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Planprocessen

Detaljplanearbetet dr indelat i flera skeden. Samradet syftar till att samla in information,
onskemal och synpunkter som berdr planforslaget i ett tidigt skede i detaljplanearbetet.
Vid granskningen ar planforslaget fardigstillt. For att vara siker pé att senare ha rétt att
overklaga beslutet att anta detaljplanen ska skriftliga synpunkter 1dmnas senast under
granskningstiden.

Niér detaljplanearbetet paborjas dr ofta beslut som berdr planen redan fattade i
demokratisk ordning, sdsom markanvéndning i Gversiktsplanen och eventuellt mera
detaljerat i program.

Under planprocessen for denna detaljplan testas en utokad exploatérsmedverkan, dir
exploatoren i hogre grad &r inblandad i framtagande av utredningar och annat underlag
for detaljplanen.

Eventuelit
program

Samrad Granskning . Antagande Laga kraft

Uppdrag

Realur i ?\-’]E}jr.i_:':::. AL -'1I.'IIII:i.I'I!LII-'.IIf. Twenmuctl Plancns
bvarnzdsnimnden fimena synpunkter  kan framthras dverklagande  gencmfrands
Planinformation

Planarbetet startade 2012—-10-30.
Detaljplanen &r upprittad med normalt planfoérfarande enligt PBL (2010:900).

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

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, 6vriga handlingar och utredningar samt kartor
finns pa Stadsbyggnadsforvaltningen, adress och Oppettider: www.goteborg.se

Granskningstid

Granskningstiden dr 2024-09-11 — 2024-10-22.

Information om planférslaget l1dmnas av:

Sandra Trzil, Stadsbyggnadsforvaltningen, tfn 031-368 15 51
Anna-Kajsa Gustafsson, Stadsbyggnadsforvaltningen, tfn 031-368 17 17
Ann-Sofie Sjogren, Exploateringsforvaltningen, tfn 070-68 78 252
Emilia Bergman, Exploateringsfoérvaltningen, tfn 031-368 12 62
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Beslutshandling inf6ér granskning
Datum: 2024-07-05
Aktbeteckning: 2-xxxx

Diarienummer Stadsbyggnadsforvaltningen: Diarienummer Exploateringsfoérvaltningen:
SBF-2023-00500 EXF-2023-02017

Handlidggare SBF Handldggare EXF

Sandra Trzil Ann-Sofie Sjogren

Tel: 031-368 15 51 Tel: 070-68 78 252
sandra.trzil@stadsbyggnad.goteborg.se ann-sofie.sjogren@exploatering.goteborg.se

Detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid
Almedals fabriker inom stadsdelen Skar i Goteborg

Detaljplanen ar upprittad med normalt planférfarande enligt PBL (2010:900)

Goteborgs Stad har genomfort en omorganisation vid arsskiftet 2022/2023. Detta drende
hade fram till 2022-12-31 diarienummer 0574/13 hos Stadsbyggnadskontoret. Sedan
2023-01-01 hanteras drendet istéllet av Stadsbyggnadsforvaltningen.

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar foljande handlingar

Planhandlingar

e Planbeskrivning (denna handling)
e Plankarta med bestimmelser

Ovriga handlingar

o Samradsredogorelse
o Fastighetsforteckning (publiceras €j pa Internet)
e Grundkarta och illustrationsritning

Utredningar

e Kulturmiljéunderlag, Melica 7164444734, 2014-11-25, bestilld av
Stadsbyggnadskontoret

e Kulturmiljéutredning — antikvariska riktlinjer, WSP 5560574880, 2022-04-22,
bestdlld av Stadsbyggnadskontoret

e Antikvarisk konsekvensbeskrivning, Lindholm restaurering 556504—1141,
2024-04-25, bestélld av Stadsbyggnadsforvaltningen

e Dagvatten- och skyfallsutredning, Rambdéll, 556133—-0506, 2024-04-30, bestilld av
exploator

e PM Hogvattenskydd, Ramboll, 556133-0506, 2024-04-30, bestilld av exploator
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e PM Bostadsnira park, Mareld, 556699-8612, 2024-04-22, bestilld av exploator

e PM Geoteknik, Geotechnia, 556759-3354, 2022-02-24, bestilld av exploator

e PM Hydrogeologi, Ramboll, 556133-0506, 2021-05-12, bestélld av exploator

e Hydrogeologisk utredning - Analys av primért paverkansomrade infor
undersokningssamrad, Rejlers 556051-0272, 2023-07-04, bestélld av exploator

e Sammanstdllning av tidigare milj6tekniska undersdkningar samt bedomning av
utredningsbehov, MEC 559150-6489, 2022-06-27, bestilld av exploator

e  Miljoteknisk markundersokning, MEC 559150-6489, 2023-01-30, rev. 2024-02-26,
bestilld av exploator

e Fordjupad riskbedomning och forslag till atgarder av férorenad mark, Relement,
5567470181, 2024-05-08, bestélld av exploator

e Trafikbullerutredning, Akustikforum 5563622140, 2022-04-08, bestilld av
exploator

e Industribullerutredning, Akustikforum 556362-2140, Koncept 2024-07-04, bestélld
av exploator

e Vibrationsutredning, Afry, 556120-6474, 2022-02-21, bestélld av exploator

e Luftutredning — spridningsberdkningar, Sweco, 556542-9841, 2015-12-07, bestélld
av exploator

e Luftutredning, Cowi, 556204-9501, 2021-06-28, bestilld av exploator

e Riskutredning, Prosa 2024-03-20, bestélld av exploator

e Trafikutredning, Sweco, 556542-9841, 2022-03-07, bestélld av exploator

e Mobilitets- och parkeringsutredning, Sweco, 5565429841, 2024-04-20, bestalld av
exploator

e Ersittningsutredning parkering, Sweco, 556542-9841, 2024-04-20, bestilld av
exploator

e Social konsekvensanalys SKA och barnkonsekvensanalys BKA, Liljewall 556145—
0379, 2022-03-09, bestilld av exploatdr

e Miljokonsekvensbeskrivning MKB for detaljplan, Rambdll, 556133-0506,
2024-05-03, bestilld av exploator

e Naturvirdesbeddmning, Park och naturforvaltningen 2020-06-17, bestélld av
Stadsbyggnadskontoret

e Triadinventering, EnviroPlanning, 556589-1205, 2023-10-27, bestilld av
Exploateringsforvaltningen

e Fagelinventering - Linjetaxering av faglar, EnviroPlanning, 5565891205,
2023-12-18 bestilld av Exploateringsforvaltningen

e Bedomning av paverkan pa fladdermdss, EnviroPlanning, 556589—-1205,
2023-12-21, bestilld av Exploateringsforvaltningen

e Inventering av kndlnate och invasiva vaxter, EnviroPlanning, 556589-1205,
20240226, bestilld av Exploateringsforvaltningen

e Berdkning Vertical Sky Component, Liljewall 556145-0379, 2021-08-12, bestalld
av exploator
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Sammanfattning

Planens syfte och forutsattningar

Planens syfte ér att mojliggora en blandad stadsbebyggelse genom att bevara befintlig
bebyggelse och komplettera med bostider, kontor, utbildning, centrumverksamhet,
hantverk och andra ej storande verksamheter samt parkering som ett led i omvandlingen
av Mdlndalsans dalgéng till en mer stadsmaéssig tdt blandstad. Planen syftar dven till att
ge planstod for pdgaende anvandning med i huvudsak kontor och hantverk som genom
aren etablerats inom omradet.

Bevarande av den befintliga kulturhistoriskt vérdefulla bebyggelsen sdkerstélls 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 omréadets kvaliteter 1 samklang med den befintliga industrimiljons
karaktérsskapande grander och stadsrum.

Vidare syftar planen till att tillgdngliggdra Mélndalsan och skydda omradet fran
oversvamning vid hoga floden. Forutséttningar skapas for ett allmént gronstrék med
ekologiska och rekreativa funktioner utmed Mdlndalséns Gstra sida, som pa sikt kan inga
i ett allmént, sammanhéngande blagront strak fran Mdlndal i s6der till Liseberg i norr.

Planomradet ligger i Mdlndalsans dalgéng cirka 1,3 kilometer soder om Korsvagen,
mellan Molndalsvagen och Kungsbackaleden (E6/E20). Det omfattar cirka 8,5 hektar och
utgdrs av tre privatigda fastigheter med den dldre industrimiljon Almedals fabriker samt
en industritomt som idag anvinds for markparkering, dar den ursprungliga
industribebyggelsen vid én revs i borjan pa 2000-talet. Planomradet inkluderar
MolIndalsan i véster och avgrénsas av Skars Led i norr och av Almedalsvigen i ster.

Oversiktsplanen for Géteborg anger blandad stadsbebyggelse for omradet samt blagront
strak for Molndalsan. Den fordjupade dversiktsplanen (FOP) for MdIndalsans dalging
foreslar omvandling av omradet vaster om E6/E20 och jarnvég till blandad bebyggelse av
central karaktir. Omradet berdrs av tematiskt tilldgg till dversiktsplanen (TTOP) for
Oversvamningsrisker.

Oster om planomradet byggs Vistldnkens sddra tunnelmynning intill befintlig jirnvig
och motorvag, alla av riksintresse for kommunikation.

Planforslaget innebér att intrddande strandskydd upphévs inom all kvartersmark och
allmin plats GANG.

En miljokonsekvensbeskrivning (MKB) har uppréttats {for att beskriva planens paverkan
pa aktuella miljoaspekter.

Planens innebord och genomférande

Planforslaget innebar att befintlig dldre industribebyggelse bevaras och kompletteras med
ny bebyggelse. Detaljplanen mojliggor cirka 18 300 m? bruttoarea (BTA) bostider (cirka
270 lidgenheter), cirka 53 000 m? tillkommande BTA centrum, kontor, handel,
verksamheter varav cirka 3 500 m? parkering. Befintliga byggnader i omrédet omfattar
sammanlagt cirka 17 500 m* BTA.
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I 6stra delen av omradet planeras nya byggnader innehallande centrumfunktioner, kontor,
verksamheter, utbildningslokaler (inte forskola eller grundskola) och parkering.
Byggnaderna uppfors som en tdt skdrm om i huvudsak 7-12 vaningar mot jarnvagen och
motorvigen. Mot Gamla Almedalsvdgen moter lagre byggnadsdelar om 2—5 véaningar den
befintliga bebyggelsens skala. Tva av byggnadsvolymerna tillts bli upp till cirka 22-23
vaningar och far dirmed en hdjd som relaterar till andra hdga byggnader ldngs
trafiklederna och tar stod i samt avgrénsar infrastrukturens storskaliga stadsrum.

I planomradets sydvéstra del mdojliggors ett nytt kvarter for bostdder om i huvudsak
7 vaningar. Vid torgbildningen vid Gamla Almedalsvéagen i Oster tillats en hogdel med
12 vaningar.

Den forsta raden bebyggelse mot jarnvigen och E6/E20 ska skydda bakomliggande
bebyggelse mot buller, luftféroreningar och olycka med farligt godstransporter. Dér
byggnad inte uppfors kompletteras strickan med skdrmar. Bebyggelsen trappas ned mot
vaster for att anpassas till den mindre skalan inne i omradet och for att ge det nya
bostadskvarteret goda dagsljusforhallanden.

Bevarande av befintliga kulturhistoriskt vardefulla byggnader sdkerstélls genom skydds-
och varsamhetsbestdmmelser. For bdde nybyggnader och till- och pdbyggnader infors
utformningsbestdmmelser som reglerar utformning med hénsyn till omradets befintliga
karaktr.

Parkering for boende och verksamma i kvarteret mojliggors till stor del i garage under
tillkommande bebyggelse samt i parkeringsanldggning narmast jarnvagsomradet dar
stadigvarande vistelse inte ar lamplig.

Omrédet ldngs Molndalsan utvecklas till en ekologisk kantzon med gangvég, bryggor och
en ny gangbro dver an. Kantzonen avslutas in mot omradet med ett hogvattenskydd som
ska skydda béde befintlig och ny bebyggelse mot 6versvdmning vid hdga vattenfloden.
Hogvattenskyddet foreslas till storsta delen utféras som en betongmur vars 6verkant ska
ha en h6jd om minst +2,8 meter 6ver nollplanet. For avledning av skyfallsfloden ska
skyddet ha 6ppningar som kan stingas vid hoga vattenfloden i an. [ planens sddra delar
ska skyddet integreras i nytt bostadskvarter.

I planens genomforande ingar dven anldggandet av en ny park utanfor planomradet pa
véstra sidan av MoIndalsan, dér den foreslagna gangbron 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
exploatdrerna. Respektive exploator ansvarar for utbyggnad av kvartersmark.
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Fére. Planomrddet sett soderifrdn, med plangrdns i rott. Dronarfoto, februari 2022, (Liljewall)

it e ; i

Efter. Planomrddet med illustrerad bebyggelse enligt forslaget. (Platzer, Svenska Hus,
Wallenstam, Liljewall)

Overviaganden och konsekvenser

I arbetet med detaljplanen har avvégningar gjorts mellan olika motstridiga krav och
intressen. Den huvudsakliga avvéigningen handlar om hur en fortétning i enlighet med
oversiktsplanen kan ske utifrén en god helhetsverkan och en rimlig omgivningspaverkan.
Sammantaget bedoms de vérden som tillfors staden i och med ett genomf6rande av
detaljplanen vdga upp fordndringarna och att risker och miljoutmaningar gar att hantera
pa ett bra sitt. Bebyggelse, strak och platser utformas med utgdngspunkt i och hinsyn till
den befintliga industrimiljons karaktér och nérheten till MéIndalsan, som tas till vara och
lyfts fram pé ett séitt som stoder stadens overgripande ambitioner om ett utvecklat
blagront strak ldngs Mdolndalsan.
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Planen innebiér ett tillskott av bostdder och verksamhetslokaler i ett kollektivtrafiknira
lage som pekats ut for planering av tét blandad stadsbebyggelse. Detta ar en del i
utvecklingen av Molndalsans dalgang fran verksamhetsomrade till ett mer
funktionsblandat omrade av central innerstadskaraktér. Nya kopplingar, motesplatser och
vistelseytor mdjliggors inom planomradet och strak tydliggors och forbéttras. Fler
ménniskor i rorelse i kombination med aktiva bottenvaningar bidrar till trygghet och
levande stadsrum.

Planomradets nérhet till stora kommunikationsleder innebér att omradet ar utsatt for
paverkan i form av buller, luftféroreningar och risk for olycka med farligt
godstransporter. Den nya bebyggelsen ldngs planens Ostra grins har utformats for att
genom sin hojd och placering skydda omradet innanfor fran bullerstérningar och olycka
med farligt gods pa trafiklederna i dster. Utformningen bidrar ocksa till att forbattra
luftkvaliteten i omradet, eftersom de varierande byggnadshéjderna och flera hoga
byggnader leder ner vind fran hégre hjd med hogre vindhastigheter.

Omradet &r utsatt for 6versvimningsrisk vid hoga vattennivéer i Mdlndalsan.
Planforslaget sékerstiller 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 fardigt golv och hdgsta beriiknad vattenniva
vid skyfall samt skydd mot 6versvimning.

Omradets laga marknivéer och lagt liggande befintliga bebyggelse medfor att forslaget i
vissa delar krdver avsteg fran stadens riktlinjer for hantering av 6versvamningsrisk
géllande planeringsniva for hogvatten i Molndalsén, marginal till firdigt golv samt
tillgénglighet till planomradet och till nya byggnaders entréer. Detta for att kunna f6lja
planens intentioner om att tilldgg ska utformas med hédnsyn till den vardefulla
kulturmiljon och for att mdjliggora tillbyggnader utan stora hgjdskillnader. De risker som
avstegen medfor bedoms kunna hanteras genom tekniska objektskydd, utrymning via
andra delar av byggnaden och att byggnader dversvamningssédkras upp till
planeringsnivén.

Planen majliggor ett nytt bostadskvarter dar det idag bara finns verksamheter. Detta foljer
stadens intentioner om att utveckla Mdlndalséns dalgéng till blandstad, men innebér att
de nya bostdderna idag ligger relativt langt fran andra bostadsomraden. Bra och sédkra
kopplingar till 6vriga staden sdkerstills, inte minst for att barn ska kunna ta sig till
forskola och grundskola. Bostédernas ldge innebér ocksé att det &r extra viktigt att skapa
skyddade och grona platser for lek och rekreation. Detta mojliggors inne pé
bostadsgérden, i ans kantzon och i ny park vister om Moélndalsan. Smé torg och griander i
anslutning till bade den befintliga och tillkommande bebyggelsen ger plats for mdten och
uppehaéll 1 den kulturhistoriska miljén.

Planforslaget bygger vidare pd omréadets tradition av kontinuerlig foréndring och
pragmatisk anpassning till &ndrade behov och foérhallanden. Bevarande av den befintliga
kulturhistoriskt véirdefulla bebyggelsen sékerstills genom skydds- och
varsamhetsbestdmmelser i detaljplanen. For att befintliga verksamheter ska kunna finnas
kvar och utvecklas tillater planen ocksa vissa fordndringar och tillbyggnader.

Planen mojliggor 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.
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De ska ocksa trappas ned mot vaster for att moéta den befintliga bebyggelsens lagre skala
och mojliggora goda dagsljusforhallanden. De tva hogsta byggnadsdelarna tillats fa en
hojd som relaterar till andra hoga byggnader langs trafiklederna och tar stod 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 sévil kulturmiljon som de enskilda byggnaderna. Identifierade kulturvirden anses
over lag vl tillvaratagna och forslaget bedoms ocksé vara utformat med hansyn till den
intilliggande kulturmiljon fore detta Lyckholms bryggeri. Huvudsakliga negativa
konsekvenser kommer av den tillkommande bebyggelsens stora skala och volym liksom
ingrepp 1 nagra vardebédrande strak och platser. Dessa konsekvenser bedoms acceptabla
sett till omradets utveckling.

En miljokonsekvensbeskrivning har tagits fram for detaljplanen, dar det sammantaget
bedoms att planforslaget bidrar positivt till miljon. Planerade dtgirder forbéttrar for alla
miljoaspekter som studerats i konsekvensbeskrivningen genom borttagande av
fororeningar, 6kad luftgenomstromning och minskad bullerpdverkan samt utokade
gronytor framst i kantzonerna mot Mdlndalsén. Risker kopplade till farligt gods,
Oversvamningar samt stabilitet och geoteknik beddms som acceptabla med vidtagna
atgarder.

Overensstimmelse med 6versiktsplanen

Planen 6verensstimmer med dversiktsplanen for Goteborg samt med den fordjupade
oversiktsplanen for Molndalsans dalgéng.
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Planens syfte och forutsattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen dr att mojliggora en blandad stadsbebyggelse genom att bevara
befintlig bebyggelse och komplettera med bostéder, centrumverksamhet, kontor,
utbildning, hantverk och andra ej stérande verksamheter samt parkering som ett led i
omvandlingen av MoéIndalsans dalgang till en mer stadsmaéssig tét blandstad. Planen
syftar dven till att ge planstod for pagdende anvandning med i huvudsak kontor och
hantverk som genom é&ren etablerats inom omradet.

Genom detaljplanen sékerstills att den befintliga kulturhistoriskt véirdefulla bebyggelsen
bevaras. Till- och pabyggnader ska utformas med hénsyn till byggnadernas
kulturhistoriska vérden och karaktirsdrag. Den nya bebyggelsen ska i utformningen ta
hansyn till sitt sammanhang 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
karaktirsskapande grander och stadsrum.

Vidare syftar planen till att tillgéngliggéra MoIndalsén samt skydda omradet fran
oversvamning vid hoga floden. Forutsittningar skapas for ett allmant gronstrak med
ekologiska och rekreativa funktioner utmed Gstra sidan av Mdlndalsén som pa sikt kan
ingd i ett allmént, ssmmanhéngande blégront strdk fran Molndal i sdder till Liseberg i
norr. Langs med an mojliggors hogvattenskydd, ekologisk kantzon, gangvég och gangbro
for att koppla ihop ans béda sidor och tillgdngliggéra omrédet vid Almedals fabriker for
boende och besdkande.

I enlighet med intentionerna i stadens 6versiktsplan och budget syftar planen till att uppna
de stadsbyggnadskvaliteter som en kvartersstad och levande bottenplan ger, samtidigt
som omradets utpraglade industrikaraktar, struktur och ldge tas till vara i utvecklingen.
Mot Almedalsvidgen behdver sammanhidngande bebyggelse med bland annat kontor och
parkering uppforas som skyddar vistelseytorna och planerade bostdder mot storningar
fran trafiklederna Gster om planomradet.

Tidigare beslut

Byggnadsndmnden gav stadsbyggnadskontoret planuppdrag 2012 genom att godkénna
produktionsplan for ar 2013 dér detaljplanen ingick och beslutade i december 2015 att
planen skulle stillas ut pa samrad. Samrad genomfordes i januari-mars 2016.

Efter samrad pausades planarbetet, da del av planomradet med omgivning togs i ansprak
for byggnation av Vistlanken. Arbetet aterupptogs under 2019, da i en process med
utdkad exploatérsmedverkan enligt beslut i byggnadsndmnden i maj 2019. Denna
detaljplan utsdgs dé som ett av fem projekt i ett pilotprojekt med utdkad
exploatdrsmedverkan i detaljplaner. Syftet med pilotprojektet var att prova hur
kommunen kan mota exploatdrernas 6nskan om att i hogre grad delta i planprocessen
samt se om detaljplanprocessens tidsatgang kan minskas. Ansvaret for uppréttandet av
detaljplanen och bedémningen av dess innehall ligger dock helt kvar hos kommunen.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan fér blandad
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Lage, areal och markagoforhallanden

Planomradet &r beldget i MoIndalsans dalgéng cirka tre kilometer sdder om Goteborgs
centrum (Brunnsparken) och cirka 1,3 kilometer sdder om Korsvéigen. Omradet ligger
mellan MoélIndalsvégen och Kungsbackaleden (E6/E20) norr om Kallebédcksmotet.
Planomradet omfattar MdIndalsén i véster och avgrinsas i dster av Almedalsviagen och i
norr av Skérs Led. Direkt sdder om planomradet finns en bilverkstad och norr om
planomradet ligger fore detta Lyckholms bryggeri.
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Planomradet omfattar cirka 8,5 hektar och utgors till storsta delen av tre privatdgda
fastigheter; Skar 57:5, Skar 57:14 och Skér 57:15. Kommunen dger del av MdIndalsan
samt Almedalsvidgen, Skars Led och omrade véster om Mdlndalsén i anslutning till
planomrédet. Kommunen har upplatit omradet véster om &n med arrende for
markparkering, nyttjanderitten innehas av KB Platzer Krokslatt 148:13. Arrendet ska
sdgas upp i samband med att detaljplanen genomfors.

Fastighetsdgare och rittighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.

Exploatorerna for omradet ar Platzer, Svenska Hus och Wallenstam.

Planforhallanden och tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

Oversiktsplan for Goteborg, antagen av kommunfullmiktige 2022-05-19, anger for det
aktuella planomradet blandad stadsbebyggelse. Mdlndalsan anges som ett blagront strak.
Inom blandad stadsbebyggelse ryms bostidder, kontor, samhéllsservice, handel och andra
anldggningar for service. Hér finns dven mindre verksamhetsomraden. Vidare ingar
lokalgator, gédng- och cykelstrak, olika typer av allménna platser som parker,
naturomraden och torg, det vill sdga sddana funktioner som bidrar till en levande
stadsmiljo.

Planomradet och dess omgivningar ligger inom vad som i dversiktsplanen bendmns som
ovrig mellanstad. 1 6vriga mellanstaden finns relativt stor potential for fortatning och
komplettering. Bostdder, service och arbetsplatser ska ocksé fortsittningsvis blandas,
verksamheter som &r stérande for sin omgivning ska undvikas och nybyggnation i forsta
hand ske pé redan ianspraktagen mark. Blagrona strak ska vérnas och utvecklas for att
stirka ekologiska virden, vistelsevirden och gang- och cykelforbindelser.

