplan fanns under samradstiden tillgdngligt pd kommunens
webbplats samt var utstillt pa Stadsbyggnadsforvaltningen, Kopmansgatan 20. Ett
samradsmote i form av Sppet hus anordnades 2016-02-09.

Synpunkter frén samradet och forvaltningens kommentarer och forslag med anledning av
dessa har sammanstéllts i en samradsredogorelse upprattad 2024-07-05.

Planforslaget har bearbetats utifran synpunkter som framkom vid samradet och ett forslag
till granskningshandling har tagits fram.

De storsta fordndringarna i planforslaget efter samrad ar:

- De flesta av utredningarna har justerats, kompletterats och férdjupats samt nya
tagits fram avseende bland annat hogvattenskydd, dagvatten och skyfall,
bostadsnira park, parkering, fororenad mark, geoteknik, SKA/BKA.

- Allmain plats, blagront strak, langs med an och platsbildning pa kvartersmark i
anslutning till foreslagen gangbro har utokats.

- Hogvattenskydd utmed Molndalsén foreslas ha en ldgre nivéa pa +2,8 m o.h.
vilket innebir avsteg fran TTOP.

- Bebyggelse lings med Almedalsviagen har studerats i struktur och skala med
hansyn till stadsbild och befintlig bebyggelse samt buller, risker,
luftgenomstromning, dagsljus. De hoga byggnaderna tilléts bli upp mot 23
vaningar vilket dr 6-7 vaningar hogre jaimfort med samradsforslaget.
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- Bostadskvarteret har flyttats langre ifran Molndalsén och justerats i utformning
och skala, en hogre del om 12 vaningar tillats i nordostra delen.

- Skydd- och varsamhetsbestammelser har preciserats for befintlig bebyggelse
utifran antikvariska riktlinjer och antikvarisk konsekvensbeskrivning har tagits
fram.

- Utformning och gestaltning har preciserats for att harmoniera med den
kulturhistoriskt viardefulla befintliga bebyggelsen samt {or att battre
Overensstimma med inriktningar i stadens dversiktsplan och budget om hog
arkitektonisk kvalitet och den klassiska arkitekturens principer.

- Anvindningen skola, ej forskola och grundskola, har tillkommit.

- Antal parkeringsplatser foreslas minska jamfort med idag och i enlighet med
stadens riktlinjer och omréadets behov.

- Miljokonsekvensbeskrivning har tagits fram.

- Modlndalséns flora och fauna har studerats i samband med pagéende ansdkan om
tillstand for vattenverksamhet.

Arendets handlidggning
Detaljplanen uppréttas enligt PBL (2010:900). Planen bedoms vara av den karaktéren att
den ska hanteras med normalt/utokat planforfarande och antas av kommunfullméktige.

Byggnadsndmnden har tidigare beslutat:

BN 2012-10-30 att godkdnna produktionsplan for ar 2013 dér detaljplanen
ingér som Almedals fabriker, Skar.

BN 2013-10-29 att anteckna att ett nytt uppdrag anmaéldes.

BN 2015-12-15 att genomfora samrdd om detaljplanen.

Stadsbyggnadsforvaltningens bedéomning

Forvaltningen har infor samrad av detaljplanen gjort en behovsbeddmning for aktuell
detaljplan enligt PBL (2010:900) 4 kap. 34 § och Miljobalken 6 kap. 11 §. Vid
behovsbeddomningen konstaterades att ett genomforande av planen inte kan antas medfora
betydande miljopaverkan och infor samrad gjordes dédrmed inte en miljobedomning med
sarskild miljokonsekvensbeskrivning.

Lansstyrelsen har i sitt samradsyttrande 2016-03-04 meddelat att betydande
miljopéverkan orsakat av planens genomforande inte gar att utesluta samt att samrad ska
hallas med Lansstyrelsen om miljokonsekvensbeskrivningens avgransning och
omfattning. Forvaltningen har genomfort ett skriftligt avgransningssamrad med
Léansstyrelsen, som yttrade sig kring avgransningen 2021-11-26. Infor granskning av
detaljplanen har en miljokonsekvensbeskrivning (MKB) for detaljplanen tagits fram.