Oversiktsplanens tematiska inriktning Gestaltad livsmiljé siger att den 6vergripande
inriktningen for Goteborgs stadsbyggande ska vara en bebyggelsestruktur med
utgdngspunkt i den traditionella kvartersstadens och trddgardsstadens struktur. En god
gestaltad livsmiljo forutsétter en stadig utgangspunkt i stadens historiska utveckling och i
de vérden och kvaliteter som karaktériserar Goteborg.

Fordjupad oversiktsplan

Omradet ingar i fordjupad dversiktsplan (FOP) for Molndalsans dalgéng som antogs av
MolIndals kommunfullméktige i februari 2017 och av Géteborgs kommunfullmiktige i
april 2017.

Huvudinriktningen for utvecklingen av omradet ar en tét stadsbebyggelse av central
karaktidr, dér bostdder och verksamheter blandas, samtidigt som nérheten till natur-,
kultur- och rekreationsmiljoer forbéttras. Langs E6/E20 och jarnvdgen kan hogre
byggnader vara en tillgang och skydda mot buller, luftféroreningar och risk for olycka
med farligt gods, forutsatt att de studeras i forhéllande till den dldre industrimiljons
byggnader. En forutsittning dr ocksa att biltrafiken i omradet inte 6kar markant genom
exploateringen. Detta innebér att antalet parkeringsplatser inte far 6ka namnvért.

En planeringsstrategi och uppfoljning av 6versiktsplanen har godkénts av
Stadsbyggnadsnimnden 2024-03-26. Férdjupning av éversiktsplanen (FOP) for
MoIndalsans dalgdng bedoms vara delvis aktuell men ha delar som &r inaktuella eller inte
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langre relevanta eftersom stora delar av planforslaget har genomforts. Exempel pa sadant
som &r inaktuellt dr redovisningen av riksintressen, hanvisning till riktlinjer for farligt
gods samt planeringsnivaer for MdIndalsan. Det finns ocksa behov av att uppdatera
markanvandningskartan i versiktsplanen for att den ska stimma béttre dverens med
ambitionen i fordjupningen samt den utveckling som skett inom geografin sedan
fordjupningen antogs. For planomradet innebar det en 6vergang fran klassificeringen
ovrig mellanstad till utvidgad innerstad, i enlighet med FOP:ens inriktning p3 tit
stadsbebyggelse av central karaktér.

For att skapa okad tydlighet foreslas i planeringsstrategin att de delar av fordjupningen
som fortsatt beddms vara aktuella arbetas in i den kommunévergripande dversiktsplanen.
Vid en inarbetning i Gversiktsplanen bor planomradet som helhet beskrivas som
kompletteringsomréde eftersom en viss grad av fortdtning fortfarande bedoms mojlig,
sdrskilt objekt som pekats ut pa lang sikt i fordjupningen och som dnnu inte genomforts.

Tematiskt tillagg till oversiktsplanen for oversvamningsrisker

Planomradets lage direkt vid Mélndalsan och dess befintliga bebyggelse med laga mark-
och golvnivéer innebér att dversvimningsrisker sérskilt behdver hanteras. Ett tematiskt
tilldgg till dversiktsplanen for dversvimningsrisker (TTOP) antogs av
kommunfullméktige 2019. Syftet med det tematiska tilldgget &r att redovisa mal och
strategier for klimatanpassning med avseende pa dversvamningsrisker i ny
stadsplanering, bade nyexploateringar och fortdtning. Vid ny stadsplanering ska hdnsyn
tas till foljande risker: hogvatten i havet, nederbord/skyfall, hoga floden i vattendrag samt
hoga grundvattennivaer. Det 6vergripande malet ar att Goteborg ska goéras robust mot
dagens och framtidens dversvamningar genom att sékra grundldggande
samhéllsfunktioner och stora samhallsvarden.

For att uppfylla malet anger TTOP bland annat planeringsnivéer som ska sikra
bebyggelse vid skyfall (klimatanpassat 100-arsregn) och hoga floden i vattendrag. For
byggnad/byggnadsfunktion ska fardigt golv ligga minst 0,2 meter dver vattennivan vid en
Oversvamning. For samhaéllsviktiga anldggningar géller 0,5 meter 6ver vattennivan.
Dessutom ska framkomligheten for R4ddningstjénstens fordon upprétthéllas, inom och
till/fran planomradet. For att mojliggdra evakuering vid dversvamning ska det vara
mdjligt att na alla som befinner sig i en byggnad. Man behdver dock inte nddvéndigtvis
na alla entréer, forutsatt att det finns mdjlighet till intern evakuering. Ocksa hér géller ett
storsta vattendjup pa 0,2 meter.

TTOP anger att huvudprincipen for stadens byggande #r att undvika risker med
Oversvamningsproblematik genom att bygga pa sdker niva, men att avsteg fran det
tematiska tilliggets rekommendationer kan ske i undantagsfall. Avstegen ska da kunna
motiveras utifrdn paverkan pa kulturhistoriska vérden, paverkan pa miljovérden,
samhéllsekonomiska avvégningar eller god stadsmiljo. En forutséttning for avsteg ar att
minniskors hélsa och sékerhet inte dventyras. Avsteg ska godkénnas av
stadsbyggnadsndmnden.

Den nya planeringsstrategin for Goteborgs Stad anger att det dr nodvandigt med en
oversyn av det tematiska tilldgget till 6versiktsplanen for 6versvidmningsrisker. I samband
med denna Oversyn bor dess strategier och rekommendationer arbetas in i
oversiktsplanen. I TTOP anges att anvisningar for anpassningsitgirder ska utvirderas
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16pande 1 samband med att kunskapen okar och att stadsbyggnadsnamnden beslutar om
uppdaterade planeringsnivaer. I enlighet med detta foreslas darfor planeringsnivaerna
flyttas fran oversiktsplanen till ett reglerande styrande dokument for planeringsnivaer.
Som ett forsta steg foreslas stadsbyggnadsforvaltningen ta fram underlag till riktlinjer for
uppdaterade planeringsnivaer for Molndalsan och for kusten.

Goteborgs Stads budget for 2024

Enligt Goteborgs Stads budget for 2024 ska modernistisk stadsplanering undvikas i
storsta mojliga man, exempelvis punkt- och lamellhus utan koppling till gatan.
Tradgardsstad och kvartersstad med sammanbyggda kvarter och levande bottenplan ska
premieras i planering och nyproduktion under mandatperioden. Nybyggnation ska i forsta
hand ske pé redan exploaterad mark och i néra anslutning till kollektivtrafik. Nya
flerbostadshus ska hélla hog arkitektonisk kvalitet, exempelvis genom klassisk,
traditionell arkitektur och moderna landshévdingehus. Nybyggnation ska ta hénsyn till
omgivande bebyggelse med hog kvalitet. Mer varierad arkitektur och tilltalande
gestaltning ar viktiga delar av stadsplaneringen. Vardefulla naturomraden ska varnas och
inriktningen ska vara att jordbruksmark inte ska bebyggas. Klimatanpassningsarbetet ska
paskyndas.

Strandskydd

Strandskyddet syftar till att langsiktigt trygga forutsattningarna for allemansréttslig
tillgang till strandomraden och bevara goda livsvillkor for djur- och véxtlivet pa land och
1 vatten.

Gillande detaljplan antogs fore ar 1975 d& nuvarande regler om strandskydd infordes och
planomrédet omfattas idag inte av strandskydd. Nér en ny detaljplan tas fram intrdder
dock strandskyddet automatiskt, i detta fall inom 100 meter fran Mélndalsan. Det
intrddande strandskyddet avses upphévas inom all kvartersmark och inom allmén plats
GANG inom planomradet.

Vattendom
MoIndalsan ar reglerad enligt en ursprunglig vattendom fran 1955.

Detaljplan, tomtindelning

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

Fastigheten Skar 57:5 omfattas av en tomtindelning, aktbeteckning 1480K-111-4910, som
upphédvs genom antagande av den nya detaljplanen.

Riksintressen

Planomradet angrénsar i oster till Kungsbackaleden (E6/E20) samt jarnvédgarna
Vistkustbanan och Kust till kustbanan som &r av riksintresse for kommunikationer enligt
miljobalken 3 kap 8§. Exploatering néira jairnvag och vég av riksintresse féar inte paverka
mojligheterna till drift, underhall och framtida utveckling av infrastrukturanldggningarna.

Vigarna E6 och E20 &r av internationell betydelse och har en gemensam delstracka forbi
planomrédet. Végarna ingér i det nationella stamvégnatet som riksdagen faststéllt och ar
av sarskild nationell betydelse
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Trafikverket har tva pagaende jarnvagsprojekt intill aktuellt planomrade: Viastlanken
(forbindelse for pendel- och regiontag) samt Gotalandsbanan Goteborg-Borés
(dubbelsparig jarnvag). Vistlankens sddra tunnelmynning ligger i hdjd med planomradet.
Under byggtiden utnyttjas Almedalsvagen for tillfalliga spar och éterstélls senare till
lokalgata. Det nya sparomradet blir ndgot bredare 4n tidigare och detaljplanen utgér fran
den planerade dragningen av ndrmaste spar, bade vad géller justering av fastighetsgranser
och skyddsavstand. Utredningsomradet for Gotalandsbanan borjar strax séder om
planomradet i hdjd med Sankt Sigfridsgatan och bedoms inte paverka planomradet pa
annat sitt 4n genom tillkommande trafik.

Mark, vegetation och fauna

Planomradet &r flackt och markhdjderna varierar mellan cirka +2,1 meter dver nollplanet
narmast Mdlndalsan och som hogst +3,7 mot Almedalsvéigen. Obebyggda delar ar
asfalterade och grusade. MoIndalsén, en mindre grasyta och trdden i &ns kantzon utgér
planomrédets natur- och vattenmiljo. Langs Skars Led dster om korsningen med Gamla
Almedalsvigen finns ett antal trad.

MolIndalsans strander och vatten tillhér omgivande fastigheter med gréns mitt i an.
Strinderna #r delvis svartillgingliga for allménheten, sdrskilt pa &ns dstra sida. An, som

rinner norrut, har under 1900-talet flera ganger orsakat kraftiga 6versvamningar.

Molndalsan sedd séderut fran Kallebdcksbron. lmedals fabriker till vinster i bild. (Liljewall)

MolIndalsan har ett rikt fagel- och fiskliv med flera sillsynta och fridlysta arter. Vid en
fagelinventering (Enviro Planning, 2023-12-18) observerades totalt 13 arter inom
utredningsomradet, varav tvé rodlistade: bjorktrast och fiskmas (néra hotade). Inga arter
som aterfinns pa Fageldirektivets forsta bilaga noterades. Vid utsok i Artportalen har arter
som pilblad, fiskmas, rodvingetrast, krakkrassing, tornseglare, nordfladdermus, duvhok,
mindre hackspett, strandskata och kalvnos registrerats i anslutning till omrédet.

Vid en tradinventering (Enviro Planning, 2023-10-27) inom planomrédet har en pil vid
MolIndalsan bedomts vara ett sérskilt skyddsvért trad. I Gvrigt ér tradskiktet ldngs delar av
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an relativt ungt och det finns gott om sly och buskage framst langs véstra delen av &n som
beskuggar an till viss del. I vissa delar av an forekommer &ven rikligt med vass.

Det har ocksa genomforts en inventering av den fridlysta vattenvéxten kndlnate och
invasiva arter i planomradet (Enviro Planning, 2024-02-26). Inventeringen pavisade inga
fynd av kndlnate i detta omrade. Daremot sags den néira hotade vattenvéxten pilblad i
delar av an.

I en inventering (Enviro Planning, 2023-12-21) beddmdes att Mdlndalsan forbi Almedals
fabriker inte dr gynnsam for fladdermdss och att atgarder langs strackan inte bedoms
paverka fladdermusfaunan.

MoIndalsans naturvirden nedstroms planomradet har belysts i samband med planarbetet
for Vastlanken (Biotopkartering Molndalsan for Véstlanken 1 Goteborg, Calluna,
2013-08-13). I denna konstateras att an bér tydliga spér efter ménsklig paverkan och att
broar, erosionsskydd, kajkonstruktioner med mera innebar att strdnderna i stor
utstrackning inte dr naturliga — en beskrivning som stimmer vél 6verens med ans
strickning genom planomradet. Dar erosionsskydd saknas sluttar strandkanten kraftigt
ner mot vattenytan vilket gor att strandzonen endast utgdrs av ett fatal meter. En del stora
trad aterfinns i anslutning till strandkanten. Nérmiljon kring an bestar huvudsakligen av
grusade eller hardgjorda ytor. Det dr enbart i den norra delen av planomradet som det
finns en mindre anlagd grésyta.

Detaljplanens foreslagna atgérder i Mdlndalsén berdr ytvattenforekomsten Molndalsan-
Kalleredsbackens inflode till Liseberg (WA73319439, SE640071-127357).
Vattenforekomsten har klassats till méttlig ekologisk status och har kvalitetskrav pé att
uppna god ekologisk status till 2027.

Geoteknik
Planomradet ligger i en dalgang med stora lermaktigheter och branta berg pa émse sidor.
Omradet ligger inom lagriskomrade for radon.

Marknivén inom omrédet varierar mellan cirka +2,1 och +3,7. Enligt jordartskartan
utgdrs omradet av lera. Djup till fast botten eller berg ar cirka 16—42 meter under
markytan. Djupet &r som storst ndrmast Molndalsan och avtar &t sydost. Jorden bestéar
overst av cirka 0,5-2 meter fyllning bestdende av grus, sand, tegel och lera. Darunder
foljer siltig lera ned till mellan cirka 16 och 32 meters djup. Leran vilar pé friktionsjord,
cirka 0,5-9 meter, ovan berg. Generellt sett bestar planomradet av en normalkonsoliderad
lera som klassas som mellansensitiv till hogsensitiv utmed djupet. Det har d&ven uppmatts
sensitivitet motsvarande kvicklera i vissa punkter.

Utmed Molndalsan, ldngs den norra strackan dir kajkonstruktionerna ligger, bedoms
lokalstabiliteten vara utredd och tillfredsstillande for befintliga forhallanden. I
planomrédets sddra del, inom en zon av 10 meter ndrmast MoIndalsan, &r stabiliteten
dock inte tillfredsstdllande under befintliga forhallanden.

Planomradet bedoms enligt utfoérd geoteknisk utredning (Geotechnica, 2015-10-22, rev.
2022-02-24) ha tillfredstédllande totalstabilitet for befintliga férhallanden med hansyn till
omradets topografi (sma variationer i marknivéer), jordlagerf6ljd (homogen lera utmed
djupet och inga noterade hdga porvattentryck) och befintliga ytbelastningar
(parkeringsytor).
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Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Almedals fabriker &r en vélbevarad rest av en tidigare omfattande och betydelsefull
industrimilj6 1&ngs Mdlndalsan. Sedan 1800-talets forra hilft har omradet utvecklats i takt
med industrins uppgéng, etablering och avveckling i dalgangen. Mdlndalsans dalgéng
foljer ett utvecklingsmonster som ér typiskt for de industri- och arbetardistrikt som
etablerades utanfor stddernas grianser pa 1800-talet, ddr manufakturer och senare
industrier anlades och utvecklades i anslutning till viktiga kommunikationsleder: hér
handlade det om den gamla landsvigen mot Boras, Molndalsan och Vastkustbanan med
station Almedal. Under den avvecklingsperiod for industrin som inleddes vid mitten av
1900-talet paverkades omradet starkt av utbyggnad av storskalig infrastruktur med ny
motorvég och vigbreddningar.

Den forsta industrin inom planomradet var ett firgeri som anlades 1830 och blev
textilfabrik 1846. Omradet har sedan fordndrats i manga olika etapper genom
ombyggnader, rivningar och tilldgg. Bland annat har den tidigare mycket téta
bebyggelsen liangs an glesats ut, en kontorsbyggnad uppforts och de bevarade
byggnaderna och gaturummen anpassats till nya verksamheter. Industrimiljon har trots
detta fortfarande en tydlig sammanhéllen karaktir, samtidigt som den visar
verksamheternas utveckling och hur krav pé béade rationalitet och representation gett
avtryck i arkitekturen.

Inom omradet finns inga kénda fornldmningar.

. -\ L
Flygperspektiv over fabriksomradet omkring 1930. Bild fran Kulturmiljounderlag, (Melica)
Bevarandeprogram
I stadens bevarandeprogram fran 1999, Kulturhistoriskt virdefull bebyggelse i Goteborg,
del 2, namns Almedals fabriker som ett industrihistoriskt vardefullt inslag i miljon langs
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MolIndalsan och ett intressant komplement till fore detta Lyckholms Bryggeri, vars vél
bibehallna industrimilj6 direkt norr om planomradet 4r upptagen i bevarandeprogrammet.

Befintlig bebyggelse

Den befintliga bebyggelsen utgors av dldre industribyggnader och ett antal nyare tilldgg
pa bada sidor om Gamla Almedalsvéigen. Byggnaderna har mellan en och fyra vaningar,
till storsta delen fasader i tegel eller puts i ljus fargskala med hog detaljeringsgrad och
vertikala fonster. En bevarad och upprustad industriskorsten fungerar som symbol for
platsen. Bebyggelsen har varit betydligt titare 4n idag, bland annat har strickan ldngs &n
varit helt kantad av bebyggelse (se flygbild fran omkring 1930 ovan).

Omradet har pé ett pragmatiskt sétt kontinuerligt fordndrats och anpassats efter
verksamheternas behov. Nybyggnader, rivningar, till- och ombyggnader har format ett
bade varierat och sammanhallet omradde. Byggnader med olika uttryck visar industrins
utveckling och den senare omvandlingen till ett annat slags mer 6ppet
verksamhetsomrdde med kopplingar till vattnet och ytor for umgénge och rekreation.
2000-talets tillagg ar tydligt urskiljbara med ett modernt uttryck som kontrasterar mot det
dldre. En dov fargskala med stora inslag av gratt och svart har anvénts liksom material
som aluzink pé tak och platdetaljer.

Utover byggnaderna é&r strukturen med smala gréander och en serie mindre platsbilningar
av stor vikt for omradets utpriaglade karaktir, liksom Gamla Almedalsvidgens historiska
strackning diagonalt genom omradet.

Den befintliga bebyggelsen ligger 14gt i forhallande till M6Indalsén och riskerar att
oversvammas vid skyfall och hogt vatten i &n.

Dronarfoto, februari 2022 (Liljewall)

Inom ramen for planarbetet har ett kulturmiljounderlag (Melica, 2014-11-25) tagits fram
for att belysa den befintliga bebyggelsemiljons forutsttningar och kinslighet for
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forandringar. Omrédet har ett 14ge i staden som gor kopplingarna till omgivningarna
viktiga bade funktionellt och upplevelsemaissigt. Foljande aspekter lyfts darfor sarskilt
fram i kulturmiljéunderlaget:

e Tillgénglighet till Mdlndalséan.

e De etablerade gaturiktningarna: Skars Led och Gamla Almedalsvégen.

e Manga intima stadsrum av grand-, gatu- och torgkaraktdr med omgivande
karaktérsfasader.

Infor planens granskning har antikvariska riktlinjer for bevarande och utveckling av den
industrihistoriska miljon tagits fram (WSP, 2022-04-22). Omradets 6vergripande virden
ar sammanfattningsvis:

e Omrédets rumsliga sirart med grinder och sma rumsbildningar utmed Mdlndalsén.

e De befintliga byggnaderna visar hur industriarkitekturen utvecklades fran 1870-
talet till senare delen av 1900-talet, liksom den textila produktionsprocessens
utveckling och olika moment. De visar ocksa pé ett rationellt forhallningssétt till
bade planering och arkitektur dér férdndringar och anpassningar har skett nér
verksamheten krivt det.

e De olika byggnaderna har sina egna arkitektoniska uttryck utifran funktion och
tillkomstperiod, men hélls till stor del samman av omsorgsfullt utformade
tegelfasader, stora fonster och ett varierat taklandskap.

e Bevarade tekniska installationer och spér bade interiort och exteriort vittnar om den
industriella produktionsprocessen och arbetsmiljon.

Gamla Almedalsvigen soderut med den gamla Gamla syfabriken sedd frdn korsningen

syfabriken till vénster i bild och kontoret samt Almedalsvégen-Skdrs Led. Till vénster i bild skymtar
vdveriet till héger (Melica) en kontorsbyggnad uppférd pa 60-talet. (SBF)

Gamla Almedalsviigens bebyggelse har varierad hojd men halls samman av det gula teglet.
(Bild tv Melica, bild th Stadsbyggnadsforvaltningen)
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Fran platserna i fabriksomradets mitt finns tranga, spinnande gaturum. (Bild tv Stadsbyggnadsforvaltningen,
bild th Melica)

Miljoerna vid Mé'lndasa"n var tidigare titbebyggda Platsbildning inne i omradet, byggnader med typiskt
med fabriksbyggnader. Skorstenen markerar gula tegelfasader. (Stadsbyggnadsforvaltningen)
omrddet pd langt hdll. (Liljewall)

Tilldgg som uppforts pd senare tid har ett modernt uttryck och en dov firgskala med stort inslag av gratt och
svart. (Stadsbyggnadsforvaltningen)

Sociala forutsattningar

I stadsdelen som helhet finns en blandning av bostéder (hyresrétter, bostadsritter,
studentbostider, villor), skolor, butikslokaler for mindre verksamheter, restauranger och
caféer, livsmedelsbutiker, stdrre kontorskomplex och produktionsverksamhet.
Bebyggelsen ar till storsta delen tydligt uppdelad mellan verksamheter och bostéder.

Planomradet ar ett levande verksamhetsomrade med manga foretag i olika branscher som
lockar bade anstillda och kunder med olika perspektiv och intressen. Narboende
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anvander arummet och de goda solldgena mellan husen och restaurangverksamheten i
omrédet lockar lunchgéster frén nérliggande kontorskvarter. Almedals fabriker dr dock
inte ett omrade dit allménheten tar sig for att uppleva miljon eller besoka verksamheterna.

Det stadsnéra ldget i strdket mellan Goteborg och Mdlndal utmed Molndalsvagen, med
tillgang till kollektivtrafik, cykelstrak och bilparkeringsplatser &r en tillgang for omradet.
Det omges dock delvis av en gles och storskalig trafikmilj6 framst pa 6stra sidan
Molndalsvégen, dir gangavstanden upplevs langa. Kallebédcksbron leder in till omradet
fran nordvést, 1 ovrigt dr lankarna dver Molndalsan fa och ligger langt ifrén varandra.

Det gér snabbt att ta sig till Korsvdgen och vidare till centrala Géteborg. Sparvagn gar
hela végen till Mdlndals innerstad och cykelstréket langs &n &r flackt och rakt. Langs
Molndalsvégen finns dock fa busshéllplatser och det gar i regel inte att resa kollektivt
vare sig at vister eller dster utan byte vid Korsvégen. Planomradet &r tillgdngligt med
flera olika trafikslag, men det innebér ocksa en intensiv trafikmiljé for de yngre barnen.
MoIndalsvégen har reglerade korsningar vilket underlittar 6vergangar, men trafikeras av
bade sparvagn, buss, bil och cykeltrafik.

Stadsdelen har manga viktiga malpunkter for barn och unga genom skolor med sarskild
pedagogisk inriktning som innebér att elever reser hit fran hela staden. Méanga elever dker
kollektivt till skolorna och navigerar i sparvagnsnétet pa egen hand. Lekparken i
Stuxbergsparken en knapp kilometer séder om planomradet lockar barn och familjer fran
nidromradet och innerstaden. Ytterligare mélpunkter i niromradet &r Liseberg och andra
besoksmal, bostadsomraden och fritidsaktiviteter.

Sociala aspekter och barnperspektivet har belysts genom en social konsekvensanalys och
barnkonsekvensanalys (Liljewall, 2023-03-09).

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Planomradet nas norrifran med bil fran M6lndalsvdgen via Skars Led och Kallebacksbron
alternativt soderifran via Sankt Sigfridsgatan och Almedalsvéigen. Dubbelriktade gang-
och cykelvigar finns pa bada sidor om Mdlndalsviagen. Inom planomradet finns stora
markparkeringar pa ytor som tidigare varit bebyggda.

Nérmaste kollektivtrafikhallplats &r sparvagnshéllplats Almedal pd Mdlndalsvigen,
cirka 300 meter norr om planomréadets centrala del. Héllplatsen trafikeras av sparvagn
2 och 4. I anslutning till sparvagnshallplatsen finns ockséa busshallplats. Planomradet
beddms ha goda forutséttningar for ett hallbart resande.

Omradet ar platt utan storre nivaskillnader och tillgdngligheten for rérelsehindrade anses
god.
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Schematisk bild dver rorelsestrdak inom och i anslutning till planomradet. (Semrén & Mdnsson)

Service
Kring planomrédet véster om Mdlndalsvagen finns flera férskolor och skolor.

De nérmaste kommunala forskolorna finns vid Rudedammsviagen, MdIndalsviagen,
Glasmaéstaregatan och Framnisgatan, cirka 250-800 meter fran planomradet. I nérheten
finns ocksa fyra friskolor for arskurs 3—9. Lagstadieskola saknas i niromradet. Narmsta
kommunala skola dr Johannebergsskolan (F-6), ungefar 2 kilometer fran planomradet.

Vister om Molndalsvigen finns boende och traffpunkter for dldre. Nérmaste vardcentral
finns vid Mdlndalsvagen, cirka 500 meter fran planomradet. Service med
livsmedelsbutik, restauranger mm finns nirmast cirka 300 meter norr om planomradet
langs Molndalsviagen, liksom cirka 500 meter soderut. Avstandet till Gotaplatsen med
stadsbibliotek och andra kulturinstitutioner ar cirka 2,5 kilometer.

Teknisk forsorjning

Omradet &r forsorjt med el, fjarrvarme och tele. Ledningar for fjarrkyla finns i Skérs Led
och Almedalsvidgen. Gasledningar finns i Skérs Led.

Vattenledningar finns i Skars Led och Almedalsvégen. Kapacitet finns for forsérjning for
hushallsdndamaél for kontor och bostéder samt f6r brandposter. Kapacitet finns dock inte
for trycksatta stigarledningar och sprinklers for brandbeké@mpning, for det krévs &tgérder
pa befintligt allmént ledningsniit.

Ledningar for spillvattenforsorjning finns i Skars Led samt i planomradets sydvéstra
horn. Ledningarna 4r idag for kombinerat vatten men endast separerat spillvatten fér vid
detaljplanens genomforande anslutas till dem.
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I Almedalsvégen finns en allmédn dagvattenledning varifran dagvattnet leds via allmén
ledning i Skérs Led till MdIndalsén. Fastigheten Skar 57:5 har en dagvattenservis till
Skars Led. Dagvattnet fran resten av planomradet samlas upp i ett internt ledningssystem
som leds till en kammare och pumpas ut i Molndalsan. Dagvatten fran Skar 57:15 som
bestar av grusad yta infiltrerar i marken och avrinner mot Moélndalsan utan
ledningssystem.

Beskrivning av befintligt VA-system finns i dagvatten- och skyfallsutredning (Rambdll,
2024-04-30).

Risk och storningar

Planomradets ldge i néra anslutning till stora trafikleder innebér att det ar utsatt for
paverkan av flera olika yttre faktorer. Nedan beskrivs vilka forutséttningar som rader pé
platsen idag. I avsnittet Detaljplanens innebérd och genomférande behandlas
konsekvenserna av planforslaget och hur nedanstaende faktorer har hanterats.

Buller

Planomradet paverkas av trafikbuller, frémst fran jarnvigen (Véastkustbanan och Kust till
kustbanan) samt biltrafik pa Kungsbackaleden (E6/E20), men dven i mindre utstrickning
fran Molndalsvégens bil- och sparvagnstrafik. Omradet péverkas ocksé av industribuller,
framst frén befintliga verksamheter pa fastigheten direkt soder om planomrédet.

En trafikbullerutredning (Akustikforum, 2022-04-08) och en industribullerutredning
(Akustikforum, koncept 2024-07-04) har upprittats.

Vibrationer

Planomradet paverkas av vibrationer fran vag- och jarnvagstrafik. En vibrationsutredning
har tagits fram (Afry 2022-02-21) for att undersoka planforslagets genomforbarhet och
om bebyggelsen behdver anpassas med avseende pa vibrationer.

Luftkvalitet
Trafiken fran jarn- och motorvég innebar att luftmiljon i planomradet ar utsatt for
fororeningar. Luftutredningar (Sweco 2015-08-14 och Cowi 2021-06-28) har tagits fram.

Oversvamningsrisk

Eftersom planomrédet ligger lagt med marknivéer mellan cirka +2,1 och +3,7 finns risk
for dversvamning fran Mélndalsan. Oversvimningsrisken har studerats i dagvatten- och
skyfallsutredning samt PM Hogvattenskydd (Rambdéll, 2024-04-30).

MolIndalsans over 40 kilometer 14nga vattensystem rinner frdn Nedsjoarna i Hindas via
Landvettersjon till Rddasjon och Stensjon i MdIndal och kanalerna i centrala Goteborg,
for att till slut mynna ut i Gota Alv. Efter att kraftiga regn ar 2006 och 2007 ledde till
besvirliga 6versvamningar pa flera platser langs Molndalsan pabdrjades ett samarbete
mellan de tre kommunerna Géteborg, Mdlndal och Hérryda for att infora ett styr- och
reglersystem i an for att kunna kontrollera flodet. Med styr- och reglersystemet anpassas
vattennivaer och floden langs med an for att motverka flodestoppar och Gversvamningar.
Denna anpassning sker kontinuerligt efter uppmétta vérden och prognoser frdn SMHI.
Utbyggnaden av detta system har kommit en bra bit pa vdg, men &r inte helt fardigstallt.

Vid planering av ny bebyggelse behover tre olika orsaker till 6versvimning beaktas:
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Hbéga havsvattennivaer
e Orsakas av lagtryck och hur de ror sig (hastighet och riktning).
e Varar som ladngst cirka 1-2 dygn men kan dven intrdffa under nagra timmar.
o Intraffar sannolikt pa vinterhalvaret.

Héga fléden i vattendrag

o Uppstar efter ldnga perioder med stora mangder regnvatten eller vid sndsméltning.

e Varari dygn upp till veckor.
e Intriffar sannolikt host, vinter och var.

Skyfall
e Kraftig nederbord som dagvattensystem inte kan hantera.
e Intrédffar sannolikt p4 sommaren.

Planomradet paverkas framst av risk for 6versvamning till foljd av skyfall och hoga
floden i Mdlndalséan. Genom sin placering bedoms omrédet inte vara sarskilt utsatt for
hoga havsvattennivaer.

MoIndalsan ar utpekad som skyfallsled i stadens strukturplan for skyfall (Kretslopp och
vatten, 2021-01-26). Strukturplanen syftar till att minska 6versvamningsriskerna i ett
storre sammanhang, det vill séga minska risken for betydande samhéllskonsekvenser och
ekonomisk skada. Skyfallslederna dr en del i strukturen for att hindra vatten att na
omraden dir negativa konsekvenser uppstar och att flytta vatten frén dessa omraden
genom kontrollerad avledning till utvalda reserverade omraden.

Transporter med farligt gods

Bade jarnvég (Viastkustbanan och Kust till kustbanan) och motorvig (Kungsbackaleden -
E6/E20) utgor primira farligt godsleder utan begransningar av godstyp eller méngd.
MoIndalsvédgen utgor ingen farligt godsled men nyttjas for transporter huvudsakligen av
brandfarlig vétska till av- och palastningsplats (bensinstationer), dvs farligt gods med
normalt mildare konsekvenser och ddrmed andra skyddsavstand &n for priméra farligt
godsleder.

Markfoéroreningar

Planomrédet har anvénts for industriindamal, framst textilindustri, fran 1800-talet fram
till mitten av 1900-talet. Under de senaste tio aren har det genomforts flera miljotekniska
undersdkningar av mark, grundvatten, sediment och inomhusluft inom omradet. Infor
planens granskning har ett PM (MEC, 2022-06-27) tagits fram som sammanfattar tidigare
utredningar for att ge en bild av féroreningssituation och dtgardsbehov. En miljoteknisk
markundersokning har ocksé genomforts (MEC, 2023-01-30, rev. 2024-02-26).
Utredningarna har kompletterats med en fordjupad riskbeddmning med forslag pé
atgirder (Relement, 2024-05-08).

I de miljétekniska undersdkningar som har utforts har fororeningar patréffats, i forsta
hand olja, hogaromatiska oljor och metaller. Métningar av inomhusluft visar
genomgaende pa laga halter, langt under tillimpbara riktvarden for livslang exponering.

Spridning av fororeningar fran planomradet till Mdlndalsdn bedoms vara obetydlig. De
fororenade sedimenten i &n bedoms i stéllet komma fran diffusa kéllor uppstréms via
erosion av strandkanter samt fran utsldpp av dagvatten.
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Detaljplanens innebord och genomforande

Huvuddrag

Planforslaget innebér att befintlig dldre industribebyggelse bevaras och kompletteras med
ny bebyggelse. I 6stra delen av omradet planeras nya byggnader for 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 jarnviag och motorvdg. Mot Gamla Almedalsviagen ansluter lagre
byggnadsdelar om 2—-5 vaningar till den befintliga bebyggelsens skala. Nedtrappningen
mot véster syftar ocksa till att sdkerstilla goda dagsljusforhallanden for nytt
bostadskvarter inne i omradet. Tva av byggnadsvolymerna tillats bli upp till cirka 22-23
vaningar och far dirmed en hdjd som relaterar till andra hdga byggnader léngs
trafiklederna och tar stod 1 samt avgrénsar infrastrukturens storskaliga stadsrum. I
planomradets sydvéstra del mojliggors ett nytt kvarter for bostdder med i huvudsak

7 véningar och en hogdel med upp till 12 véningar.

Totalt mojliggor detaljplanen cirka 18 300 m? bruttoarea (BTA) bostider (cirka 270
ldgenheter), cirka 53 000 m? tillkommande BTA centrum, kontor, handel, verksamheter
varav cirka 3 500 m? parkering. Befintliga byggnader i omradet utgoérs sammanlagt av
cirka 17 500 m> BTA. Exploateringen styrs av begrinsade byggritter som anges som
storsta tillatna bruttoarea (BTA) ovan mark och hogsta tillatna nockhojder.

Bevarande av befintliga kulturhistoriskt vardefulla byggnader sdkerstélls genom skydds-
och varsamhetsbestdmmelser. For bdde nybyggnader och till- och pédbyggnader infors
planbestdmmelser som reglerar utformning med hénsyn till omradets befintliga karaktr.

Parkering for boende och verksamma i omradet mojliggors till stor del 1 garage under
tillkommande bebyggelse samt i parkeringsanlédggning ndrmast spdromradet dér
stadigvarande vistelse inte ar lamplig.

Omrédet ldngs Molndalsan utvecklas till en ekologisk kantzon med gangvég, bryggor och
en ny gangbro dver &n. Kantzonen avslutas in mot omradet med ett hdgvattenskydd som
ska skydda bade befintlig och ny bebyggelse mot 6versvamning vid hoga vattenfloden.
Hogvattenskyddet foreslas till storsta delen utféras som en betongmur vars overkant ska
ha en h6jd om minst +2,8 &ver nollplanet. For avledning av skyfallsfloden ska skyddet ha
Oppningar som kan stidngas vid hdga vattenfloden i an. I planens sddra delar ska skyddet
integreras i nytt bostadskvarter.

I planens genomforande ingdr dven anldggande av en ny park utanfor planomréadet pa
vistra sidan av MoIndalsan, ddr 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 exploator ansvarar for utbyggnad av sin kvartersmark.
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Situationsplan. Vita byggnader dr befintliga, beige byggnader dr tillkommande. (Mareld april
2024). Plangrinsen anges med streckad linje.
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=

Fotomontage med utbggnad enligt planforslaget (Liljewal)
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Bebyggelse

Utformning och gestaltning - 6vergripande

Almedals fabriker har en bevarad sammanhallen industrikaraktir, men ocksa en historia
av pragmatiska tilligg och anpassningar till nya situationer. Har finns utrymme for bade
hénsyn och nyténkande: den tillkommande bebyggelsen ska ta hinsyn till sin omgivning
och gestaltas med utgangspunkt i omradets befintliga grammatik, samtidigt som den ska
vara en tydligt avldsbar arsring i stadsmiljon. De nya byggnaderna ska ocksa ha en
omsorgsfull gestaltning i enlighet med den klassiska arkitekturens kvaliteter.

Nar det géller utformning av fasader ar fabriksomradets brokiga arkitektur med hog
detaljeringsgrad och omsorgsfull utformning den tillkommande bebyggelsens ndrmsta
referensram. Med gedigna och viletablerade material som puts, sten och tegel som bas
ges mdjlighet till omsorgsfull detaljering av fasaddppningar, socklar och takavslut. I
materialval och form finns forutsittningar att himta inspiration fran befintliga byggnaders
dekorativa inslag med bland annat monstermurat tegel i fonster- och dérromfattningar
samt takgesimser, utan att direkt kopiera dem.

Planbestimmelser reglerar att tillkommande byggnader ska utformas med hénsyn till
planomrédets ursprungliga utpraglade industrikaraktér sa att god helhetsverkan uppnas,
samt att de ska utformas med tydlig sockel, symmetrisk fonsterséttning och artikulerat
avslut vid takfot. Den senare bestimmelsen géller inte fasader mot bostadsgard, som inte
har samma péverkan pa helheten.

De nya byggnaderna kommer att synas pa hall i stadsbilden och for att sdkerstélla att
siluetten inte stors av tekniska byggnadsdelar som fléktrum, hisstoppar och
ventilationskanaler reglerar en planbestdmmelse att tekniska installationer ska integreras i
takkonstruktionen eller déljas bakom sarg.

Gatorna inom planomrédet ligger pa kvartersmark, dér atkomst sikerstélls genom
gemensamhetsanldggning. Gaturummen ska utformas for laga hastigheter sa att ocksa
fotgdngare och cyklister kan rora sig i gatan (sa kallad shared space). Inom omradet finns
utrymme fOr sociala platser och platser med vegetation som véxtbdddar som hanterar
dagvatten.

Delar av miljon har idag en karaktérsskapande gatstensbelédggning som tillsammans med
asfalt dominerar som markmaterial i omradet. Dessa beldggningar foreslas ocksa i
fortséttningen anvandas i gaturum och torgmiljo, vars utformning tillsammans med
byggnaderna dr av stor betydelse for att bibehalla och utveckla omradets karaktér.

Vatten foreslas ledas i synliga rannor till féreslagna dagvattenanldggningar: nedsénkta
regnbdddar, skelettjordar och diken. Rénnorna kan vara 6ppna eller tickta och lampar sig
for mindre ytor eftersom de inte tar mycket yta i ansprék. Synliga rannor ger ocksé en
tydlig och pedagogisk bild av regnet och dess avledning som en del av stadsbilden.
Omradets skyfallshantering sdkerstélls genom omsorgsfull hojdséttning av marken och
nedsédnkta ytor. Pa plankartan anges markhojder ldngs skyfallsstraket i soder som
omfattas av gemensamhetsanléggning. For ovriga delar studeras hojdséttningen i
genomforandeskedet.
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Principsektion dver Gamla Almedalsvigen. (Mareld 2022)
Solceller

For att sikerstélla den arkitektoniska kvaliteten hos bade befintlig och tillkommande
bebyggelse ska eventuell solcellsanldggning utformas enligt foljande principer:

e Solcellerna ska samlas i en tydlig, sammanhéllen form, exempelvis som ett eller
flera sammanhallna block.

e Solcellernas omfattning och placering ska anpassas till befintlig byggnad
géllande takfallets yta och lutning, fonsterséttning och utstickande
byggnadsdelar. Om fasaden/taket har en symmetrisk uppbyggnad ska solcellernas
placering efterstrdva att denna bibehélls.

e Solcellerna ska antingen vara integrerade i takbeldggningen eller placeras tydligt
indragna fran gavel, takfot och nock sé att underliggande eller befintligt tak-
/fasadmaterial framtréader.

e Synliga ramar ska undvikas.

Fastighetsindelning
Planomradet bestar huvudsakligen av fastigheterna Skar 57:5 i norddst, Skar 57:15 1

Svenska hus
578

Wallenstam
57:18

Fastighetsindelning
(ortofoto Lantmdteriet 2024)
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Utformning och gestaltning inom Skar 57:14

Fastigheten Skér 57:14 omfattar storsta delen av det befintliga verksamhetsomradet vars
byggnader forses med skydds- och varsamhetsbestimmelser, samt ett idag obebyggt
omrade mellan Gamla Almedalsvédgen och den Ostra plangriansen dér planen foreslar ny
bebyggelse for centrumfunktioner, kontor, verksamheter, utbildningslokaler (inte forskola
eller grundskola). I det omrade ndrmast jirnviagen som av riskskél inte dr lampligt for
stadigvarande vistelse mojliggors parkeringshus i tvé vaningar och ny
transformatorstation. Parkeringen nés via in- och utfarter frén Almedalsvégen i Oster,
utanfor planomradet.

Bebyggelsen nirmast trafiklederna i ster ska skydda omradet innanfér mot buller,
luftféroreningar och olycka med farligt godstransporter och detaljplanen reglerar darfor
att nya byggnader ska uppforas som en tét skirm med huvudsakligen 7-12 vaningar. I
den norra delen av fastigheten tillats en hogre del med upp till cirka 22 véningar.
Volymerna trappas ner mot Gamla Almedalsvagen i véster, dar byggnadsdelar i 2—5
vaningar moter befintliga byggnader, det nya bostadskvarteret och en ny platsbildning.
Nedtrappningen ér anpassad for att mojliggora goda dagsljusforhallanden for det nya
bostadskvarteret.

Mot Gamla Almedalsvégen efterstrivas ett varierat fasadliv som skapar platser i gatuplan
och rumsligheter langs med kvartersgatan — ett sitt att bygga vidare pa de kvaliteter som
finns i det befintliga omradet med dess sammankopplade grander och platser. Inom
kvartersmarken finns utrymme f6r motesplatser och uteserveringar i anslutning till bade
befintlig och ny bebyggelse.

tHlmedals
-Fabriker

Visualisering av ny platsbildning och varierat fasadliv ldngs med Gamla Almedalsvigen sett fran
soder. (Platzer/Tengbom/Tomorrow).

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan fér blandad
stadsbebyggelse vid Almedals fabriker

Dnr SBF-2023-00500 PLANBESKRIVNING

30 (120)



GRANSKNINGSHANDLING

“Hlmedals
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Visualisering av Gamla Almedalsviigen, sett fran norr. Befintlig byggnad viveriet till hoger i bild.
(Platzer/Tengbom/Tomorrow).

Utformning och gestaltning inom Skar 57:5

Fastigheten i planens nordéstra del grénsar till Skars Led och fore detta Lyckholms
bryggeri i norr. Detaljplanen mojliggor fortdtning inom fastigheten genom bade
nybyggnad och komplettering av tva befintliga byggnader: den tidigare syfabriken och ett
kontorshus. Ett nytt hoghus med cirka 23 vaningar i norr sluter kvarteret och skyddar
tillsammans med bebyggelsen pa Skar 57:14 omradet mot jarnvégen och E6/E20. Dar det
behovs kompletteras skyddet med genomsiktliga skdrmar enligt reglering i plankartan.

De intilliggande byggnaderna inom och utanfor planomradet &r exempel pa
industriarkitektur i rott och gult tegel fran decennierna kring det forra sekelskiftet, medan
befintliga byggnader inom fastigheten har ett mer modernistiskt formsprék. Samtliga
tillagg ska forhalla sig varsamt till den befintliga bebyggelsens kulturhistoriska kvaliteter,
proportioner och rationella regelbundenhet. Formelement som ornamentering och
hantverksmaéssigt vél genomford detaljering i gatuplan bor dterkomma i den nya
bebyggelsen.

Den fore detta syfabriken forses med skydds- och varsamhetsbestimmelser men planen
tillater att byggnaden byggs pad med en vaning och teknikvaning. Pdbyggnaden ska ha ett
indrag mot Gamla Almedalsvigen for att inte dominera over ursprungsvolymen.

Gatunitet med de historiska gatustrackningarna Skars Led och Gamla Almedalsviagen ger
kvarteret en vinklad form i férhallande till omgivande bebyggelse och detaljplanen
upprétthéller denna geometri. Mot trafiklederna i dster syns kvarterets hela hojd, medan
den vistra sidan har en mer uppbruten karaktir med volymer som trappas ner for att méta
de kringliggande byggnaderna och skapa mojligheter for skyddade, soliga terrasser.
Sarskilt viktigt &r det att fasaden som vetter mot Skérs Led och Lyckholms far en tydlig
markering i fasad for att skapa en bra anslutning mellan befintligt och nytt. Detta
sikerstills genom planbestimmelse som anger att fasaden ska ha ett indrag om minst
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0,5 meter nagonstans mellan hojderna +10 och +15 meter 6ver angivet nollplan, vilket
innebdr att de nedersta vaningsplanen markeras som en sockel. Nedtrappning i ovrigt
sikerstills med nockhdjder som dr anpassade efter dagsljusanalyser.

Det befintliga kontorshusets Ostra del ligger néra trafiklederna, inom det omrade dér
kontor inte far finnas enligt géllande riktlinjer for skyddsavstdnd med avseende pa farligt
gods. Byggnaden forlorar ddrmed delar av sin byggritt. Enligt plan- och bygglagen ar det
i sadana fall 4nda tillatet att gora vissa atgérder. Detta tydliggors i en upplysning pa
plankartan:

Féljande atgdrder dr undantagna fran kravet pd planenligt utgangslige for
befintlig bebyggelse inom 30 meter frdan ndrmaste jarnvdagsspadr:

— Inreda ytterligare en lokal for handel, hantverk, eller industri

—  Byta fasadbeklddnad

—  Byta taktickningsmaterial

—  Andra dndringar av byggnaden som avsevdrt paverkar dess yttre utseende

Visualisering av befintligt kontorshus och syfabriken med pdbyggnad. Vy fran soder lings med
Gamla Almedalsvigen (Svenska Hus/Erdegard Arkitekter/Visulent).
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NY VOLYM

Tegelfasad inspirerad av Lyckholms
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1 korsningen mellan Skdrs Led och Gamla Almedalsvigen mdjliggors en indragen tillbyggnad pa
den befintliga syfabriken samt en ny hog byggnadsvolym ndrmast jarnvéigen. Mot den
kulturhistoriskt virdefulla bebyggelsen inom fore detta Lyckholms bryggerier bryts skalan ner
med hjdlp av markering och detaljering av de nedre vaningsplanen. Visualisering, vy frdan vister
(Svenska Hus/Erdegard Arkitekter).

Utformning och gestaltning inom Skar 57:15

Fastigheten i planens sydvéstra del foreslas bebyggas med ett nytt bostadskvarter med
underliggande parkeringsgarage. Kvarteret fér till storsta delen vara 7 vaningar hogt, med
en hogdel om 12 véningar i anslutning till torgbildningen vid Gamla Almedalsvégen i
oOster. Detaljplanen tillater ett sammanhallet kvarter och den foreslagna bebyggelsen ar
helt sluten mot dster, sder och vister. For att integrera det nya kvarteret i den befintliga
bebyggelsestrukturens karaktéristiska typologi med griander och mellanrum, illustreras ett
fristdende gardshus pa kvarterets norra sida. En sddan utformning ger passager som
mojliggor siktlinjer mellan ny och befintlig bebyggelse och bittre dagsljusforhallanden i
delar av kvarteret.