Den sammantagna beddmningen i miljokonsekvensbeskrivningen ar att planforslaget
bidrar positivt till miljon. Planerade atgérder forbéttrar for alla miljoaspekter som
studerats 1 konsekvensbeskrivningen genom borttagande av fororeningar, dkad
luftgenomstromning och minskad bullerpaverkan samt utékade gronytor framst i
kantzonerna mot Mdlndalsén. Risker kopplade till farligt gods, dversvimningar samt
stabilitet och geoteknik bedoms som acceptabla med vidtagna atgéarder.
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I arbetet med detaljplanen har avvagningar gjorts mellan olika motstridiga krav och
intressen. Den huvudsakliga avvidgningen handlar om hur en fortitning i enlighet med
oversiktsplanen kan ske utifrdn en god helhetsverkan och en rimlig omgivningspéaverkan.
Sammantaget bedoms de virden som tillfors staden i och med ett genomforande av
detaljplanen véga upp fordndringarna och att risker och miljéutmaningar gar att hantera
pa ett bra sétt. Bebyggelse, strak och platser utformas med utgangspunkt i och hansyn till
den befintliga industrimiljons karaktér och nirheten till MoIndalsén, som tas till vara och
lyfts fram pé ett séitt som stdder stadens overgripande ambitioner om ett utvecklat
blagront strak 1&ngs Mdlndalséan.

Planen innebér ett tillskott av bostdder och verksamhetslokaler i ett kollektivtrafiknidra
lage som pekats ut for planering av tit blandad stadsbebyggelse. Detta &r en del i
utvecklingen av Mdlndalséns dalgang fran verksamhetsomrade till ett mer
funktionsblandat omrade av central innerstadskaraktér. Nya kopplingar, métesplatser och
vistelseytor mdjliggors inom planomradet och strék tydliggdrs och forbittras. Fler
méinniskor i rorelse i kombination med aktiva bottenvaningar bidrar till trygghet och
levande stadsrum.

Planomrédets nérhet till stora kommunikationsleder innebér att omrédet &r utsatt for
paverkan i form av buller, luftféroreningar och risk for olycka med farligt
godstransporter. Den nya bebyggelsen lidngs planens Ostra grans har utformats for att
genom sin hdjd och placering skydda omradet innanfor fran bullerstérningar och olycka
med farligt gods pa trafiklederna i 6ster. Utformningen bidrar ocksa till att forbattra
luftkvaliteten i omradet, eftersom de varierande byggnadshojderna och flera hdga
byggnader leder ner vind fran hogre hojd med hogre vindhastigheter.

Omradet &r utsatt for dversvdmningsrisk vid hoga vattennivéer i Mdlndalsan.
Planforslaget sékerstéller att bebyggelsen kan uppforas genom att stélla krav pa att
hogvattenskydd ska finnas mot an och att nya byggnader utformas for att klara
riktlinjerna i TTOP géllande marginal mellan firdigt golv och hdgsta beriknad vattennivé
vid skyfall samt skydd mot 6versvimning.

Omradets 1dga marknivéer och lagt liggande befintliga bebyggelse innebér att forslaget
kréver avsteg fran riktlinjer i tematiskt tillagg till 6versiktsplanen for
oversvimningsrisker (TTOP) gillande planeringsniva for hogvatten i MoIndalsan,
marginal till fardigt golv samt tillgénglighet till planomréadet och till nya byggnaders
entréer. Detta for att kunna folja planens intentioner om att tilligg ska utformas med
hinsyn till den vardefulla kulturmiljon och for att mojliggora tillbyggnader utan stora
héjdskillnader. De risker som avstegen medfor bedoms kunna hanteras genom tekniska
objektskydd, utrymning via andra delar av byggnaden och att byggnader
oversvamningssékras upp till planeringsnivén.

Planen mgjliggor ett nytt bostadskvarter dér det idag bara finns verksamheter. Detta f6ljer
stadens intentioner om att utveckla Molndalsans dalgang till blandstad, men innebér att
de nya bostdderna idag ligger relativt langt fran andra bostadsomraden. Bra och sikra
kopplingar till Gvriga staden sdkerstills, inte minst for att barn ska kunna ta sig till
forskola och grundskola. Bostddernas ldge innebér ocksé att det ar extra viktigt att skapa
skyddade och grona platser for lek och rekreation. Detta mdjliggors inne pa
bostadsgarden, i ans kantzon och i ny park vister om Mdolndalsan. Sma torg och grinder i
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anslutning till bade den befintliga och tillkommande bebyggelsen ger plats for moten och
uppehéll i den kulturhistoriska miljon.

Planforslaget bygger vidare pa omrédets tradition av kontinuerlig fordndring och
pragmatisk anpassning till &ndrade behov och forhdllanden. Bevarande av den befintliga
kulturhistoriskt véirdefulla bebyggelsen sidkerstills genom skydds- och
varsamhetsbestimmelser i detaljplanen. For att befintliga verksamheter ska kunna finnas
kvar och utvecklas tillater planen ocksa vissa fordndringar och tillbyggnader.

Planen mgjliggor omfattande nybyggnad i en skala och av en typ som inte tidigare funnits
i omradet. De nya byggnaderna ska utformas med hénsyn till den befintliga bebyggelsen.
De ska ocksé trappas ned mot vister for att mota den befintliga bebyggelsens lagre skala
och mojliggora goda dagsljusforhéllanden. De tva hogsta byggnadsdelarna tillats fa en
h6jd som relaterar till andra hoga byggnader ldngs trafiklederna och tar stéd i samt
avgransar infrastrukturens storskaliga stadsrum.