For att bostadskvarteret inte ska vara beroende av att byggnaderna mellan jarnvagen och
kvarteret skyddar mot buller och risk fran trafiklederna, tillater detaljplanen ocksé
centrumverksamhet och kontor. I det fallet kan bebyggelsen inom den 6stra delen av
kvarteret fungera som skdrm for bostdder i 6vriga delar. Inom omradet mojliggors dven
skola som gymnasium, vuxenutbildning och forskningslokaler men inte férskola eller
grundskola (F-9).

Den sammanhéllna bebyggelsen mot 6ster, sdder och vister skyddar bostadsgarden mot
buller. Garden &r en viktig skyddad utemiljo for de boende, bade vuxna och barn.
Planbestimmelser reglerar darfor att den ska anordnas som en gron gardsmiljo med ytor
for lek och rekreation, samt att bjdlklaget ovanfor garaget ska uppforas som ett
planterbart bjilklag. Minst 50% av gardsytan ska vara planterad och hogst 10% far
bebyggas med mindre skdrmtak och komplementbyggnader till en hogsta nockhojd av
3,5 meter. Planen reglerar ocksé att garden ska vara tillginglig for dagvatten- och
skyfallshantering.
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Visualisering av kvarteret med bostider och Stora Viveritorget, vy mot sydvdst.
(Wallenstam/Yellon).

L '.:
Visualisering av kvarteret med bostdider, vy mot sydvist. (Wallenstam/Yellon).
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Dagsljus

For att studera mojligheterna att na de krav pa dagsljus som finns for bostdder och
arbetsplatser har en VSC-analys (Liljewall, 2024-03-25) tagits fram. VSC (virtual sky
component) dr ett matt pa hur mycket direkt himmelsljus som néar en fasad. VSC tar inte
hansyn till byggnadens orientering utan forutsitter en mulen dag med jamnt férdelat ljus
fran alla riktningar. Dagsljusfaktorn i rummen beror pa fler faktorer som rumsdjup,
rumsform, fonsters placering, storlek och ljusgenomslapplighet samt de omgivande
ytornas reflektionsvédrden, men VSC é&r en indikator pd om fasaden har forutsittningar for
att uppfylla kraven pa dagsljus.

Alla fasader vdnda ut fran omradet samt alla hogdelar har goda foérutsattningar for
dagsljus. Gérden i bostadskvarteret och bostadskvarterets norra sida har mindre tillgang
till dagsljus i de nedre planen. Har krdvs extra noggrannhet i detaljutférande och ndrmare
studier i genomforandeskedet. Morka ldgen kan exempelvis kompenseras med storre och
hogre fonster och planldsningar kan anpassas s att vistelserum placeras dér det finns
béttre forutsittningar att klara dagsljuskravet. Andra mojliga atgérder dr genomtéankt
placering av eventuella balkonger och andra utstickande byggnadselement som kan
paverka tillgangen pa dagsljus samt placering av verksamheter eller bostadskomplement
(till exempel tvéttstuga, forrad och gemensamhetslokal) i morka lagen. Med hansyn till
dagsljusforhéllandena tillater detaljplanen inte balkonger pa bostadskvarterets fasader
mot Gamla Almedalsvagen.

Inga intilliggande bostéder paverkas av den foreslagna bebyggelsen.
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Bostadskvarteret i sydvdst (ovan t.v) samt Kontorsbyggnad 2 (ovan t.h). Elevation/vy fran Gamla
Almedalsvigen.

I gaturummet mellan Kontorskvarter 2 och Bostadskvarteret ar dagsljusforutsittningarna
pa fasaderna sdmre pé de nedre vaningsplanen. Detta beror pd en smal gata med hoga
byggnader runt om. Kontorskvarter 2 ar 1 skissfasen bearbetad for att forbattra
forutséttningarna pa bada byggnaderna men samtidigt fortsatt fungera som buller och
riskskydd. Hojderna sikerstélls darfor med nockhojd for respektive byggnadsdel.

| -

~p

Vy fran norr. Vy fran sydvdst

Storre delen av den befintliga fabriksbebyggelsen har goda forutséttningar for dagsljus.
Pé vissa stéllen visar analysen att det befintliga fabriksomradet riskerar att paverkas
dagsljusmissigt av den tillkommande bebyggelsen. Eftersom mdjlighet till dagsljus finns
fran fler hall bedoms detta kunna 16sas pa ett bra sétt, alternativt sammanfalla med
utrymmen for anvéndning som inte kréver dagsljus.

Vy fran éster. Vy av gardsrum Kontorskvarter 1

Om den tillkommande bebyggelsen inom Kontorskvarter 1 snedstills i forhallande till
befintlig kontorsbyggnad skapas béttre forutséttningar for dagsljus mellan de tva
byggnaderna. Med mdjlighet till dagsljus fran fler hall bedéms detta dock ocksa med det
nuvarande forslaget kunna 16sas pa ett bra sétt, alternativt ssmmanfalla med utrymmen
for anviandning som inte kraver dagsljus.
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Solljus och skuggning

Genomford solstudie (Liljewall, 2024-03-25) visar att solmdjligheterna pa bostadsgarden
blir begrinsade under den morka tiden av &ret med foreslagen exploatering. Under den
ljusa delen av aret beddms solforhallandena vara tillrdckligt goda med hénsyn till den
onskade tatheten som kommer av behovet av fler bostider i centrala omrdden med narhet
till god kollektivtrafik. Solférhallandena vid vardagjaimning samt sommar- och
vindersolstandet redovisas nedan. Den foreslagna bebyggelsen paverkar inga intilliggande
bostéder.

21 Mars

k1 09:00 kl 12:00 kl 15:00

21 Juni

k1 09:00 kl 12:00 kl 15:00

21 December

k1 09:00 kl 12:00 kl 15:00
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Bevarande, rivning

Detaljplanen innebar att skyddsbestammelser och rivningsforbud infors for befintliga
byggnader inom fastigheten Skar 57:14 samt for en av byggnaderna inom fastigheten
Skar 57:5.

Beaktande av kulturhistoriska viarden och bevarande

Almedals fabriker ar ett tydligt exempel pa industrialismens utvecklingsmonster och
bebyggelsehistoria. Samspelet mellan industrins utveckling och samhaéllsplaneringen har
skapat ett samlat stadsbyggnadsmonster pa bade lokal och 6vergripande niva. Omradet
har kontinuerligt anpassats till nya forutséttningar och forandrats i samband med
utbyggnaden av storskaliga trafikleder i dalgangen, men har bibehallit en industrimiljé av
ovanligt sasmmanhallen karaktar.

Planforslaget utgér fran de kulturhistoriska vérden som identifierats i kulturmiljéunderlag
(Melica, 2014-11-25) och antikvariska riktlinjer (WSP, 2022-04-22). Syftet &r att bade
bevara och komplettera den befintliga bebyggelsen med utgangspunkt i omradets
kulturhistoriska vérden och det pragmatiska forhéallningssétt som kénnetecknat tidigare
anpassningar och fordndringar. Tidigare bebyggda ytor i sdder foreslas aterigen
bebyggas, medan ytorna nérmast an och sdder om byggnaderna strykjérnet och kontoret
behalls som Oppna platser i anslutning till Mdlndalséns nya blégrona stréak. I
kulturmiljéunderlaget betonas omradets tillganglighet till M&Indalsén, de etablerade
gaturiktningarna Skérs Led och Gamla Almedalsvigen samt de ménga intima
stadsrummen med omgivande karaktarsfasader. Byggritter for ny- och tillbyggnader har
utformats for att bevara och bygga vidare pd monstret med mindre platsbildningar och
grander inom omradet, samtidigt som kopplingen till och 6ver Mdlndalsén forstérks
genom ny ekologisk kantzon och bro over an.

Den befintliga bebyggelsen ska bevaras och kompletteras med omsorg. Planen innehéller
darfor bestaimmelser som sékerstéller att bade nya byggnader och tillagg till befintlig
bebyggelse utformas med hansyn till omradets kulturhistoriska virden och arkitektoniska
kvaliteter. For att skydda och bevara omradets varden nir det kompletteras och anpassas
till nya funktioner, innehaller detaljplanen skydds- och varsamhetsbestimmelser for
samtliga befintliga byggnader, med undantag av en kontorsbyggnad inom Skér 57:5.
Planen medger till-/pdbyggnader for nagra av de befintliga byggnaderna: angpannehuset,
kontoret och strykjarnet inom fastigheten Skar 57:14 och den gamla syfabriken inom
Skar 57:5.

De bestaimmelser i detaljplanen som skyddar (q) och stéller krav pa varsamhet (k) for de
vérdefulla kulturmiljoerna redovisas hér nedanfor. Har redovisas ocksé de
utformningsbestammelser (f) som med utgangspunkt i kulturmiljon styr utformningen av
tillagg till befintliga byggnader. Plankartans bestdimmelser dr mer generella och hidnvisar
till nedanstaende beskrivning av karaktérsdrag och vérden som sérskilt ska beaktas for
varje byggnad.
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Ungefdrliga dr dd befintliga byggnader uppfordes och deras ursprungliga anvindning.

Dronarfoto, februari 2022 (Liljewall)

1. Vaveri och vaveritillbyggnad

Viveribyggnaden som uppfordes 1888 och byggdes till mot den norra gaveln 1904
beréttar tydligt om den historiska industriverksamheten i omradet. Det &r en
sammanhéllen volym med aterhallsam arkitektur dir gestaltningen foljer verksamhetens
funktion. Den repetitiva fonsterséttningen med hdga fonster r ett resultat av behovet av
ljusinslépp i vivsalarna, medan krans- och goérdelgesimsernas monsterbildande
forkroppningar utgor dekorativa inslag. Vaveriets volym och utformning utgdr
tillsammans med pannhusets skorsten ett betydelsefullt riktmérke for den tidigare
industrimiljon i métet med omréadet frén sdder och vister.

Viiveriet med tillbyggnad mot norr (t.v.) samt fonster med segmentbdgar och solbdnkar i sandsten
(WSP)
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Bestammelse

Viiveriet sett fran séder (t.v). Bevarade dldre fonster (WSP)

£

Precisering for aktuell byggnad

qu

Bestimmelsen innebir att byggnaden inte far rivas, vilket medfor att
bevarad takkonstruktion, barande gjutjarnspelare och I-balkar ska
bevaras.

Rivningsforbudet omfattar inte dtgirder for som kréavs for eventuell
grundforstarkning.

Q2 Bestimmelsen sdkerstiller att byggnadens exterior bevaras som helhet
samt till form, material och detaljer. Enstaka mindre upptagningar i
murverk och tak far goras.

Foljande karaktérsdrag och virden ska sirskilt beaktas:

e Fasadernas murverk med gult maskinslaget tegel pé en sockel
inkladd med gré kalksten.

e Vertikala fasadindelningar med gordel- och kransgesimser.

e Byggnadens jédmna fonsterindelning med tétt sittande
fonsterdppningar och olika storlekstyper jamnt férdelade mellan de
tva byggnadskropparna.

e Murade segmentbagar och solbinkar av kalksten.

e Befintlig takutformning med flackt sadeltak, brant brutet mot
kortsidorna.

Skyddet omfattar &ven den lagre tillbyggnaden, delvis murad i rott

tegel, utmed hela den norra gaveln.

k Bestaimmelsen séikerstiller att f6ljande byggnadsdelar bevaras med

avseende pa material och detaljutformning:

e Det norra trapphusets tritrappa med balustradricke och handledare
1 trd.

e Det sodra trapphuset med stentrappa och handledare av gjutjarn.

Bevarad takkonstruktion, barande gjutjarnspelare och I-balkar skyddas
genom bestimmelse ;.
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ka Bestdmmelsen sékerstiller att underhall och dndring av byggnadens
exterior sker med sérskilt beaktande av byggnadens kulturhistoriska
kvaliteter, arkitektoniska egenart och vérden. Detta inkluderar bland
annat eventuella byten av fonster och dorrar.

Bestdmmelsen omfattar ocksa de delar av byggnadens interidr som
pekas ut i precisering till planbestimmelse k;.

2. Nya vaverikontoret

Nya véverikontoret uppfordes 1942 och byggdes da ihop med véveribyggnadens sodra
gavel. Byggnaden har kilats in ddr utrymme fanns och ér utformad enligt tidens
funktionalistiska principer, samtidigt som den ansluter till de dldre byggnadernas
karaktér. Harigenom bidrar den till forstaelsen av industrins utveckling, omréadets

karaktdristiska mangformighet och verksamhetens rationella forhéallningssétt till
forandringar och tilldgg.

Nya viverikontoret mellan viveri och portvaktshus, fasad mot vister (WSP)

Bestammelse Precisering for aktuell byggnad

qi Bestdmmelsen innebér att byggnaden inte far rivas.

Rivningsforbudet omfattar inte atgérder for som krévs for eventuell
grundforstarkning.

q2 Bestdmmelsen sékerstiller att byggnadens exterior bevaras som helhet
samt till form, material och detaljer.
Enstaka mindre upptagningar i murverk och tak far goras.
Foljande karaktérsdrag och virden ska sirskilt beaktas:
e Fasadernas murverk med gult tegel pa 1ag graputsad sockel
e Enkel kransgesims.
e Jamn fonsterindelning med tétt sittande kvadratiska

fonsterdppningar.
o Flackt sadeltak med bandplat.
ko Bestimmelsen sdkerstiller att underhall och dndring av byggnadens

exterior sker med sérskilt beaktande av byggnadens kulturhistoriska
kvaliteter, arkitektoniska egenart och vérden. Detta inkluderar bland
annat eventuella byten av fonster och dorrar.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan fér blandad
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3. Portvaktshus

Portvaktshuset byggdes 1929 och r liksom véveriet uppfort med gult maskinslaget tegel,
hir i ett enkelt blockforband under ett mansardtak tickt med bandpléat pa samma sétt som
véverikontoret.

RN LT
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Portvaktshus, fasad mot vdster, oster och soder (WSP, Stadsbyggnadsférvaltningen)

Bestimmelse Precisering for aktuell byggnad

qi Bestimmelsen innebér att byggnaden inte far rivas.

Rivningsforbudet omfattar inte atgérder fér som krévs for eventuell
grundforstérkning.

Q2 Bestimmelsen sékerstiller att byggnadens exterior bevaras som helhet
samt till form, material och detaljer. Enstaka mindre upptagningar i
murverk och tak far goras.

Foljande karaktérsdrag och virden ska sérskilt beaktas:

e Fasadernas murverk med gult tegel och enkel kransgesims.

e Lag graputsad sockel.

e Byggnadens jdmna fonsterindelning, med tétt sittande hogresta
rektanguldra fonsterdppningar under segmentbage utmed langsidan
mot soder, tva kvadratiska fonsterdppningar i gavelrostena och ett
hogrest fonster under segmentbage in mot garden mot véster.

e Dorrarnas 6verljus mot Oster, varav ett med bevarat éldre fonster.

e Mansardtak med knéckt brytning och sma takkupor.

Ett eller flera av de mot soder placerade fonstrens brostning far tas bort for

upptagande av en portdppning, med utformning enligt planbestimmelse k.

ko Bestimmelsen sékerstiller att underhéll och dndring av byggnadens
exterior sker med sérskilt beaktande av byggnadens kulturhistoriska
kvaliteter, arkitektoniska egenart och vérden. Detta inkluderar bland annat
eventuella byten av fonster och dorrar.

Vid upptagande av portoppning ska befintlig fonsterbredd bibehéllas sa att
den harmonierar med vidstaende fonster.

Gavelrdstenas skivinklddnad far bytas ut mot material som harmonierar
med den arkitektoniska helheten.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan fér blandad
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4. Angpannehus och skorsten

Angpannehuset uppfordes 1940 i anslutning till fabriksomradets skorsten och har haft en
central funktion for omradets energi- och virmeforsorjning. Byggnaden utgdrs av en
enkel volym utan dekorativa ambitioner under sadeltak med platavtickning, och ar att
betrakta som ett industriellt klimatskydd med praktiskt motiverade haltagningar endast
mot de sddra och Ostra sidorna.

Tillsammans med den imponerande skorstenen bildas en verkstadsliknande
byggnadsgrupp av stor betydelse for omradets industrihistoriska identitet.
Byggnadsgruppen kontrasterar ocksé pé ett illustrativt sétt mot den dldre
véaveribyggnadens medvetna stilarkitektur. Skorstenen &dr en av omradets mest sérpraglade
siluetter: en symbol och ett landmérke for omradet och dess historia. Dess betydelse for
upplevelsen av och forstielsen for omradets historia liksom som identitetsskapande
element beddms Oka i takt med att omradet utvecklas och fortitas.

Utover de karaktirsdrag och viarden som ingar i varsamhetsbestimmelser k; och ks enligt
tabell nedan, pekar de antikvariska riktlinjerna ocksa ut ett vertikalt fonsterparti och port i
funktionalistisk stil i byggnadens norra del som vérdefullt. Dessutom anges att befintlig
brannkammare med murverk och jairnkonstruktion om mdjligt ska bevaras vid eventuella
forandringar.

Skorsten och dngpannehus sedda fran norr (Liljewall)

Bestammelse Precisering for aktuell byggnad

qi Bestdmmelsen innebér att byggnaden inte far rivas.

Undantag fran bestimmelsen far medges for rivning av byggnadsdel for
att mojliggora tillbyggnad enligt planbestimmelse fi.

Rivningsforbudet omfattar inte atgérder for som krévs for eventuell
grundforstarkning.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan fér blandad
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Q2 Bestdmmelsen sékerstiller att byggnadens exterior bevaras som helhet
samt till form, material och detaljer. Enstaka mindre upptagningar i
murverk och tak fér goras.

Foljande karaktirsdrag och virden ska sdrskilt beaktas:

e Murad skorstenspelare med jarnband och basens befintliga volym.
e Fasadernas murverk med gult tegel och graputsad sockel.
e Portar, fonster och héaltagningar som berdttar om historisk funktion.

Undantag fran bestimmelsen far medges for att mojliggora tillbyggnad
enligt planbestdmmelse f;.

ko Bestimmelsen sdkerstiller att underhall och dndring av byggnadens
exteridr och interior sker med sérskilt beaktande av byggnadens kultur-
historiska kvaliteter, arkitektoniska egenart och virden. Detta inkluderar
bland annat eventuella byten av fonster och dorrar.

Eventuell tillbyggnad ska utformas med hinsyn till den befintliga
byggnadens kulturhistoriska och arkitektoniska varden och utformas
enligt planbestdmmelse f;.

fi Tillbyggnad ska utformas med hénsyn till den befintliga byggnadens
karaktér och formsprak samt omgivande kulturmiljésammanhang.

5. Kontor

Kontorsbyggnaden fran 1871 representerar ett industrihistoriskt vérde och har stor
betydelse for omradets karaktér. Exterioren ér kraftigt forvanskad, men har ett potentiellt
arkitektoniskt virde som &r mojligt att aterupprétta.

wi
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Kontorsbyggnad, fasad mot oster (t.v) och soder (WSP, Stadsbyggnadsforvaltningen)

Bestammelse Precisering for aktuell byggnad
qi Bestimmelsen innebir att byggnaden inte far rivas.

Undantag fran bestimmelsen far medges for rivning av senare tillbyggd
takvaning vid eventuell ombyggnad. Byggnadens nockhéjd fér inte
overskrida befintlig nockhdojd.
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Undantag fran bestimmelsen far medges for rivning av byggnadsdel for
att mojliggora tillbyggnad enligt planbestimmelse fi.

Rivningsforbudet omfattar inte tgérder for som kravs for eventuell
grundforstarkning.

Q2

Bestdmmelsen sékerstiller att byggnadens exterior bevaras som helhet
samt till form, material och detaljer. Enstaka mindre upptagningar i
murverk och tak far goras.

Foljande karaktérsdrag och virden ska sérskilt beaktas:

e Fasad med gult maskinslaget tegel pa en sockel inkldadd med gra
kalksten.

e Murrisalit mot Gamla Almedalsvigen.

e Vertikal fasadindelning med gordelgesims samt resterna efter
kransgesimsen i norr.

e Byggnadens jamna fonsterindelning med tétt sittande
fonster6ppningar.

e Murade segmentbagar och solbankar av kalksten.

Skyddet géller inte den sddra gaveln, vars utformning far bytas ut mot
material och form som harmonierar med byggnadens kulturhistoriska
och arkitektoniska vérden.

Skyddet géller heller inte senare tillbyggd takvaning.

Undantag fran bestimmelsen far medges for att mojliggora tillbyggnad
enligt planbestdmmelse f;.

ki

Bestimmelsen sdkerstiller att foljande byggnadsdelar bevaras med
avseende pa material och detaljutformning:

e Det nordvistra trapphusets trappa med betongstomme, plansteg och
vilplan av kalksten, rdcke av jarn och handledare i ddeltra.

ko

Bestimmelsen sdkerstiller att underhéll och dndring av byggnadens
exterior och interior sker med sérskilt beaktande av byggnadens kultur-
historiska kvaliteter, arkitektoniska egenart och vérden. Detta inkluderar
bland annat eventuella byten av fonster och dorrar.

Bestimmelsen omfattar ocksa de delar av byggnadens interidr som pekas

ut i precisering till planbestimmelse k;.

Eventuell tillbyggnad ska utformas med hénsyn till den befintliga
byggnadens kulturhistoriska och arkitektoniska varden och utformas
enligt planbestdmmelse f;.

fi

Tillbyggnad ska utformas med hénsyn till den befintliga byggnadens
karaktdr och formsprak samt omgivande kulturmiljosammanhang.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan fér blandad
stadsbebyggelse vid Almedals fabriker

Dnr SBF-2023-00500 PLANBESKRIVNING

45 (120)



GRANSKNINGSHANDLING

6. Strykjarnet
Som en av de dldsta byggnaderna i omréadet, uppford omkring 1870, har strykjirnet en
strategisk betydelse for den industrihistoriska beréttelsen. Till detta kommer dven
byggnadens form som avspeglar den nu rivna tita industribebyggelsen som tidigare
omgav byggnaden.

Strykjdrnet sett fran norr, sydvdst och vdster (Liljewall)
Bestammelse Precisering for aktuell byggnad
qi Bestdmmelsen innebér att byggnaden inte far rivas, vilket innebér att den
befintliga takkonstruktionen ska bevaras.

Undantag fran bestimmelsen far medges for rivning av byggnadsdel for
att mojliggora tillbyggnad enligt planbestimmelse fi.

Rivningsforbudet omfattar inte atgérder for som krévs for eventuell
grundforstarkning.
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Q2 Bestimmelsen sdkerstiller att byggnadens exterior bevaras som helhet
samt till form, material och detaljer. Enstaka mindre upptagningar i
murverk och tak far goras.

Foljande karaktarsdrag och vérden ska sérskilt beaktas:

e Fasadernas murverk med gult maskinslaget tegel pa en sockel
inkladd med gré kalksten.

e Vertikal fasadindelning med gordelgesims och kransgesims.

e Jamn fonsterindelning med tétt sittande fonsteréppningar, murade
rundbégar och stickvalvsbagar samt solbankar av kalksten.

e Flackt sadeltak med karaktéristisk utkragande takfot och tickning
av bandplat.

e Den hissanordning som finns pa den Ostra fasaden som kvarleva
fran produktionstiden.

Skyddet giller inte den sddra gaveln, vars utformning far dndras till
material och kulor som harmonierar med byggnadens kulturhistoriska
och arkitektoniska vérden.

Undantag fran bestimmelsen far medges for att mdojliggora tillbyggnad
enligt planbestimmelse f;.

ko Bestdmmelsen sékerstiller att underhéll och dndring av byggnadens
exterior sker med sérskilt beaktande av byggnadens kulturhistoriska
kvaliteter, arkitektoniska egenart och vérden. Detta inkluderar bland
annat eventuella byten av fonster och dorrar.

Bestimmelsen omfattar ocksa de delar av byggnadens interidr som pekas
ut i precisering till planbestdmmelse k.

Eventuell tillbyggnad ska utformas med hinsyn till den befintliga
byggnadens kulturhistoriska och arkitektoniska varden och utformas
enligt planbestdmmelse f1.

fi Eventuell tillbyggnad ska utformas med hénsyn till den befintliga
byggnadens karaktidr och formsprak samt omgivande
kulturmiljésammanhang.

7. Appreturbyggnad

Appreturbyggnaden, avsedd for efterbehandling av textil, har byggts till successivt och
annonserar sig exteriort som tre olika volymer. Den ursprungligen uppstickande mittdelen
fran omkring 1900 med sin karaktaristiskt hogresta gavel omgavs av industrihallen med
sagtandstak mot norr respektive en lagre utbyggnad mot soder. 1947 byggdes mittdelen
om och fick sitt nuvarande utseende, och den sddra utbyggnaden héjdes en vaning.
Tredelningen kan fortfarande avldsas i murverket, men inte pa samma arkitektoniskt
uttrycksfulla sétt, dér de tva sddra volymerna véxt ihop till en enklare homogen fasad
utan expressiva ambitioner. Trots dessa fordndringar upplevs inte byggnadskomplexet
som sonderbrutet. Detta tack vare fonstersittningens parstillda enhetlighet och den
konsekventa anvdndningen av det karaktaristiska gula teglet.
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For ett modernt 6ga ér det i forsta hand det sdgtandade taket mot norr med dess patagliga
fasadrytm som formedlar forstdelsen av att det &r en industrihistorisk miljd, i synnerhet
vid angdringen fran soder dér fabriksomradets hogresta skorsten reser sig ovanfor den
karaktéristiska taksiluetten.

Appreturbyggnaden sedd frdan norr, med den dldsta delen (WSP)

Bestammelse Precisering for aktuell byggnad
qi Bestimmelsen innebdr att byggnaden inte far rivas, vilket innebar att
birande gjutjarnspelare ska bevaras.

Rivningsforbudet omfattar inte atgérder for som krévs for eventuell
grundforstarkning.

q2 Bestdmmelsen sékerstiller att byggnadens exterior bevaras som helhet
samt till form, material och detaljer. Enstaka mindre upptagningar i
murverk och tak fér goras.

Foljande karaktirsdrag och virden ska sdrskilt beaktas:

e Fasadernas murverk med gult maskinslaget tegel och
kransgesimser samt grunda blinderingar i mittvolymens bada
fasader, vilka aterkommer i norra volymens fasadartikulering.
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stadsbebyggelse vid Almedals fabriker

Dnr SBF-2023-00500 PLANBESKRIVNING



GRANSKNINGSHANDLING

o Symmetrisk parstélld fonsterindelning med fonsterdppningar under
segmentvalv.

e De trekantiga gavelrosterna med cirkelrunda Gppningar

e Den norra volymens ségtandstak.

Igensatta fonster 1 sdgtandstaket far tas upp. I sé fall ska utformningen
av dldre bevarade fonster eller originalfonster avseende material,
fargsittning, proportioner och luftindelning vara végledande.

ki Bestimmelsen sdkerstiller att foljande byggnadsdelar bevaras med
avseende pa material och detaljutformning:

o Industrihall med slipat betonggolv.
e Ségtandstak med de fonster som inte 4r igensatta inifran.

Bérande gjutjarnspelare skyddas genom planbestammelse q;.

ko Bestimmelsen sdkerstéller att underhéll och dndring av byggnadens
exterior sker med sérskilt beaktande av byggnadens kulturhistoriska
kvaliteter, arkitektoniska egenart och viarden. Detta inkluderar bland
annat eventuella byten av fonster och dorrar.

Bestimmelsen omfattar ocksé de delar av byggnadens interidr som
pekas ut i precisering till planbestimmelse k;.

8. Fargeri

Férgeriets sammanbyggda komplex av olika huskroppar som dockats mot varandra och
byggts om under olika epoker ar ett tydligt exempel pa det pragmatiska forhallningssétt
som blev alltmer utmérkande for industriproduktionen under 1900-talet: i forsta hand
processrelaterade motiv utan estetiska 6verviaganden. Har har detta resulterat i en spretig
byggnadsvolym som formedlar en icke tillrittalagd bild av den industrihistoriska
produktionsmiljon.

Férgeriets dldsta byggnad ligger med langsidan mot an och ar uppférd med det for
omrédet typiska gula murteglet, men i detta fall med en mer artikulerad fasadutformning
med murade fonsteromfattningar och solbankar i gra kalksten. Den norra gavelns
karaktaristiskt klassicerande putsmotiv utgoér en tydlig kontrast. Mot denna dldsta
byggnad har successivt byggts tva byggnader med liknande gult murtegel i riktning mot
appreturbyggnaden samt tva mindre volymer mot norr, idag platinkladda.
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Bestammelse Precisering for aktuell byggnad

qi Bestdmmelsen innebér att byggnaden inte far rivas.

Forbudet géller ocksa tillbyggda volymer i sdder. Tillbyggnaderna har
stort virde for forstaelsen och upplevelsen av den historiska
utvecklingen av industrimiljon.

Rivningsforbudet omfattar inte dtgérder for som kréavs for eventuell
grundforstarkning.

Q Bestdmmelsen sékerstiller att byggnadens exterior bevaras som helhet
samt till form, material och detaljer. Enstaka mindre upptagningar i
murverk och tak far goras.

Foljande karaktarsdrag och vérden ska sérskilt beaktas:

e Murverk med gult maskinslaget tegel respektive puts.

e Kransgesimser, pilastrar, murade fonsteroverstycken och krénande
takdekor.

e Kalkstenssocklar

e  Muréppningar med murade stickbagsvalv.

e Aldre bevarade fonsterbigar i ovanvaning mot dster.

e Befintliga tak avseende lutning och tdckning av bandplat.

Skyddet géller inte den norra gaveln eller det s6dra trapphuset/hisstornet,
vars utformning far dndras till material och kulér som harmonierar med
byggnadens kulturhistoriska och arkitektoniska varden.

ko Bestdmmelsen sékerstiller att underhéll och dndring av byggnadens
exterior sker med sérskilt beaktande av byggnadens kulturhistoriska
kvaliteter, arkitektoniska egenart och varden. Detta inkluderar bland
annat eventuella byten av fonster och dorrar.

9. Syfabrik

Byggnadskomplexet speglar tydligt den industrihistoriska utvecklingen och har stort
industrihistoriskt vérde. Syfabriken uppfordes av Almedals fabriker 191516, men togs
over av ett konfektionsforetag som sedermera blev Goteborgs konfektions AB. Den
representerar ett tidigt exempel pa en modern saklig industriarkitektur pa svensk botten.
Den langstréickta fasaden i ljus puts med rytmiska fonsterband i tvé plan stér val i
samklang med vaveribyggnadernas industriella uttryck som dess moderna pendang.

Séder om syfabriken uppfordes 1964 en ny kontorsbyggnad (BC-huset). Byggnaden har
ett modernistiskt uttryck enligt tidens ideal och bryter tydligt med sin omgivning,
samtidigt som den delvis samspelar med syfabrikens saklighet. Kontorsbyggnaden har
renoverats relativt nyligen och omfattas inte av skydds- eller varsamhetsbestammelser.
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Syfabriken (Stadsbyggnadsforvaltningen, Liljewall)

Bestammelse

Precisering for aktuell byggnad

qi

Bestdmmelsen innebér att byggnaden inte far rivas.

Undantag fran bestimmelsen far medges for rivning av byggnadsdel for
att mojliggora pabyggnad enligt planbestimmelse 5.

Rivningsforbudet omfattar inte atgérder for som krévs for eventuell
grundforstarkning.

qz2

Bestdmmelsen sékerstiller att byggnadens exterior bevaras som helhet
samt till form, material och detaljer. Enstaka mindre upptagningar i
murverk och tak fér goras.

Foljande karaktirsdrag och virden ska sdrskilt beaktas:

e [jusputsade murpelare och brostningar i tvd vaningar pa en
gréputsad sockel.

o Enkelprofilerad kransgesims samt en 6vre goérdelgesims och grunda
blinderingar pé norra hgvolymen.

e Rektanguldra stdende och titt sittande fonsterdppningar mellan
murpelare utmed langsidorna respektive liggande diton samt sma
kronande parstédllda 6ppningar under takfot pa hgvolymen.

Undantag fran bestimmelsen far medges for att mojliggora pabyggnad
enligt planbestdmmelse f>.

ko

Bestdmmelsen sékerstiller att underhall och dndring av byggnadens
exterior sker med sérskilt beaktande av byggnadens kulturhistoriska
kvaliteter, arkitektoniska egenart och vérden. Detta inkluderar bland
annat eventuella byten av fonster och dorrar.

Eventuell pabyggnad ska anpassas till den befintliga byggnadens
kulturhistoriska védrden och utformas enligt planbestdmmelse f>.
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f Pébyggnad ska ansluta sig till den befintliga byggnadens industrikaraktar
sa att god helhetsverkan uppnas. Tak ska vara flackt. Pabyggnaden ska
vara indragen minst 0,5 m fran befintligt fasadliv.

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Till planomréadet sker angdring med bil fran Almedalsvagen och Skérs Led. Inom
omradet planeras ett gatunit pd kvartersmark.

Planforslagets trafikalstring och paverkan pé nérliggande infrastruktur har beréknats i
trafikutredning (Sweco, 2022-03-07). Utredningen har ocksa tagit hdnsyn till andra
pagéende och avslutade detaljplaner med paverkan pé trafiksituationen i ndromradet.

Trafikalstring fran planomradena har berdknats enligt davarande Trafikkontorets
anvisning for trafikméangder i planeringsarbete. For att berdkna den totala resealstringen
har Trafikkontorets verktyg Resekalkyl anvénts. Vid miljoberdkningar anvinds nuvarande
fardmedelsfordelning och for dimensionering anvands fardmedelsférdelning enligt
Goteborg stads trafikstrategi.

Med fardmedelsfordelning enligt malbild 2035 berdknas planomradet alstra totalt cirka
5 800 personresor/vardagsdygn fordelade pa fardsatten gang, cykel, kollektivtrafik och
bil. Omriknat till arsmedeldygnstrafik (ADT) och med tilligg for tunga transporter till
omradet kan biltrafikalstringen avrundas till 550 fordon/dygn (ADT).

Med nuvarande fardmedelsfordelning berdknas planomradets nettotillskott av personresor
till 4 300 per dygn. Omriknat till &rsmedeldygnstrafik (ADT) och med tilligg for tunga
transporter till omradet kan biltrafikalstringen dé avrundas till 1 300 fordon/dygn (ADT).

For de 6vriga nérliggande detaljplanerna har motsvarande antal bilforflyttningar per
vardagsdygn beréknats till totalt 4 000 respektive 2 050.

Samtliga studerade detaljplaner foljer inriktningen i férdjupad oversiktsplan for
MolIndalsans dalgang som innebér att bebyggelsen utefter dalgéngen fortédtas och bostdder
och verksamheter blandas, samtidigt som infrastrukturen, sarskilt kollektivtrafiken och
géng- och cykeltrafiken, utvecklas. For alla planerna géller ocksa att de har god eller
mycket god tillgdnglighet till kollektivtrafik genom sparvagnstrafiken ldngs
MoIndalsvédgen. Tva stora livsmedelsaffarer samt ett flertal restauranger finns pa gang-
eller cykelavstand. Intentionen om ett minskat bilberoende beddms uppfyllas inom
ovanstaende planomraden och i trafikutredningen bedoms att de nérliggande
detaljplanerna sannolikt endast ger ett mindre tillskott av trafik.

Ombyggnaden av Korsviagen och utbyggnaden av Liseberg medf6r dessutom att trafiken i
omradet omfordelas, vilket innebér att trafiken pa Molndalsvdagen minskar jamfort med i
dag. Om man &ven ser till den historiska trafikutvecklingen pad Molndalsvigen, sa har
trafiken varit relativt konstant under de senaste tio aren trots den stadsutveckling som har
skett i straket.

Sett till den historiska trafikutvecklingen och berdkningarna av de olika planernas
alstring, bedoms den foreslagna utvecklingen inte innebdra nagon negativ paverkan pa
nérliggande infrastruktur.
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Gator, GC-vagar
Gatorna inom omrédet ligger pa kvartersmark dar dtkomst sdkerstills genom
gemensamhetsanldggning for kvartersgata (gi).

Omradets huvudstrak dr Gamla Almedalsvédgen. Dess utformning styrs inte genom
planbestimmelser men den avses omvandlas till en mer stadsméssig gata med delade ytor
for gaende, cyklister, biltrafik, dagvattenhantering och gatuparkering. Norra delen av
gatan avses enkelriktas for att minska antalet konfliktpunkter i korsningen med Skars Led
och didrmed oka trafiksékerheten. Gatan kommer att praglas av olika kommersiella
verksamheter och det &r viktigt att utformningen samordnas for att 4stadkomma en bade
attraktiv och trafiksdker miljo.

Kopplingar mellan planomradet och Almedalsvagen i Oster sdkerstills genom ytor for
gemensamhetsanldggning for kvartersgata vid den sédra plangransen och mellan
fastigheterna Skar 57:5 och Skér 57:14 langre norrut. Nytt bostadskvarter med
parkeringsgarage i soder nas med bil via Gamla Almedalsvigen eller Almedalsvégen.
Nya byggnader inom Skar 57:5 angors fran Almedalsvagen.

Skars Led
I anslutning till planomradet foreslas trafikatgérder utforas kring korsningen Skars Led -
Gamla Almedalsvigen for en béttre trafikforing (Afry 2024-04-15).

Skars Led foreslas fortsatt vara en dubbelriktad gata med mojlighet till korttidsangéring i
gatan och cykling i blandtrafik. For att ge mer plats &t fotgéngare kompletteras gatans
norra sida med en ny gangbana, samtidigt som befintlig gdngbana langs den sddra sidan
breddas.

I den viéstra delen av Skérs Led och pa Kallebacksbron foreslas en ny géng- och
cykelbana ldngs gatans norra sida. Denna kopplas ihop med planerad gang- och
cykelbana lédngs Nellickevdgen norrut. En hastighetssikrad géngpassage 6ver Skars Led
foreslas strax Oster om korsningen med Nellickevigen. Over Nellickevigen, strax norr
om korsningen med Skars Led, anldggs ocksa en forhojd gang- och cykelpassage enligt
trafikforslag till angréansande detaljplan. Mellan MdIndalsvidgen och Nellickevédgen
foreslas en 4 meter bred kombinerad géng-och cykelbana pa norra sidan av Skars Led,
vilket innebér att delar av korbanan tas i ansprak.

Hlustration av trafikforslag for Skdrs Led och Kallebdcksbron (Afry).
Parkering / cykelparkering

Framtagen mobilitets- och parkeringsutredning (Sweco, 2024-04-20) har berdknat
behovet av bil- och cykelparkering enligt stadens riktlinjer. En erséttningsutredning
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(Sweco 2024-04-20) redovisar hur ménga av befintliga parkeringsplatser som ska erséttas
enligt stadens anvisningar.

Idag finns 621 bilparkeringsplatser inom detaljplaneomradet, alla pa markparkering.
Dessutom berors 34 platser pa den yta véster om planomradet dér ny park ska anldggas.

Antal erséttningsplatser for befintliga verksamheter pé fastigheterna Skar 57:5 och Skér
57:14 berdknas enligt nuvarande parkeringsnorm. Parkeringsplatser pa Skar 57:14 som
berdrs av avtal om parkeringskop behover erséttas da de inte &r mojliga att sdga upp eller
fordndra.

Parkeringsbehovet for ny bebyggelse har berédknats till 263 parkeringsplatser for bil och
921 platser for cykel. Dessutom ska 160 av de befintliga parkeringsplatserna ersttas.
Antalet bilparkeringsplatser i omradet minskar ddrmed till totalt 423 parkeringsplatser for
bil.

Bilparkering tillgodoses av respektive exploatdr 1 garage och pa privat gatumark. Delar av
garagen kommer att vara 6ppna for besoksparkering. Cykelparkering anordnas i1 cykelrum
och utomhus kring byggnaderna. Samtliga parkeringsplatser avses vara
tillstindsparkering, inte fasta. Mojligheterna till samnyttjande bedoms i dagslidget vara
begrinsade.

Kollektivtrafik
Detaljplanen innebér ingen utbyggnad eller utdkning av kollektivtrafik och hallplatser.

Tillgénglighet

Marken inom omrédet &r i stort sett plan och mojliggdr i huvudsak tillgdnglig atkomst
utan storre atgarder. Nivaskillnader tas upp med trappor, ramper och hissar.
Bostadskvarterets gard &r forhdjd med parkeringsgarage under och nés via hiss fran
parkeringen eller utvandigt via trappor/ramper. Tillkommande byggnaders tillganglighet
sdkerstills genom hiss.

Service
Detaljplanens bestimmelser mdjliggor olika typer av kommersiell och offentlig service.

Pé grund av omréadets utformning och verksamhetsinnehall, det bullerutsatta laget och
behov av friytor bedéms platsen inte 1amplig for forskola eller grundskola. Planen
mojliggdr dock genom anvdndningen S; andra typer av utbildningsverksambhet, till
exempel gymnasium och vuxenutbildning.

Planen bedoms generera ett behov av upp till 54 skolplatser och upp till 38
forskoleplatser. Ett underskott av skol- och forskoleplatser finns for nérvarande i centrum,
sa for planens behov behover det tillskapas nya platser. En viss kapacitet i forskolan finns
i Krokslatt-Johanneberg och dven planer pa byggnation. Nér det géller skolan ar
detaljplanen beroende av att nya skolplatser tillkommer i detaljplaner i niromradet som &r
i tidiga planeringsskeden.

Friytor och naturmiljo

Lek och rekreation
Friytor f6r de boende anordnas pa den skyddade garden inne i bostadskvarteret. Det dr
viktigt att en bra lekmiljé for mindre barn finns pa garden da de till skillnad frén de storre
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barnen inte kan ta sig till nirliggande lekplatser och naturomréden. Eftersom det rader
brist p& grona friytor i ndromradet anger en planbestémmelse att gdrden ska anordnas som
en gron gardsmiljé med ytor for lek och rekreation.

For barn i séllskap med vuxna, ungdomar och vuxna ger ocksa dvriga 6ppna ytor inom
planomrédet, det blagrona straket ldngs vattnet, bron och den nya parken vister om
MolIndalsan utrymme for olika slags lek och rekreation.

Blagront strak utmed Molndalsan

Marken léngs vattnet inom detaljplanen ingér i det sammanhédngande blagrona strak som
pa sikt planeras utmed Molndalsan. Pa den aktuella strickan foreslas straket utformas
som en dpromenad med ekologisk kantzon inom allmén platsmark med
anvindningsbestimmelse NATUR; — ekologisk funktionell kantzon. Kantzonens
utformning har studerats i ett gestaltningsforslag (Mareld, 2024).

Enligt 6versiktsplanen bor kantzonen ldngs blagrona strék i 6vriga mellanstaden vara
minst 20 meter bred, varav minst 6 meter ska vara ekologisk kantzon. I den utvidgade
innerstaden, vilket planomréadet efter utveckling kan anses nidrma sig, r méttet som
efterstridvas 13 meter, fortfarande inklusive minst 6 meter ekologisk kantzon. I den tétare
staden kan dven ldgre matt accepteras vid sirskilda omsténdigheter.

Eftersom befintliga byggnader inom planomradet delvis ligger mycket néra vattnet, gér
det pé langre strickor inte att &stadkomma en 6 meter bred ekologisk kantzon. Pa vissa
stdllen kan zonen dock goras bredare och planen sékerstiller att den ekologiska
kantzonens totala yta (bortraknat parkfunktioner som gangvig och sittplatser med mera)
motsvarar ytan av en ekologisk kantzon med 6 meters bredd hela vigen.

BRON | ARUMMET

s A )

Hllustration av kantzon och bro, sett frdan Kallebdcksbron séderut. (Mareld)

Kantzonen anldggs med ekologiska aspekter i fokus samtidigt som méanniskor ska kunna
rora sig pa gangvigar genom omradet och uppleva dess naturvarden. Insektshotell och
andra biotoper som gynnar vixt- och djurlivet foreslas anordnas och placeras synligt
eftersom de ocksa har pedagogiska vérden. Torrbryggor anlidggs i néra anslutning till
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vattnet dar ménniskor har mojlighet att stanna upp och uppleva platsen. Den nya bron
over Mdlndalsan ger vyer lings vattnet och kan genom sin utformning fungera som en
motesplats, samtidigt som den Sppnar en vardefull ny koppling till ny park pa andra
astranden och vidare vésterut.

Bron landar pa den 6ppna platsen mellan byggnaderna strykjarnet och fargeriet. Hérifran
ska det vara mdjligt att réra sig vidare antingen pa allmén platsmark (NATUR och
GANG) lings ans dstra sida eller vidare in i omridet, frin allmin platsmark (GANG)
direkt vid brofistet, vidare in pa kvartersmarken.

Brons placering regleras i detaljplanen med anvindningsbestimmelse W, - Oppet
vattenomrdde som fdr overbyggas med bro. Egenskapsbestimmelser styr brons maximala
bredd och minsta segelfria hojd for att sékerstilla passage for hoga vattenfldden.
Brofésten far goras inom anvandningen NATUR, men ska utformas med bibehéllen
kontinuerlig strand. Bade bryggor och bro ska uppforas sa att de inte riskerar att ddmma
framtida hoga floden eller lokalt skapa erosionsrisk vid hoga floden.

GANGBANEDACK | TRA

g X | X

BARANDE sr}iLKomsmuKno\/

Hllustration av gangbro 6ver Mélndalsan, principsektion. (Mareld)

Hlustration av gangbro éver Mélndalsan, sedd fran oster (Mareld)
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Kantzonen inkluderar ocksé ett hogvattenskydd som ska uppforas till en hdjd om minst

+2,8 meter. Skyddet foreslas i storsta delen av planomradet utformas som en mur i betong
for att ta sé lite yta som mdjligt i ansprak. Muren foreslas delvis klds in med trd for att till

exempel kunna anvindas som sittplats. I sdder integreras hogvattenskyddet i det nya
bostadskvarterets fasader mot véster och soder.

L Integrerad med plantering 2 Enkel bank 3. Bekvam bank/tillganglig bank

4, Smitvagg med sma trappsteg 5. Sittplats i ekologist kantzon 6. Cykelparkering

Hllustrationer av hogvattenskydd med majliga ytterligare funktioner. (Mareld)

Utmed ékanten foreslés ett kombinerat naturbaserat erosionsskydd. For att uppné god
ekologisk status pa kantzonen bor erosionsskyddet vara naturanpassat, samtidigt som det
sakerstiller att vattenprofil enligt vattendom behélls.

Erosionsskyddet foreslas utformas med stenskoning nedanfor en avsagad tripalissad.
Ovanfor trépalissaden foreslés i stillet framfor allt vegetation och dess rotter sikerstélla
skydd mot erosion. Denna &vre del &r till storsta delen ett svimplan som inte kommer
utséttas for kraftig erosion. Under vegetationen anvénds till exempel kokosvév for att
hélla jordmassor pa plats. I den mjuka 6vre delen av vattenbrynet kombineras
orter/perenner, buskar och trad, dott vixtmaterial och sten/grus/block i olika kornstorlek.
L&sa material som sten, stockar och pinnar kan finnas 6ver det omrade som normalt
oversvimmas.

AVSAGAD TRAPALISSAD . h 4 DOD VED OCH LOSA DELAR OVANFOR
ROTTER OCH VAXTER UTGOR HOGVATTENLINE
NATURLIGT EROSIONSSKYDD VID
STENSKONING GER SKYDD MOT EROSION HOGVATTEN

UNDER VATTENYTAN VID KANT MOT LAND

VATTENVAXTER

Principsektion for naturanpassat kombinerat erosionsskydd (Mareld)
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Som ett led i att tillgdngliggora och skapa gronska utmed Molndalsan planeras en ny park
véster om Molndalsan och utanfor planomradet, pé fastigheten Skér 708:667. Denna
kopplas ihop med planomradet genom den nya bron 6ver Molndalsan.