I en samlad bedomning av planforslagets konsekvenser for kulturmiljon konstateras att ett
genomforande enligt foreslagen detaljplan dvergripande bedoms medfora ett starkt skydd
for savél kulturmiljon som de enskilda byggnaderna. Identifierade kulturvirden anses
over lag vl tillvaratagna och forslaget beddms ocksa vara utformat med hénsyn till den
intilliggande kulturmiljon fore detta Lyckholms bryggeri. Huvudsakliga negativa
konsekvenser kommer av den tillkommande bebyggelsens stora skala och volym liksom
ingrepp i nagra virdebérande strék och platser. Dessa konsekvenser bedoms acceptabla
sett till omradets utveckling.

Planomrédet berdrs av Forslag till Goteborgs utvidgade innerstad baserat pa en historisk
stadsplaneanalys, dnr 0120/16, framtaget 2016 - 2018 péa uppdrag av Byggnadsndmnden
och Fastighetsndmnden. Forvaltningen beddmer att planforslaget ar forenligt med
historisk stadsplaneanalys for omradet, da strak, kopplingar och struktur upprétthéalls, i
exempelvis Skars Led och Gamla Almedalsvéigen och genom bostadskvarteret i sodra
delen av planomradet. I dster utformar foreslagen bebyggelse ett skydd mot dagens risker
och stdrningar, men omdjliggdr inte utveckling enligt historisk stadsplaneanalys pa 1&ng
sikt. I den gamla fabriksmiljon bedoms bevarande och utveckling av de 6ppna platserna i
anslutning till MoIndalsans bldgrona strak mer 1dmpligt sett till planens syfte och
oversiktsplanen.

Forvaltningen har beddmt och beaktat barns bésta vid framtagande av planen.
Planforslaget bidrar till sékrare och tydligare gdngvégar i och i anslutning till omradet och
bidrar ddrmed till forbéttrad sdkerhet. Mgjlighet till lek och utevistelse tillkommer pé
bostadsgarden, i den ekologiska kantzonen och i den nya parken och pa andra ytor i
omrédet.

Planen beddéms generera ett behov av upp till 54 skolplatser och upp till 38
forskoleplatser. Ett underskott av skol- och forskoleplatser finns for ndrvarande i centrum,
sa for planens behov behover det tillskapas nya platser. P& grund av planomréadets
utformning och verksamhetsinnehall, det bullerutsatta liget och behov av friytor beddms
platsen inte 1dmplig for forskola eller grundskola. En viss kapacitet i forskolan finns i
Krokslétt-Johanneberg och éven planer pa byggnation. Nér det géller skolan ar
detaljplanen beroende av att nya skolplatser tillkommer i detaljplaner i niromradet som é&r
i tidiga planeringsskeden, bland annat for omradet véster om Ebbe Lieberathsgatan.

Stadsbyggnadsforvaltningen, Tjansteutlatande detaljplan

11 (12)



Sedan samradet i borjan pa 2016 har planforslaget bearbetats och framférda synpunkter
har till stor del kunnat bemoétas. Vidare har planomradet och Molndalsans dalgang i stort
ingatt i fordjupad dversiktsplan (FOP) for Molndalsans dalgéng (antagen 2017) som
tagits fram gemensamt av Goteborg och Mdlndal. Planforslaget dverensstimmer med
intentionerna i den fordjupade dversiktsplanen. Forslaget stimmer ockséd med Goteborgs
Stads dversiktsplan som antogs 2022.

De viktigaste synpunkterna och den langa planprocessen har foranlett en genomgripande
uppdatering av utredningar och underlag. Bebyggelsens innehdll, struktur och skala har
bearbetats och fortydligats med utgangspunkt i den befintliga industrimiljons struktur,
med hénsyn till riskerna och stérningarna fran trafiklederna i ster och i syfte att utveckla
det bldgrona straket ldngs med Molndalsén. Synpunkter rérande paverkan pa riksintressen
for kommunikation, miljokvalitetsnormer, manniskors hélsa och sdkerhet har kunnat
bemdotas med hanvisning till uppdaterade utredningar vad géller trafik, geoteknik och
risk, med flera, justerade bestimmelser i plankartan samt fordjupade studier kring hojd,
utformning och kapacitet for det planerade hogvattenskyddet lings Molndalsan. Ovriga
framforda synpunkter har till stor del kunnat beaktas genom mindre &dndringar i
planhandlingarna.

Forvaltningen beddmer att detaljplanen kan sidndas pa granskning med foreslagna
andringar.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Henrik Kant Henrik Levin

Stadsbyggnadsdirektor Avdelningschef Detaljplan
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