Tillgang till gronytor

Enligt stadens riktlinjer i 6versiktsplan och gronplan 2022-2030 ska det finnas
bostadsnéra parker och naturomraden inom 300 meters promenad frén bostéder,
arbetsplatser och skolor. En bostadsnéra park ska vara minst 0,2 hektar stor och innehélla
sociotopvardena vila, motesplats, varierat vixt- och djurliv samt grén oas/plats/park/
natur.

Omrédet har idag mer d4n 500 meter till bostadsnéra park. Forutsittningarna for att
tillskapa bostadsnéra park inom planomradet har dérfor utretts och redovisas i PM
Bostadsnara park (Mareld, 2024-04-22). Den gronyta som kan iordningstéllas inom och i
anslutning till planomrédet lever inte upp till kraven pé storlek och kvaliteter for
bostadsnéra park. Genom den ekologiska kantzonen med bro dver an och den nya parken
pa ans vistra sida tillskapas forutsattningar for vissa parkkvaliteter inom och i anslutning
till planen. Det grona stréket kommer bidra med rekreativa och ekologiska virden.

" gronoas jurhistoria
motesplats,
lek, blomning

vattenupplevelse,
\ gronska

N\

gron 0as : 4 motesplats,
';7?/ blomning "\

kulturhistoria

gron 0as

evenemang

gronska

motesplats,
lek, blomning

A

gatusport

'\

varierat vaxt-
och djurliv

Exempel pa sociotopvéarden och var de
bedéms mdjliga att kunna tillskapa.

Sociotopkarta (Mareld, 2024)
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Vattenomrade

MoIndalsan planldggs som W — Vattenomrade. Delen dér bro ska uppforas planliggs som
W - 6ppet vattenomrade som far 6verbyggas med bro. Bro och bryggor kréver tillstand
for vattenverksamhet enligt 11 kap. Miljobalken. Brons bredd och segelfria hojd dver
vattenytan regleras genom egenskapsbestdmmelser.

Upphavande av strandskydd

Planomradet omfattas idag inte av strandskydd da géllande stadsplan tillkom fore
lagstiftningen om strandskydd. Delar av planomradet ligger inom ett omrade dar
strandskydd intrdder nér en ny detaljplan tas fram. Det intrddande strandskyddet géller
inom hundra meter frin Mdlndalsan.

Fragan om intréde av strandskydd regleras i 10a § lag (1998:811) om inforande av
miljobalken. Syftet med regeln ér att dldre planer som aldrig kommit att omfattas av
strandskydd ska provas mot strandskyddets syften nédr den &dldre planen ersitts eller
upphévs. Nér strandskyddet intrdder vid ny detaljplan far kommunen enligt plan- och
bygglagen 4 kap 17 § upphédva strandskyddet 1 de delar som enligt miljobalken saknar
betydelse for strandskyddets syfte.

Aktuellt planforslag innebér att strandskyddet intrdder inom mark som planldggs som
allman plats NATUR;. Strandskyddet upphdvs inom kvartersmark och inom allmén plats
GANG.

Det intradande strandskyddet upphdvs genom en administrativ bestimmelse i plankartan
(a:) som omfattar all kvartersmark inom hundra meter frin Molndalsan samt allmén plats
GANG, se bild nedan. Omrade lingre dsterut omfattas inte av strandskydd.

Karta dver planomradet. Omrade dir strandskydd foresldas upphdvas dr skrafferat. Omrade i
vdster kommer fortsatt att omfattas av strandskydd. Omrdde Osterut omfattas inte av strandskydd.
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Upphéavandet motiveras med f6ljande skél enligt Miljobalken 7 kap. 18 ¢ §:

e Den aktuella marken har redan tagits i ansprak pa ett sétt som gor att den saknar
betydelse for strandskyddets syften.

e Marken behovs for att utvidga en pagaende verksamhet dar utvidgningen inte kan
genomforas utanfor omradet.

e Marken behover tas i ansprak for att tillgodose ett angeléget allmént intresse som
inte kan tillgodoses utanfor omradet.

De naturvirden som finns i omradet &r till stor del knutna till M6Indalsén och dess
kantzon. Denna del av planen dr ocksa avgorande for allménhetens mojlighet till
rekreation och rorelse till, lings och ver vattnet.

Att strandskyddet i och med planens antagande intrdder i detta omrade &r darfor viktigt
for att tillgodose strandskyddets syften att dels 1&ngsiktigt trygga forutsittningarna for
allemansrattslig tillgang till strandomraden, dels bevara goda livsvillkor for djur- och
véxtlivet pa land och i vatten.

Marken nédrmast &n planeras dérfor som allmén plats NATUR; — ekologisk kantzon och
ska omfattas av strandskydd.

Ovrig mark inom planomrédet bedoms vara ianspriktagen pa ett sétt som gor att den
saknar betydelse for strandskyddets syften. Gallande stadsplan frén 1954 medger
industribebyggelse med en hogsta hojd av 16 meter inom sa gott som hela omradet.
Stadsplanen innebér att dven de delar av omradet som idag &r obebyggda kan bebyggas
eller hdgnas in for industriandamal. En remsa av prickad mark ldngs delar av an
omojliggor bebyggelse déar, men utgdr inget hinder for att omradet hardgors eller gors
otillgéngligt for allmidnheten pa samma sitt som inom den angridnsande fastigheten
Skar 57:13 som omfattas av en liknande reglering.

Inom omradet finns idag ett aktivt verksamhetsomréde i en vil bevarad industrimiljo.
Planen majliggor att de befintliga byggnaderna och verksamheterna kan bevaras och
utvecklas, samtidigt som omradet kompletteras med ny bebyggelse. Bade bevarande och
utveckling av omradet ér centrala delar av stadens utbyggnad i Mdlndalséns dalgang och
beddms vara angeldgna allménna intressen.

Storsta delen av omradet &r idag privat kvartersmark som ar 6ppen for allménheten.
Avsikten dr att omradet ska fungera pa samma satt efter genomforande av planforslaget
samt att forslagets nya bostdder och verksamheter ska forstéirka omradets 6ppna karaktar.
Den nya allménna platsmarken langs &n sékerstéller kommunens radighet Gver och
allméanhetens tillgang till MoIndalséan i det langa perspektivet, oberoende av
kvartersmarkens vidare utveckling.

Oversiktsplanen for Goteborgs stad beskriver MdIndalsins dalgang som ett omrade for
stadsutveckling och fortétning. Det aktuella planomradet ska betraktas som utvidgad
innerstad (se resonemang under rubriken Férdjupad 6versiktsplan ovan).
Rekommendationen for dessa omraden dr att innerstaden ska kompletteras sa att bostdder,
service och verksamheter blandas. Nybyggnation ska i forsta hand ske pa redan
ianspraktagen mark.
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Den fordjupade dversiktsplanen innehaller dven en plan for utveckling av
markanvindning och infrastruktur (sid 20 f.f.). Hér listas aktuella stadsutvecklingsprojekt
och infrastrukturprojekt inom dalgangen. I den senare redovisas det aktuella planomradet
som ett utbyggnadsomrade pa kort sikt med ca 250 bostéder.

En stadsutveckling enligt de principer som regleras i 6versiktplanen och inom det omrade
som pekas ut i markanvandningsplanen i den férdjupade 6versiktplanen bedéms utgdra
ett angeldget allmént intresse som inte kan tillgodoses utanfor omradet (se dven
resonemang under rubriken Overviganden och konsekvenser). Att intresset inte kan
tillgodoses utanfor omradet hinger samman med att huvuddelen av det i den fordjupade
oversiktsplanen utpekade omradet omfattas av intrddande strandskydd samt att de Ostra
delarna av det utpekade omradet ar de delar som dr mest paverkade av buller och andra
storningar frén de stora trafiklederna.

Att sékerstilla ett allmént tillgdngligt gdngstrak ldngs Molndalsan i enlighet med
Oversiktsplanens intentioner anses vara ett angeldget allmént intresse som behdver
tillgodoses inom planomréadet. Det &r ocksa av stor vikt att forbéattra kopplingarna
visterut, dar den nya gangbron ar en viktig del i att forbdttra allménhetens tilltrdade till an
och de sociala och ekologiska virdena kopplade till den. For att underlitta genomforandet
av det sammanhéngande géngstréket och den nya bron, foreslas strandskyddet ocksa
upphivas inom allmin plats GANG.

Den foreslagna hanteringen av strandskyddsfragan uppfyller kravet i miljobalken 7 kap
18 f § att ett beslut om att upphéva strandskyddet inte ska omfatta ett omrade som behovs
for att mellan strandlinjen och byggnaderna eller anldggningarna sékerstilla fri passage
for allménheten och bevara goda livsvillkor for djur- och viéxtlivet.

Att strandskyddet intrdder inom NATUR; innebér att vissa atgarder inom naturmarken
kan komma att behdva genomforas med stdd av strandskyddsdispenser.

Eventuella atgiarder som kraver tillstand for vattenverksamhet kréver inte separat
strandskyddsdispens utan strandskyddsfragan provas da inom det drendet.

Inga livsvillkor for djur och vixter bedoms paverkas negativt av att strandskyddet
upphévs inom foreslagna omréaden.

Sociala aspekter och atgarder

Sammanhallen stad

Detaljplanen utvecklas parallellt med flera andra pagaende projekt i staden och bidrar till
en Okad stadsméssighet och sammanhallen stad i ndrmiljon, i stadsdelen och mellan
Goteborg och Molndal.

Planen innebér en fortdtning och urbanisering av Molndalsans dalgéng och bidrar genom
bland annat nya bostdder och fler lokaler for kontor, centrumverksamhet och skola till att
omvandla ett industri- och kontorsomrade till blandstad dér fler manniskor kan vistas
bade pa dagar och kvillar.

Upprustningen av miljén langs Molndalsan tillgdngliggdr vattnet och arummet genom
hela planomradet. Den nya gangbron &ver an stirker kopplingarna till den befintliga
bebyggelsen vid Moélndalsvéigen och dkar valmojligheterna for gaende att ta sig vidare
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mot Sankt Sigfridsgatan och Grafiska Vagen. Pa langre sikt skapas nya mojligheter att
rora sig lings med MolIndalsan ocksa langre norr- och sdderut

Samspel

Planen majliggor lokaler och platser i markplan som bidrar till ett livligare stadsliv, en
gron bostadsgard med sociala funktioner och en ekologisk kantzon med gangvag, bro och
vistelseytor langs Mdlndalsan.

Storsta delen av omradet ar kvartersmark men omradets gator, grander och platser ska
fortsatt vara allmént tillgéngligt pa samma sitt som idag. Griansen mellan privat och
offentligt ska kunna avlésas pé ett tydligt sétt genom placering av entréer,
markbeldggning med mera. Detta styrs inte genom planbestimmelser utan hanteras vid
planens genomforande.

Hogvattenskyddet foreslas placeras och utformas for att i sa stor utstrackning som mojligt
integrera gronstraket 1angs an med kvartersmarken och for att inte upplevas som en
barridr, varken for boende och verksamma i omradet eller for de som ror sig utmed och
over an.

Vardagsliv

Planforslaget mojliggor bade befintliga och nya publika verksamheter med olika
Oppettider. Detta gynnar de som bor och arbetar i omradet men kan ocksa locka
manniskor utifrén, vilket kan goéra Almedals fabriker till en mer allmén och &ppen plats.

Niérheten till bade Goteborgs och MélIndals stadskdrna ger tillsammans med tillgéng till
kollektivtrafik och cykelférbindelser goda méjligheter till en fungerande vardag.

Utomhusmiljon i planomrédet ar varierad och smaskalig och har forutséttningar att skapa
upplevelserika och lekfulla miljoer for bade barn och vuxna i bade befintlig och
tillkommande bebyggelse och i den nygestaltade kantzonen langs an. Med omsorgsfull
utformning kan det skapas ménga olika aktiviteter och virden i en spédnnande kulturmiljo.

Identitet

Den gamla industrimiljén och de karaktéristiska dldre byggnaderna ar identitetsskapande
och en tillgang for omradet. Den brokiga bebyggelsen skapar naturligt sma torg och
sociala rum som har tillvaratagits i detaljplanen.

Langs Molndalséan anldggs en ekologisk kantzon som pa sikt ska utgdra en del av ett
langre blagront strak langs &n. Den ekologiska kantzonen ska tillhandahélla ostérda
livsmiljoer for djur och véxter, men astréket tillgéngliggdrs genom gangviag, bryggor och
sittplatser vid vattnet. En ny gangbro leder till en ny park pa éns véstra sida och forbéattrar
kopplingen till staden visterut. Detta kan skapa ett ndtverk av motesplatser som bidrar till
att tillgodose ménniskors behov av vila, umgénge och lek.

Hélsa och sékerhet
Nya byggnader for bland annat kontor langs trafiklederna i Gster skarmar av buller och
skyddar bebyggelsen ldngre in i omradet fran risker for olycka med farligt gods.

Detaljplanen innehaller blandad bebyggelse och olika funktioner i bade befintlig och
tillkommande bebyggelse. Tillskottet av bostidder och mdjligheten till
centrumverksamheter ger omradet forutsittningar att vara befolkat dygnet runt, vilket kan
oka upplevelsen av trygghet.
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Att bostadskvarteret har en egen gard ar sarskilt viktigt for att skapa ett skyddat rum for
de boendes behov. Bristen pa gronomraden innebér att varje tillskott av park och
rekreationsyta bidrar med viktiga moétesplatser. Den nya parken véster om an, utanfor
planomrédet, har potential att bli en mé&tesplats for barn och unga i grannskapet och att
bjuda in passerande och nirboende att vistas i omradet. Det kraver dock att parken ar
skyddad fran buller, farlig trafik och att den &r utformad for flera olika aktiviteter. Parken
oOkar tillgdngen till gronska och rekreation bade for planomradet och nérliggande
stadsdelar.

Omradets ldge vid Mdlndalsan innebar att det ar utsatt for risk for 6versvamning, framst
till foljd av skyfall och hoga floden i an. Skyfall foreslas hanteras genom nedsénkta ytor,
kanaler och pumpning, medan ett hdgvattenskydd ska skydda omradet vid hoga
vattennivéer i an.

Teknisk forsorjning

Dagvatten och skyfall

En dagvatten-, skyfall- och hogvattenskyddsutredning togs fram infor detaljplanens
samrad (Kretslopp och Vatten, 2015-10-22). For att hantera tillkomna krav och riktlinjer
géllande skyfall har denna inf6r granskningen ersatts av en ny dagvatten- och
skyfallsutredning (Ramboll, 2024-04-30). Parallellt har ett separat PM som behandlar
fragor om hogvattenskydd tagits fram (Ramboll, 2024-04-30).

Dagvatten- och skyfallsutredningen hanterar de riktlinjer och krav som stélls av Goteborg
Stad (som bland annat baseras pa EU:s vattendirektiv) samt branschstandard Svenskt
vatten P110.

Dagvatten ska i forsta hand fordrdjas och renas inom den fastighet dér det genereras och
dagvatten ska separeras fran det kombinerade avloppssystemet. Dagvatten inom
kvartersmark ska fordrdjas motsvarande 10 mm dagvatten per kvadratmeter reducerad
(hérdgjord) yta. Planens genomforande ska forbattra eller bevara flodesbelastningen 1
omradet och inte forsdmra mojligheten att uppna miljokvalitetsnormerna i recipienterna.
Avledning av dagvatten ska kunna ske frén planomrédet utan att orsaka dversvamning vid
dimensionerande regn.

Ny bebyggelse ska inte skadas vid skyfall. Planen ska inte heller forsdmra
skyfallssituationen for vare sig planomradet eller intilliggande mark. Detaljplanen ska
ocksa beakta strukturplaner.

Golvnivéer och samhiéllsviktiga funktioner ska ha marginal till hdgsta vattenniva vid
skyfall och tillgdnglighet till nya byggnaders entréer liksom framkomlighet till och fran
planomrédet ska sékerstéllas. Fardigt golv for byggnader ska planeras med
sdkerhetsmarginaler till hdgsta berdknade vattenniva vid dimensionerande hindelse enligt
Tematiskt tilliigg till éversiktsplanen for éversvimningsrisker — TTOP. Vid skyfall ér
detta ett klimatanpassat 100-ars regn dér planerade byggnader ska ha 0,2 meter marginal
mellan firdigt golv och hogsta beridknade vattenniva. TTOP beskriver ytterligare tvé
dimensionerande dversvdmningsscenarier: hoga floden i vattendrag och hogvatten i havet
dér 0,2 respektive 0,5 meter marginal mellan golv och hdgsta vattennivé géller vid en
200-ars héndelse.
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De étgérder som foreslas for att hantera dagvatten och skyfall 4&r nddvéandiga for att uppna
géllande riktlinjer och krav och kan inte uteslutas utan att funktionen kompenseras pa
andra sitt. Atgirderna kan anpassas ytterligare i vidare arbete och uppdateras i takt med
att detaljeringsgraden for omradet 6kar men funktionen behdver hela tiden sikerstillas.

Féreslagna atgéarder dagvatten

Planomradet foreslas delas in tio delavrinningsomraden (se bild nedan) dér vatten fran de
flesta avleds till M6lndalsan. Vatten fran omrade B1 och D1 leds till det allmidnna
ledningsnétet utanfor planomrédet.

| Skyfall lagstrak
Nedsankt yta
L | Styming
Murkenstruktion
Utbredning p2 - Skyfall avrinning
hogvattenskydd | Skyfallskanal
X — Delomradesgrans
Nedsankt vta 0.1 m Planomradesgrans
Svackdike 0,2 m - == Hoggu
Total volym ca 60 m* \ ~ > B:ggm:!pplanerad pumpstation
[ Ytauppdelning

Jngefarlig placering av
en befintlig pumpstation
Max utfiode 500 I/s

MéIndalsan vattenniva vid -
et skyfall: +2.6 Nedsankt ):3 02m

ngefarlig placering a
ny pumpstation
Flode ca 140 l/s

=% Nedsankt yta 0,1 m
Volym 17 m*

Styrning inom grannfastighet
hédca0,1m

Sektion A-A"Kapacitet

325-341m/s § r\
Sektion B-B: ca6,7 m'/s
Sidoslant 1:1 Ytterigare bamiar mot
Djup0,3m grannfastighet, min 0,3 m

Langshtning 0,2 %

Principskiss for skyfalls- och dagvattenhantering. Avrinningsomrdden dr markerade med rosa
grdnser. Skyfallsavrinning markeras med bla pilar. (Rambdéll) Planforslaget har justerats ndgot i
forhallande till skissen. Dessa fordindringar har ingen paverkan pd forslaget till skyfallshantering.
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Skyfallspil stora fidden som kommer utifrdn
_  projekiomrade

. Skyfall inom projektomrade
Fordrojning av dagvatten, skyfallsytor
(@] Pumpstation

befintlig pumpsta

\ \
N\

Hlustrationsplan med ytor avsatta for dagvatten- och skyfallshantering. Pilar visar ytlig avvattning
(Mareld). Planférslaget har justerats ndgot i forhallande till skissen. Dessa fordndringar har
ingen paverkan pa forslaget till dagvattenhantering.

For att uppna géllande krav pa bade rening och fordrojning av dagvatten foreslas att
nedsédnkta regnbiddar, skelettjordar, svackdike och krossdike anlidggs pé kvartersmark.
Dessa atgérder ger tillsammans en total fordréjningsvolym om cirka 190 m® med ett
ytansprék pé cirka 750 m?. Plats for tgirderna sikerstills genom planbestimmelse g: -
Marken ska vara tillgdnglig for gemensamhetsanldggning for dagvatten- och
skyfallsanliggningar, samt bestimmelser som reglerar utformningen av bostadskvarterets
innergard.

Pé grund av planerat hogvattenskydd kommer dagvatten med utslapp mot Molndalsan att
behova pumpas ut i an. Det finns en idag en pump som hanterar dagvatten fran den norra
delen av planomradet. I dagvatten- och skyfallsutredningen foreslés att en ytterligare en
pump anldggs for att ta hand om dagvattnet fran den sddra delen av planomradet. Bada
pumparna ska anvéndas for bade dagvatten och skyfall.

Inom omrade A och C1 foreslas dagvattnet hanteras i ett gemensamt svackdike som
sedan leder vattnet till befintlig pump (P1) som pumpar ut vattnet till MéIndalsan. Inom
omrade B1 hanteras dagvattnet i skelettjord med triadplantering innan avledning till
allmént ledningsnit. I bAde omrade B2 och D2+G.A. fordrdjs och renas dagvatten i
regnbidddar innan det leds till befintlig pump (P1). Omrade D1 hanterar dagvattnet i
makadamdike innan avledning till allmént ledningsnét. | omrade E fungerar nedsinkta
regnbaddar bade for rening och fordréjning innan vattnet leds till antingen P1 eller ny
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pumpstation (P2). I omrade C2 planeras ett mindre svackdike och en ny pumpstation som
pumpar ut vatten frén en lokal ldgpunkt till MdIndalsén. ”Gata syd" leder dagvattnet via
en dagvattenkanal vidare till en filterbrunn infor avledning till M&Indalsén.

Féreslagna atgérder skyfall

Markens héjdséttning vid bade ny och befintlig bebyggelse ar avgorande for att minska
riskerna for 6versvamning till f6ljd av skyfall. For att hantera skyfallsvatten som faller
lokalt inom planomradet samt det som kommer via nordligt inkommande rinnvag behdvs
styrningsétgérder som leder vatten mot pumpar och vidare ut i Molndalsan.
Skyfallsatgirder behover anordnas genom hdjdséttning av marken inom planomradet,
nedsédnkta ytor och skyfallskanaler samt skyfallspumpning, se bild ovan.

Enligt Kretslopp och Vattens hydrauliska skyfallsmodell (& 2020) stiger vattennivan i
MoIndalsan till cirka +2,6 vid planomradet vid ett skyfall. Genomférda simuleringar visar
ingen tydlig fordndring pé grund av planerad exploatering: om foreslagna atgérder
genomfors beddms vattennivén fortfarande stiga till ca +2,6. Dédremot minskar tiden som
planomradet utsitts for denna niva markant. Foreslagna atgarder som skyfallspumpning
inom delomréde A och C2 samt skyfallskanalen i soder anses ha storst betydelse for att
skyfallssituationen inom planomradet inte férsdmras i samband med exploatering.

Inom planomradet krévs ett antal skyfallsytor som kan magasinera vatten vid skyfall och
kompensera de befintliga lagpunkter som byggs bort.

For den centrala delen av planomradet foreslas nedsédnkta ytor, hjdséttning och en ny
pumpstation for dag- och skyfallsvatten. Plats for atgérderna sékerstélls i plankartan
genom planbestimmelse g» - Marken ska vara tillgdnglig for gemensamhetsanldggning
for dagvatten- och skyfallsanliggningar, samt bestimmelser som reglerar utformningen
av bostadskvarterets innergérd.

Det nya bostadskvarteret planeras med underjordiskt garage dar det finns risk att vatten
rinner in vid in-/utfarten. Hir krdvs genomténkt hojdséttning och tillfalligt
oversvamningsskydd for att inte garaget ska dversvimmas.

Omrédet mellan nytt bostadskvarter och den sédra plangransen behdver agera skyfallsled
och avleda ett stort inkommande flode frén fastigheterna i syddst. Avrinning mot an
sdkerstélls genom reglering av markhojder 1 plankartan. For att inte forsdmra
skyfallssituationen for grannfastigheten Skéar 57:13 soder om planomrédet kravs en
styrningsétgérd i form av till exempel en lag mur eller vigbula med 10 cm h&jd som
hindrar uppddmning pa grannfastigheten och leder vatten in i skyfallsstraket inom
planomrédet. Atgérder inom intilliggande fastighet regleras genom avtal med
fastighetsédgare.

Genomford skyfallsmodellering visar att skyfallssituationen utanfér planomradet inte
beddms forsdmras i samband med exploatering jamfort med idag, forutsatt att foreslagna
atgiarder genomfors. Om nagon eller nagra av de foreslagna atgarderna inte genomfors
riskerar planerad exploatering i stéllet att forsdmra skyfallssituationen bade for befintliga
byggnader inom planomradet och utanfér omradet, vilket innebar att genomforbarheten
av planen samt uppfyllande av TTOP #r beroende av att alla foreslagna anldggningar
genomfors — eller att de ersitts av andra atgdrder med motsvarande funktion.
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Med foreslagna atgarder bedoms skyfallssituationen utanfoér planomradet inte forsamras
jamfort med befintligt lage.

MKN vatten

Miljokvalitetsnormer (MKN) &r olika biologiska, kemiska och fysiska faktorer som
paverkar vattendrag och livet i dem och déarfor méts och f6ljs upp for att skapa en
langsiktigt hallbar vattenmiljo. Det innebér att arbeten i och i nirheten av vatten, och som
kan komma att paverka vattnet eller dess miljokvalitetsnormer, maste ta sirskild hansyn
till vattenforekomsterna och deras naromrade.

I Sverige har vattenmyndigheterna, ldnsstyrelserna samt Havs- och vattenmyndigheten
utarbetat MKN for de vattenférekomster som &r definierade inom
vattenforvaltningsarbetet. For att uppné god vattenstatus sétts kvalitetsmal 1 form av
MKN f{6r vattenforekomster. MKN uttrycker den ekologiska potential/status och kemiska
kvalitet som vattenférekomsten ska ha uppnétt vid en viss tidpunkt. Ny exploatering ska
inte forsdmra mojligheterna att uppna MKN. Det innebér att rening av dagvatten ska
bidra till att bibehélla eller forbattra vattnets status, vilket ofta innebér att minska tillforsel
av nédringsdmnena kvive och fosfor samt metaller och organiska fororeningar. For
MoIndalsan, som dr planomradets recipient, finns ocksa ett utpekat forbattringsbehov.

Berakningar visar att foreslagna dagvattenanlaggningar totalt sett minskar
fororeningsméngderna fran hela planomradet jaimf{ort med befintlig situation.
Fororeningshalterna ligger ocksa under Goteborgs Stads mélvarden och riktvédrden for
utslapp till Mdlndalsén. Planen anses dérfor inte ha en negativ paverkan pa recipientens
mojlighet att uppna MKN.

Oversviamning

Planomradet paverkas framst av risk for 6versvamning till f61jd av skyfall och hoga
fléden 1 Mdlndalsan. Hojdsattning av byggnader och mark inom omrédet ska dérfor ta
hansyn till tva dimensionerande hiandelser (planeringsnivaer): oversvamning till foljd av
skyfall med aterkomsttid 100 ar samt 6versvamning till foljd av hogvatten i Molndalsan
med dterkomsttid 200 ar. I bada fallen géller for planomréadet planeringsnivéd +2,6 meter
over nollplanet.

Detaljplanen reglerar att nya byggnader uppfors med golvhdjder som klarar aktuell
planeringsnivé enligt TTOP genom en generell planbestimmelse:

Ddr inget annat anges ska byggnader och tekniska anldggningar utformas och
utforas sa att det vid skyfall med dterkomsttid 100 dr finns 0,2 meter marginal frdan
planeringsniva (hégsta vattenniva) till fdardigt golv och vital del nédvindig for
byggnadsfunktion. Byggnaden ska konstrueras sd att den klarar en 6versvimning
upp till planeringsnivdn.

For befintliga byggnader och foreslagna tillbyggnader som ligger ldgre dn de nu géllande
riktlinjerna géller bestimmelsen v; - Nivd pd firdigt golv fir vara ldgre dn
planeringsnivan.

Enligt TTOP ska framkomligheten till byggnader vid skyfall sikerstillas, vilket innebér
att vattendjupet pa marken far vara hogst 0,2 meter. Ett genomforande av planen med
foreslagna atgarder (hojdsdttning av marken, hogvattenskydd och skyfallspumpar) sdnker
inte den hdgsta vattennivdn men kommer att forbéttra forutséttningarna for
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framkomlighet genom att vattnet sjunker undan snabbare. Riktlinjen kommer dock
fortfarande inte att klaras i delar av planomradet.

£ - \
Skyfallsmodellering illustrerad i Scalgo. Bilden illustrerar storsta vattendjup och utbredning
under simulering for planomradet med planerad héjdsdttning av marken. Djupet varierar inom de
bla omrdadena (djup under 20 cm visas ej). Det varierar ocksd over tid i takt med att vattnet
sjunker undan. Bilden visar vid virsta tidpunkten. Réda pilar visar infartsvdg till planomrade.

Al
AT ey

Hégvattenskydd

For att skydda bade befintliga och planerade byggnader inom planomradet vid en
framtida hogvattenhéndelse behdver omradet sikras mot Mdlndalsén. Darfor foreslas ett
tekniskt skydd ldngs véstra planomradesgrénsen, delvis fristdende och delvis integrerat i
nytt bostadskvarter. Skyddet foreslas till storsta delen besté av en permanent betongmur
med Sppningar for avledning av skyfallsfloden for att forhindra att vatten stidngs in i
omradet. Dessa ppningar ska kunna stidngas vid hdga vattenfloden i an. Skyfallsvatten
kan dessutom ledas ut i M6Indalsén via hojdsatt skyfallsled ldngs den sodra plangridnsen
och pumpas ut i tvd pumpstationer som ocksa anvénds for dagvatten.

Hogvattenskyddet foreslas till storsta delen utformas som en mur eftersom det bedoms
vara en kostnads- och yteffektiv 16sning som innebér mindre ingrepp i kulturmiljén och
tar sa lite yta som mojligt fran den ekologiska kantzonen ldngs an. Skyddets fristdende
delar placeras pa allmén platsmark och avgrinsar kantzonen fran kvartersmarken
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innanfor. I planens sodra delar foreslas skyddet integreras i det nya bostadskvarterets
vistra och sodra fasader. Placeringen mojliggdr att hela den ekologiska kantzonen vid
behov kan dversvimmas. Det planerade broféstet hamnar pé planomradets sida innanfor
hogvattenskyddet och paverkar inte ytan for den ekologiska kantzonen. Skyddet méste
utformas konstruktionsméssigt sdkert for att kunna hantera en hogvattenhéndelse.

Utformning av hogvattenskydd och kantzon beskrivs i avsnitt Friytor och naturmiljo
ovan.

4

. Pumpstation
Hogvattenskydd utformat som mur

s HOBV: ydd integrerat i byggnad

4= Ungefarligt lage for oppning i hogvattenskydd

o~

Hllustration av princip for hégvattenskydd (Mareld), Exempel pd hogvattenskydd med
igensdttningsbar oppning, byggt i Kungsbacka.

Hégvattenskyddets héjd

Hogvattenskyddets hojd styrs av dimensionerande hiandelse enligt tematiskt tillagg till
oversiktsplanen for dversvimningsrisker (TTOP). I stadens nya planeringsstrategi (2024)
foreslas planeringsnivaerna dock flyttas frén dversiktsplanen till ett sdrskilt reglerande
styrande dokument och det pagér arbete med att ta fram underlag till riktlinjer for
uppdaterade planeringsnivéer for Molndalsén. Eftersom detta dnnu inte &r fardigstéllt har
sarskilda berdkningar och bedémningar géllande hogvattenskyddets hdjd genomforts
inom ramen for detta planarbete. Fullstdndig redovisning finns i PM Hogvattenskydd
(Ramboéll, 2024-04-30).

Planomradet bedoms ligga alltfor langt ifrén havet for att vara utsatt for betydande
hogvatten vid hoga havsnivaer. Ett hgvattenscenario i havet anses dérfor inte
dimensionerande for planomradet. Dimensionerande héndelse ér i stéllet ett hogt flode i
Molndalsan.

I planens samradsforslag fran 2016 angavs att hogvattenskydd skulle uppforas till en hojd
av +3,6 meter dver nollplanet. Utifrdn TTOP som antogs 2019 giller i stillet niva +3,7.
Nivan +3,7 kommer fran hydromodell for Goteborg (Rambdll, 2015) och utgér fran den
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dimensionerande hiandelsen hogt flode i Molndalsdn med 200 érs aterkomsttid (HQ200).
Nivan forutsitter att varken yttre stormportar eller Molndalséns styr- och reglersystem ar
genomforda. De yttre stormportar som hela centrala staden 4r beroende av ar planerade
till senast ar 2070.

Sedan TTOP togs fram har Moldalsans styr- och reglersystem genomforts till stora delar.
Utforda och snart utforda dtgérder i Molndalsan har fatt lagligt stod genom ett antal
miljodomar. For Radasjon-Stensjon faststiller miljodom flera villkor for att s& langt som
mdjligt undvika Sversvimningar i MoIndals centrum. Ett av dem innebér att Molndals
stad har rétt att magasinera vatten i Stensjon-Rédasjon till en inte faststélld hdgsta niva
for att hélla nivan i Mdlndal pa hogst +2,9 meter. (Sweco, 2021)

I rapporten Mélndalsdsystemet och Goteborgs inre vattenvigar - utredning om skydd mot
oversvamningar fram till dr 2150 (Sweco, 2021-06-30) framgér att hogsta forvintade
vattenniva vid Almedals fabriker &r knappt +2,6 meter vid ett framtida scenario dar
vattendomen i MéIndal centrum f6ljs.

Med hénsyn till ovan beskriva forutsittningar betraktas +2,6 som en lamplig
dimensionerande vattenniva vid hogt flode i an. Enligt TTOP ska sikerhetsmarginalen
mellan vattenniva och fardigt golv vid hoga floden vara 0,2 meter. Hogvattenskyddet
foreslds ha samma marginal. Detta innebér att nivé for hdgvattenskyddets 6verkant ska
vara +2,8 meter over nollplanet.

......

] P \ 5
| Aimedals fabriker Water Level: 2.60 m.
Water Depth: at least 20.0 cm.

\ _
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Simulerad vattennivd inom planomrddet vid hogt flode i Molndalsdn (+2,6). Till vinster befintlig
situation, till héger med foreslaget hogvattenskydd. (Ramboll)

Atgérder utanfér planomréadet med avseende pa hégvatten

Simuleringar visar att planomradet vid en vattenniva pa +2,58 i MdIndalsén kan
6versvdmmas norrifran, dven om hdgvattenskydd uppfors till féreslagen niva ldngs an
inom planen. Detta beror pa en troskelpunkt pa norra grannfastigheten Skar 40:5 (fore
detta Lyckholms bryggeri), utanfor plangransen. Dessutom kan vatten troligen rinna
genom den portgéng som gar genom byggnaden, se bilder nedan.
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Kritiska punkter inom fastigheten Skar 40:5, direkt norr om planomrddet: tréskelpunkt markerad
med heldragen pil; ytterligare problempunkt vid portgang markerad med streckad pil. (Rambéll)
Dessa punkter behover atgérdas for att hgvattenskyddet ska ha 6nskad effekt. For att
klargora hur atgiarderna ska utformas behdver deras placering utredas vidare och de
aktuella marknivderna métas in mer exakt. Hojning av marken kan goras inom fastigheten
Skar 40:5, som ar privatdgd, och/eller inom fastigheten Skar 751:75 (Nellickevagen), som
dgs av kommunen. Det vatten som kan ta sig genom portgangen kan ocksa hindras genom
en markhdjning i mellanrummet mellan byggnaderna ldngre norrut vid Nellickevégen.

Avsteg fran Tematiskt tilligg till 6versiktsplanen for 6versviamningsrisker (TTOP)
Dagvatten- och skyfallsutredning samt PM Hogvattenskydd visar att planforslaget klarar
flera av riktlinjerna i tematiskt tillgg till 6versiktsplanen for Gversvamningsrisker
(TTOP), men identifierar nedan beskrivna risker och avsteg fran riktlinjerna i TTOP.
Avsteg fran TTOP #r bara aktuellt for nybyggnad (inklusive nya tillbyggnader), inte for
befintlig bebyggelse.

e Risk for forsimring av 6versvimningssituationen inom eller utanfor planen.
Risk att vatten forskjuts mot fastigheten Skar 57:13 sdder om planomréadet.

Innebir inte avsteg frdin TTOP om planerade dtgdrder utfors, se avsnitt Skyfall
ovan.

¢ Risk att vatten rinner in vid infarter till underjordiska parkeringsgarage.
Dessa infarter maste anpassas sé att de ligger pa en niva som inte ger risk for att
vatten kan rinna in eller férses med barridrer som farthinder/vagbulor.

Innebdr avsteg frdn planeringsniva (marginal till firdigt golv) enligt TTOP.

e Risk att ny bebyggelse skadas vid dversvimning.
Risk att vatten vid skyfall ansamlas och blir stdende mot fasaden vid bade
befintliga och planerade byggnader i véstra delen av planomradet.

Innebdr avsteg fidn planeringsnivd (marginal till firdigt golv) enligt TTOP.

e Risk for storre vattendjup én 20 cm vid byggnader.
Simulering visar risk for mer dn 20 cm vattendjup vid byggnaderna narmast
MolIndalsan.

Innebir avsteg fiin TTOP:ens riktlinje att tillgiingligheten till nya byggnaders
entréer ska sdkerstdllas. I planforslaget gdller detta endast byggriitter for
tillbyggnad till befintliga byggnader.
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o Risk for storre vattendjup in 20 cm pa vigar.
Modellen visar att det finns risk for vattendjup som 6verstiger 20 cm pa viagar
inom (frdmst i vdstra delen) och i anslutning till planomradet.

Innebdr avsteg frdn TTOP:ens riktlinje om tillgiinglighet inom och till/fi-in
planomrddet.

Principer for avsteg frén rekommendationerna i TTOP

TTOP anger att huvudprincipen for stadens byggande #r att undvika risker med
oversvamningsproblematik genom att bygga pé sdker niva, men att avsteg fran det
tematiska tilliggets rekommendationer kan ske i undantagsfall. Avstegen ska da kunna
motiveras utifran paverkan pa kulturhistoriska varden, paverkan pa miljovarden,
samhéllsekonomiska avvagningar eller god stadsmilj6. En forutsittning for avsteg ar att
manniskors hélsa och sékerhet inte dventyras. Avsteg godkédnns av
stadsbyggnadsndmnden.

Gillande mojliga motiveringar till avsteg anges att utgangspunkten ar att
anpassningsatgirder ska representera en god forvaltning av samhéllsmedel och med
beaktande av hur kostnader och nyttor fordelas pa olika samhéllsaktdrer och
samhillsgrupper. Aven méjligheten att skapa en god stadsmiljo kan motivera avsteg
under forutsittningar att risknivén inte vésentligt paverkas. God stadsmiljo innehéller
manga olika aspekter dir klimatfragan dr en del men de olika delarna maste
sammanvagas till en helhet och vérderas. Andra aspekter som inryms i god stadsmiljo &r
bland annat kulturmiljo, tillgénglighet, nérhet till kollektivtrafik och hushéllning med
energi och naturresurser. Det kan innebéra avsteg fran planeringsnivaer for att i stéllet
astadkomma skydd exempelvis via objektsskydd.

Féreslagna avsteg fran rekommendationerna i TTOP
Sammantaget innebir planforslaget foljande avsteg fran riktlinjerna i TTOP:

e Avsteg fran planeringsniva for hogvatten i Molndalsan

e Avsteg fran planeringsniva — marginal till fardigt golv

o Avsteg fran riktlinje om tillgénglighet till nya byggnaders entréer

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

Foreslagna avsteg motiveras framst utifran kulturmiljévirden och god stadsmiljo.

Avsteg fran planeringsniva for hégvatten i M6Indalsén

Beskrivning

Planeringsnivan har justerats till en ldgre niva enligt genomforda styr- och
regleringsétgérder. Hogvattenskyddets hojd har dérmed sdnkts.

Hogvattenskyddets 6verkant foreslas ha en hojd av +2,8 meter 6ver nollplanet i stillet for
+3,7 som foljer av riktlinjerna i TTOP. Se resonemang i avsnitt Oversvimning ovan.

Motiv

Avsteget dr en anpassning till de faktiska forutsdttningar som géiller for MoIndalsén sedan
styr- och reglersystemet till stora delar byggts ut. Skyddets ligre nivd motiveras ocksa av
att det ger minskad péverkan pa kulturmiljon och storre mojlighet att skapa en god
stadsmiljo. Ett hogre skydd har storre inverkan péa upplevelse av omradets kulturhistoriskt
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vardefulla bebyggelse och minskar tillgdngligheten. Storre anldggningar krdaver ocksa mer
omfattande grundlédggning och innebér stérre paverkan pa mark och vatten.

Konsekvenser och dtgirder

Den foreslagna hojden har studerats utifran de forhallanden som rader i MoIndalsan idag,
med till stor del genomfort styr- och reglersystem och beviljade vattendomar. Forslaget
beddms ddrmed inte innebéra risk for hilsa och sikerhet.

Avsteg fran planeringsniva — marginal till fardigt golv

Beskrivning

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

Ny bebyggelse ska inte skadas vid dversvimning. Enligt TTOP ska det dérfor finnas en
sdkerhetsmarginal p& minst 0,2 meter mellan hdgsta vattendjup i samband med skyfall
(klimatanpassat 100-arsregn) och férdigt golv/vital del nddvéndig for byggnadsfunktion.
Beridknad hogsta vattenniva vid skyfall ar +2,6 meter 6ver nollplanet vilket innebar fardig
golvniva pa +2,8.

For tillbyggnader foreslas avsteg fran riktlinjerna sa att de ska kunna byggas med samma
golvniva som de befintliga byggnaderna. Dessa har golvnivéer pa cirka +2,3, det vill sdga
omkring 0,5 meter ldgre &n kraven for ny bebyggelse.

Motiv

De befintliga byggnaderna dr kulturhistoriskt véardefulla och forses med skydds- och
varsamhetsbestimmelser. Det dr déarfor av stor vikt att tillbyggnader utformas med
héinsyn till kulturmiljon, vilket ocksé regleras med planbestimmelse. Att folja TTOP:s
riktlinjer géllande férdig golvnivé for tillbyggnaderna skulle betyda stora hojdskillnader
och langa invéndiga eller utvandiga ramper. Forutom praktiska problem skulle detta
innebéra stor paverkan pa den befintliga miljon. Ett avsteg bedoms dérfor motiverat
utifran bade stads- och kulturmiljohéansyn.

Underjordiskt garage ér ett sétt att 10sa parkeringsbehovet utan att anvinda stora ytor for
markparkering. For att trafiksituationen ska fungera behover dé in-/utfarten till garaget
placeras i nivd med marken, dven da den ligger l4gre &n planeringsnivan.

Konsekvenser och dtgirder
Laga golvhojder innebér risk for inldckande vatten vid 6versvdmning vilket kan orsaka
skada pa byggnad.

For infart till parkeringsgarage foreslés ett tillfalligt dversvdmningsskydd som aktiveras
med hjilp av sensor nér vattennivan utanfor nar en viss niva och aktiverar en skyddande
mur som hdjs upp. Elcentraler och liknande placeras inte i underjordiskt garage.

For tillbyggnader foreslas att byggnaderna vattensdkras upp till niva +2,8 (hogsta
vattenniva vid skyfall +2.6 samt 0,2 meter marginal). Detta regleras genom generell
planbestdmmelse.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan fér blandad
stadsbebyggelse vid Almedals fabriker

Dnr SBF-2023-00500 PLANBESKRIVNING

73 (120)



GRANSKNINGSHANDLING

Markniva

“ AL W

Hogsta vattennivder i forhdllande till markniva vid skyfall. (Rambdll)

Avsteg: Tillgdnglighet till nya byggnaders entréer

Beskrivning

Storsta vattendjup pa mark enligt TTOP (hogst 0,2 meter) klaras inte i anslutning till nya
tillbyggnader, dér de befintliga markhéjderna &r ldga. Tillgéinglighet till entréer for 6vriga
nya byggnader kan tillgodoses enligt riktlinjerna.

Motiv

De befintliga byggnaderna dr kulturhistoriskt véardefulla och forses med skydds- och
varsamhetsbestimmelser. Det ar dérfor av stor vikt att bade tillbyggnader och utemiljo
utformas med hénsyn till befintlig bebyggelse.

Befintliga marknivier ligger som mest cirka 0,7 meter under riktlinjerna enligt TTOP och
kan inte vdsentligt &ndras utan mycket stora ingrepp i den vérdefulla miljon. Ett avsteg
beddms dérfor motiverat utifrén bade stads- och kulturmiljohénsyn.

Konsekvenser och dtgirder
Forslaget medfor risk for délig framkomlighet till byggnad vid skyfall vilket kan innebéra
risk for liv och hilsa.

For tillbyggnader till pannhuset/vaveriet kan invindig utrymning studeras till omraden
med lagre vattendjup.

Simuleringar visar att tillgéngligheten forbéttras om forslaget genomférs med foreslagna
atgérder eftersom tiden som vattnet star hogt vid skyfall minskar betydligt. Riktlinjerna
enligt TTOP klaras dock fortfarande inte inom delar av planomradet.
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Situationen vid skyfall paverkas bland annat av kapaciteten hos de tva pumpar (en
befintlig och en ny) som ska pumpa bade dagvatten och skyfall fran planomradet ut i
Molndalsan. Aktuellt forslag utgar fran en kapacitet om 500 1/s f6r befintlig pump och
minst 140 I/s f6r ny pump. For att utreda pumparnas paverkan pa skyfallssituationen har
ytterligare tva pumpstorlekar testats i simuleringar. En 6kning av pumpkapaciteten ger
viss minskning av vattennivderna och darmed viss forbattrad framkomlighet, men inte
heller i de scenarierna kan framkomligheten sékras till alla byggnader inom omréadet
under hela skyfallet.

Avsteg: Tillgdnglighet till och frdn planomradet

Beskrivning

Storsta vattendjup pa mark enligt TTOP klaras inte i ett omrade vid Sankt Sigfridsbron
s0der om planomradet, dar infart till planomradet ska kunna ske.

Enligt riktlinjerna i TTOP giller att vattendjupet pa aktuella vigar inte fir vara mer 4n
0,2 meter vid dimensionerande hindelse (hogvatten eller skyfall).

Planomradet nas vid skyfall via Sankt Sigfridsgatan och Almedalsvéigen under Sankt
Sigfridsbron. Inom ett omréde i hojd med bron, se orange markering i karta nedan, klaras
inte riktlinjerna om hogst 0,2 meter vattendjup vid skyfall. Omradet ligger inne pa
fastigheten Kalleback 752:77 och utgdrs av en flodesvég for vatten som rinner till
MolIndalsan via Skér 57:13. Maximalt vattendjup ar enligt modellering cirka 0,3 meter
under cirka 2 timmar.

Motiv

Omradet ligger utanfor planomradet och forhallandena ar inte en konsekvens av planens
genomforande. Den berdknade vattennivan ar 0,3 - 0,5 meter och det bedéms att
Réddningstjénsten vid behov kan kora via refug, trottoar eller 6ver parkeringsplats inom
kommunens dgo. Framkomligheten vid skyfall bedoms ddrmed sékerstalld.

Konsekvenser och dtgdirder
De ldga marknivéerna i omrédet ger risk for dalig framkomlighet vid dversvimning.

Réaddningstjanstens framkomlighet till planomradet bedoms klaras med nuvarande
situation och inga atgérder behdver vidtas. Avsteget bedoms inte innebéra risk for hélsa
och sikerhet.

Vattendjup (m)
[J<=0.1
[Jo.1-02
ENo0.2-03

Bl 0.3-05
Bos5-1

[ Planomr&desgrins

Oversvimningsutbredning vid ett klimatanpassat 100-
drsregn med 6 timmars varaktighet och klimatfaktor
1,2. Planomrddets grdns dr markerat med rod linje,
aktuellt omrdde vid Sankt Sigfridsbron markerat med
orange linje. (Kretslopp och vatten, Rambéll)
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Vatten och avlopp

Allménna VA-ledningar finns i Skars Led. Allmén vatten- och dagvattenledning finns i
Almedalsvigen. Kombinerad ledning for spillvatten finns under Mdlndalsén vid
planomradets sddra grans. Forutséttning for detaljplanens genomforande ér att atgérder 1
utfors pa befintlig kombinerad ledning i Skars Led som efter detaljplanens genomforande
blir spillvattenledning.

Skér 57:5 1 nordost kan anslutas mot Skars Led via befintliga och vid behov nya serviser.
Vid behov leds delar av dagvattnet efter rening och fordrdjning till befintlig
dagvattenpumpstation vid Molndalsén pa Skér 57:14.

Skar 57:15 skulle kunna forsorjas genom att bygga ut allménna vatten- och
spillvattenledningar i Gamla Almedalsvagen fran Skérs led. Ett annat alternativ &r att
fastigheten forsorjs med vatten fran Almedalsvagen och spillvatten fran sydvést. Det
sistndmnda alternativet innebér ingen utbyggnad av allménna ledningar. Dagvatten avleds
efter rening och fordrdjning till ny pumpstation vid Molndalsén.

Skér 57:14 i sydvéstra delen av planomradet har befintlig spillvattenservis vid
plangrinsen, denna behovs fortsatt anviandas for delar av befintlig bebyggelse.
Fastigheten har ocksa befintlig spillvatten- och vattenforsorjning fran Skars Led som kan
fortsétta nyttjas. Ett internt dagvattenledningsnét gar till en befintlig pumpstation vid
MoIndalsan som planeras att fortsétta nyttjas.

Den tillkommande nya bebyggelsen pa Skér 57:14 kan forsorjas med dricksvatten mot
Almedalsvéagen. Dagvattenforsorjning fran dessa byggnader kan ske via pumpstationer
till MéIndalsan och vid behov till Almedalsvagen. Det beror bland annat pa
takutformingen hur stor andel som leds till vaster respektive Oster. Se ytterligare
beskrivning under avsnitt Dagvatten ovan. Spillvattenfoérsorjning frén dessa byggnader
kan ske till Skars Led.

Avloppsnétet inom kvartersmark ska utformas som duplikatsystem med skilda ledningar
for dag- och dréneringsvatten respektive spillvatten. VA-ledningar ska dimensioneras i
enlighet med Svenskt Vattens publikationer P110 Avledning av dag-, drin -och
spillvatten och P114 Distribution av dricksvatten.

Léagsta normala tryckniva i forbindelsepunkt motsvarar nivan +51 meter (RH2000). Om
exploator onskar hogre vattentryck far det ske med intern tryckstegring och bekostas av
exploator.

Kretslopp och vattens anvisningar for arbeten i mark ska f6ljas vid markarbeten i
nérheten av befintliga ledningar.

Brandvatten

En ny brandpost behdvs inom planomradet och ytterligare en foreslas i anslutning till
omradet i Almedalsvéigen. Brandposter dimensioneras i enlighet med Svenskt Vattens
publikation P14 Distribution av dricksvatten.

Trycksatta stigarledningar kravs fér byggnader som overstiger 40 meter. For att forsorja
trycksatta stigarledningar och eventuell sprinkler med tillrdckligt fldde och redundans
krévs uppdimensionering av allmén dricksvattenledning i Nellickevégen och Skérs Led.
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Varme

Befintliga ledningar for fjarrvdarme finns inom planomradet i Gamla Almedalsvégen,
inom u-omréde i plankartan. Plankartan redovisar éven ett u-omrade inom del av
kvartersgatan séder om bostadskvarteret, vilket mojliggér 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 Almedalsvégen. Pa grund av Vistldnkens utbyggnad ar
den mest l&dmpliga anslutningspunkten i Skérs Led.

Tidig forfragan av fjarrvarme/fjarrkyla kan goras direkt till Goteborg Energi Gasnit AB
for att kunna bedéma kapacitet och kostnad.

El och tele

Inom omréadet finns en befintlig transformatorstation som kommer att erséttas i nytt lage i
planens nordostra del. Exploateringen inom planomradet generar ett behov av ytterligare
en transformatorstation som foreslas i sodra delen av planomradet. Plats for
transformatorstationerna sékerstills 1 plankartan genom anvéndningen E — teknisk
anldggning.

Befintliga ledningar inom den ekologiska kantzonen ska omforldggas i gata respektive
u-omrade.

Bestillning av utséttning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Géteborg
Energi Nét AB, Skanova och Tele2 i god tid innan arbetena ska paborjas. Vid utférande
av arbeten i ndarheten av Goteborg Energi Nt AB:s anldggningar ska bestimmelser for
markarbeten vid elkablar foljas.

Ovriga ledningar
Det finns inga andra kénda ledningar inom planomradet som péverkas.

Avfall

Utrymmen for sortering och hdmtning av avfall finns i befintlig bebyggelse och planeras
in 1 de nya byggnaderna. Exploatdrerna ansvarar for att det lokala systemet for
avfallshantering fungerar gentemot kommunens insamlingssystem och att det finns
tillrackliga avfallsutrymmen for bade verksamheter och bostader. Mgjlighet att sortera
avfall inom respektive fastighet ska ordnas. Avfallsutrymmen ska placeras med hinsyn
till var sopbil kan angéra. Dragvégen far vara hogst 25 meter och mats fran mitten av
avfallsutrymmet till bakidndan av sopbilen.

Tillkommande bebyggelse nas framst fran Gamla Almedalsvédgen och anslutningsvigen
till Almedalsvagen mellan fastigheterna Skér 57:5 och Skar 57:14. Samtliga kvartersgator
inom planomradet har goda forutsittningar for sopbil att angdra undantaget gatan langs
den sddra plangriansen, dér det inte finns utrymme for vindzon. Avfallshantering inom
bostadskvarteret 16ses i stillet genom gemensamma utrymmen mot Gamla
Almedalsvigen. Kvarteret utformas sa att avstand mellan entré och soprum uppfyller
géllande riktlinjer. For att nd delar av bebyggelsen foreslas sopbilen stanna pa allmén
platsmark utanfor planomréadet.
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ANGORING FOR SOPBIL

Forsl

b

visar majlig angoring For sopkil ] befintli-
ga uch rya seprum | omrddet fr Almedals fabriker,
Fors| rFrén att dragvagen ska vara maximalt 10
rmeler Frandar pa soprum bll bakdel av sopbi

2024-04-22 MARELD

@ Befintliga soprum
@ Potentiella platser for soprum

@ Potentiella platser for angéring sopbil

Féreslagen sophantering (Mareld). Redovisat dr ett mdjligt alternativ, exakt placering bestdms i
genomforandeskedet. Aven befintliga soprum kan komma att omlokaliseras.

Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

Flera geotekniska utredningar har tidigare genomforts for planomradet. Dessa har anvénts
som underlag i den utredning som tagits fram infor planarbetet (Inhousetech, 2015-10-22,
rev. 2022-02-24).

Planomradet bedoms i sin helhet vara lampligt for planerad exploatering, forutsatt att
lastrestriktioner, geotekniska forstarkningsatgérder och rekommendationer gillande
grundlaggning enligt nedan efterfol;s.

Tidigare utforda utredningar och nu utférda undersdkningar visar att planomradet bestar
generellt av normalkonsoliderad lera vilket innebér att den &r séttningskénslig vid
tilldggsbelastning p& markytan. Lokalt dér jorden bestér av gyttja bedoms sittningar pagé
under befintliga forhéllanden. Generellt bér marken dérfor inte belastas permanent innan
kontroll av séttningars storlek for aktuell belastning kontrollerats.

For grundldggning av byggnader och tillhdrande ytor géller generellt att
forstarkningsatgirder kravs for permanenta belastningar pa eller vid uppfyllnader dver
befintlig markyta, med hénsyn till lerans séttningskénslighet. Darfor bor byggnader
grundldggas pa palar och befintlig markniva bibehallas. P4 grund av risk for pagaende
sdttningar bor pahédngslaster pa palar beaktas. Byggnader kan uppforas med kéllare och
ska dé utforas som vattentét konstruktion samt sékras for uppflytning.
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Grundldggning av ledningar mellan byggnad och omgivande mark ska utformas sa att
sattningsskillnader kan upptas. Vidare rekommenderas att riskbedémning utfors under
genomforandeskedet gillande nya byggnaders placering och grundlaggning intill

befintliga byggnader sa att dessa inte skadas eller paverkas negativt vid nybyggnation.

Leran i aktuellt omrade dr mellansensitiv till hogsensitiv utmed djupet. Sensitiviteten har
stor betydelse for bedomning av lerans hallfasthetsnedséttning vid stérningseffekter som
till exempel palning, spontning, skredrorelser med mera. Vidare utgors undergrunden av
finkornig jordart bestaende av lerjord med innehéll av silt och klassas som en mycket
tjallyftande jordart (tjalfarlighetsklass 4). Materialet kan vid vattenmaéttnad vara
flytbenéget och vid vintertid ska terrasser skyddas mot kyla sa att inte tjdle byggs in i
konstruktioner.

Schakt ned till 1,5 meter under ursprunglig markniva bedéms kunna utféras med
slantlutning 1:1 eller flackare. Schakter ska dock dimensioneras och utforas sa att de har
en minst 1,5-faldig sdkerhet (motsvarande 1-faldig sdkerhet enligt Eurokod) mot brott i
odrénerad analys. Vid schaktning under grundvattenytan bor grundvattensankning endast
ske lokalt med lanshallning direkt i schaktgrop.

Planomradet beddms ha tillfredstdllande totalstabilitet for befintliga férhallanden med
hénsyn till omradets topografi (sma variationer i marknivéer), jordlagerf6ljd (homogen
lera utmed djupet och inga noterade hoga porvattentryck) och befintliga ytbelastningar
(parkeringsytor). Totalstabiliteten beddms &ven vara tillfredstéllande for framtida
forhéallanden med lastsituation enligt berdknade sektioner for planerade forhallanden.

Lokalstabilitet ndrmast Molndalsan har kontrollerats i totalt fyra representativa sektioner
for aktuellt planomréde. Enligt utforda stabilitetsberdkningar &r stabiliteten ndrmast akant
tillfredstillande under saval befintliga som planerade forhéallanden, forutom i omradets
sOdra del dér forstarkningsatgérder for planerade forhallanden krévs for att klara
stabiliteten ndrmast &n. Med foreslagen forstarkningsatgdrd och med berdknad ytlast
uppnas tillfredstdllande stabilitet. Berdkningarna ar utforda med ansatt ytlast pa 10 kPa
och anger séledes den hogsta belastning som kan belasta befintlig och planerad markyta,
dar ytlastens utbredning begrénsas i plan av aktuellt hdgvattenskydd.

Befintligt erosionsskydd langs Molndalsans Ostra sida bedoms vara intakt och fungera, d&
inga spar av erosion patréffats. Befintlig jordvall bedoms séledes ocksa fungera mot
erosion under befintliga forhdllanden. Daremot bor jordvallen undersdkas mer noggrant
med avseende pé dess funktion och beskaffenhet betrdffande 6versvamningar och hiansyn
tas till eventuell borttagning av trdd och rétter som i sddant fall kan paverka vallens
naturliga funktion av erosionsskydd negativt.

Vallens stabilitet mot MoIndalsan bor kontrolleras nér detaljerade uppgifter gédllande
utbyggnation, placering av nya byggnader/anldggningar, laster mm finns tillgdngliga.

For att minimera séttningar kring och utanfor byggnader kan jordforstarkning i form av
till exempel kalkcementpelare installeras i leran. Jordforstarkning med kalkcementpelare
medfor hogre hallfasthet och deformationsmodul i leran, vilket reducerar sittningar och
forbattrar stabiliteten. Forstarkning med kalkcementpelare forbéttrar dven sléntstabiliteten
vid mindre schaktningsarbeten sdsom nedgravning av ledningar och tillfalliga schakter.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan fér blandad
stadsbebyggelse vid Almedals fabriker

Dnr SBF-2023-00500 PLANBESKRIVNING

79 (120)



GRANSKNINGSHANDLING

Viktigt vid installation av kalkcementpelare ar att pelare inte installeras for nédra
MoIndalsan med risk for grumling.

Uppfyllning med lattare material, till exempel léttklinker, &r ocksa lampligt for att
minimera séttningar. Liksom dvergéngskonstruktioner sdsom lénkplattor etc bor beaktas
vid fortsatt projektering. Vid fyllning med lattare material ska dimensionering
kontrolleras och utforas med hansyn till upplyftning.

Geotekniska undersdkningar rekommenderas att utforas utanfor planomradet pé véstra
sidan av an i genomforandeskedet, foljt av en fordjupad stabilitetsutredning.

Markmiljo

Flera undersékningar av markmiljon inom planomradet har utfoérts. Sammanstillning av
tidigare miljotekniska undersokningar samt bedémning av utredningsbehov (MEC
2022-06—27) omfattar markmiljéundersokningar som utférdes infor samrad (Inhousetech
2014). I samband med granskning har det tagits fram en miljéteknisk markundersdkning
(MEC 2023-01-30, rev. 2024-02-26) samt en fordjupad riskbeddmning och forslag till
atgirder av fororenad mark (Relement 2024-05-08).

Gillande forekomst av markfororeningar i marken finns generella riktvérden for tva olika
typer av markanvéndning; kdnslig markanviandning (KM) som omfattar alla typer av
markanvandning, inklusive bostdder och forskolor, och mindre kénslig markanvindning
(MKM) som bland annat omfattar kontor och industrier.

For Almedals fabriker har platsspecifika riktvarden berdknats i enlighet med
Naturvérdsverkets riktlinjer. Méatbara atgérdsmal har med underlag av dessa utarbetats for
kommande verksamhetsomrade respektive bostadsomrade.

Mark som tas i ansprak fér ny bebyggelse och hégvattenskydd/ekologisk kantzon
Utredningen pekar pa att vid kommande exploatering kommer majoriteten av marken
saneras/schaktas ur oavsett fororeningsinnehéll. Kommande schakt for grundlédggning av
nya byggnader och hogvattenskydd kommer att utforas minst ner till lera. Befintliga
kontaminerade fyllnadsmassor kommer f6ljaktligen bytas ut mot betonggrundldggningar
och bergkross inom kommande bostadsomrade, nybyggnadsomradena och av tillférda
rena jordmassor i kantzonen mot Mélndalsan. Merkostnaderna blir inte obetydliga men &r
att betrakta som normala vid nybyggnationer inom centrala Goteborg. Négra ytterligare
undersdkningar utover sedvanlig avfallsklassning av kommande schaktmassor bedoms
inte vara motiverade. Infor grundldggningsschakt och andra markarbeten ska en anmélan
enligt 28§ forordningen om milj6farlig verksamhet och hélsoskydd l&mnas in till
miljoforvaltningen.

Méindalsan

De fororenade sedimenten i M6Indalsén bedoms inte paverka aktuellt planomrade men
blir en fraga for pagéende tillstdndsprocess for vattenverksamhet. Eventuellt kommer det
stéllas krav pa att sanera delar av dessa sediment 4ven om det med hog sannolikhet
kommer att ske en dterkontaminering med liknande fororeningar 6ver tid.

Befintlig bebyggelse inklusive tillbyggnader
Befintlig bebyggelse omfattas av rivningsforbud och inga omfattande markarbeten
planeras utéver vad som krivs for nya ledningar och liknande. Detaljplanen ger dock
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mojlighet att bygga till vissa av byggnaderna. Dessa tillbyggnader omfattas av generell
planbestimmelse om villkor for startbesked, se nedan.

Utredningen beskriver att befintlig bebyggelse i nuldget och i framtiden inte utgér nagra
oacceptabla hélsorisker under forutsittning av de forseglade markytorna bibehélls. For att
sakerstilla att risknivan bibehélls och sénks pé lang sikt bor platsspecifika riktvirdena
gélla som métbara atgardsmal infor kommande markarbeten inom delomradet. Matningar
av inomhusluften i befintliga byggnader visar att uppmétta halter understiger tillimpbara
riktvdrden och att inga atgirder behovs.

En administrativ planbestimmelse sdkerstéller sanering av marken for aktuell
markanvéandning.

Buller

Trafikbuller

For att undersdka majligheten att uppfora bostdder som klarar gidllande riktvarden
avseende trafikbuller vid fasad har en bullerutredning (Akustikforum, 2022-04-08)
upprittats enligt PBL 4 kap 33a§. Utredningen sammanfattas nedan.

For berdkning avseende framtida bullersituation 2040 har markmodell och jarnvégens
strickning modifierats for att motsvara framtida situation till fo6ljd av byggnationen av
Vistlanken.

For nybyggnation av bostdder géller Férordning (2015:216) om trafikbuller vid
bostadsbyggnader, med andring SFS 2017:359. Enligt forordningen giller riktvarde
60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad.

For uteplats i anslutning till bostad géller riktvirden 50 dBA ekvivalent ljudniva och
70 dBA maximal ljudniva. Om 70 dBA maximal ljudnivé pé uteplats 6verskrids far den
gora det hogst fem ganger per timme dagtid (kl. 06-22) och da med hogst 10 dB.

For bostdder om hogst 35 kvadratmeter géller i stillet riktvérde 65 dBA ekvivalent
ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad. Riktvarden for uteplats géller &ven for sma
lagenheter.

Om ekvivalent ljudnivé vid en bostadsbyggnads fasad dverskrider 60 dBA bdr minst
hilften av bostadsrummen i en bostad vara vinda mot en sida dir den ekvivalenta
ljudnivén vid fasad &r hogst 55 dBA. Minst hélften av bostadsrummen ska vara vinda
mot en sida ddr den maximala ljudnivan vid fasad inte 6verskrider 70 dBA nattetid
(k1. 22-06).
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Berikningsresultaten visar att det 4r mojligt att uppfora bostdder enligt forslaget som
klarar riktvérden for bostéder enligt trafikbullerférordningen.

Vid majoriteten av fasaderna, forutom mot innergéard, 6verskrids 60 dBA ekvivalent
ljudniva varfor storre delen av bostdderna behover utforas som genomgéende med minst
hilften av bostadsrummen mot skyddad sida, alternativt utforas som hogst 35 m?.

For husvolym 4 och 5 6verskrids dven i flera fall 65 dBA ekvivalent ljudniva och dessa
bostdder maste d& utforas som genomgaende med minst hélften av bostadsrummen mot
skyddad sida.

Riktvarden for skyddad sida klaras generellt mot innergard, férutom pa plan 9—12 pa
husvolym 3.

Gemensam uteplats som uppfyller gdllande riktvdrden kan anordnas pa innergarden.
De gillande kraven for uteplatser och lagenheter sikerstélls genom planbestdmmelser.

Industribuller

Planerade bostéder pa fastigheten Skar 57:15 paverkas av industribuller fran Skér 57:13
direkt soder om planomradet och fran Skar 57:14 som ingar i planen. Industribuller har
studerats i1 utredning (Akustikforum, koncept 2024-07-04), vilken sammanfattas nedan.

Riktvarden géllande industribuller vid bostdder finns i Boverkets rapport 2020:8,
Frifiltsvirde utomhus vid bostadsfasad.

For ekvivalent ljudniva géller olika riktvérden dagtid, kvéll/helg och nattetid.

For att bostdder ska kunna utforas utan restriktioner (zon A) far den ekvivalenta ljudnivan
vara hogst 50 dBA dagtid, hogst 45 dBA kvill/helg och hogst 45 dBA nattetid.

Bostidder med ljudddmpad sida och bulleranpassning (zon B) kan uppforas om ljudnivan
ar hogst 60 dBA dagtid, hogst 55 dBA kvill/helg och hogst 50 dBA nattetid. Om dessa
ljudnivéer 6verskrids bor bostidder inte medges (zon C).

For ljudddmpad sida och uteplats géller hogst 45 dBA dagtid, kvall och helg samt 40 dBA
nattetid.

Nir det géller maximala ljudnivéer bor vérden 6ver 55 dBA inte férekomma nattetid
klockan 22-06 annat dn vid enstaka tillfillen. Om de berdrda byggnaderna har tillgang till
en ljudddmpad sida avser begransningen den ljudddmpade sidan.

Vid sérskilt storningsframkallande ljudkaraktirer som till exempel lossning av
metallskrot bor riktvardena for zon A-C sdnkas med 5 dBA (géller ¢j l[judddmpad sida).
Detta bedoms gélla for buller fran verksamheten pa fastigheten Skar 57:13.

Beriknade ljudnivéer vid planerade bostdder visar att gillande riktvarden for
industribuller dverskrids for delar av det planerade bostadskvarteret. Overskridandet
beror pa buller fran Skar 57:13. Fran Skér 57:14 berdknas ljudnivaer dagtid till som hogst
41 dBA och nattetid till som hogst 39 dBA, vilket innebér att gillande riktvérden klaras
frén denna fastighet enskilt.

For att uppfylla gillande riktvérden for ekvivalent ljudniva med tinkt utformning, samt
med hénsyn till ssmmanvidgd beddmning med trafikbuller, behdver dérfor ett antal
bullerkéllor pa fastigheten Skar 57:13 atgirdas. Dialog kriavs med fastighetsdgaren och de
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aktuella verksamheterna for att utreda huruvida dessa atgdrder kan accepteras.
Atgiirdsforslagen kan minskas om utformningen av fler delar kan utféras med skyddad
sida.

Maximala ljudnivéer berdknas overskrida géllande riktvarden dven med foreslagna
atgérder, men bor kunna beddmas som enstaka héndelser och forhéllandevis laga.

Trafikbullret generellt dr hogt 6ver omradet, i vissa situationer ca 10 dB hogre dn
industribullret. Det kan darfor diskuteras om man i och med detta kan godta vissa
Overskridanden av riktvarden for industribuller, antingen generellt eller vid vissa utvalda
perioder.

Vibrationer

Omfattningen av vibrationer beror primért pa fyra olika faktorer: sjélva vibrationskillan
(vagtrafik, person- eller godstag), markens geologi (lera, sand, silt, torv och andra 16sa
jordarter Okar risken for vibrationer), avstandet till bebyggelse samt
byggnadskonstruktion och grundldggning.

Infor planens granskning har en vibrationsutredning utforts (Afry, 2022-02-21). I
utredningen konstateras att det inom detaljplanen forekommer vibrationer i marken som
kan innebéra hoga vibrationer i framtida byggnader. Hansyn till detta krdvs vid
projektering av byggnader och grundldggning.

For bostiader behdver byggnaderna utformas sé att byggnadens grundldggning och
stomme inte forstarker den uppmétta vibrationen i mark. Utan anpassningar bedoms
vibrationshastigheten i byggnaderna vara i storleksordningen 1,0 mm/s. Det kan innebéra
behov av en palad grundlaggning med spetsburna palar, bjélklag som har sina
egenfrekvenser >10 Hz och ett styvare/tyngre garageplan som har en storre utbredning
som knyter samman fler av bostadshusen. For endast kéllare under enskild byggnad

saknas verifiering att det reducerar vibrationer upp i byggnaden i nagon stoérre omfattning.

Vibrationerna okar oftast ndgot p& hdgre plan.

Motsvarande atgérder kan krivas for kontor beroende pé vilket riktvérde som ska klaras.
Inom kontor brukar hégre vibrationshastigheter accepteras. Utfors inte byggnaden med
hénsyn till markvibrationerna finns dock stor risk for att vibrationshastigheterna blir dver
vw= 1,0 mm/s vilket bedéms som sannolikt storande vid passager av godstag.

Det finns idag inget tydligt vibrationskrav rorande komfortstorande vibrationer. Vid
storningar frén infrastruktur anvénds idag ofta Trafikverkets riktlinjer. P& nationell niva
finns inga uttryckliga riktvarden for skola, kontor, industrier och liknande verksamheter.

Trafikverkets riktvéirde for maximal vibrationsniva for planeringsfall nybyggnad ér

0,4 mm/s vigd RMS vilket avser vibrationsniva nattetid (22—06). Riktvardet géller i
bostadsrum i permanentbostad och fritidsbostad samt i vardlokaler avseende utrymme for
somn och vila, eller utrymme med krav pa tystnad. Vérdet far dverskridas hogst fem
ganger per trafikdrsmedelnatt men far dock inte 6verskrida v+=0,7 mm/s vigd RMS.

Detta sékerstiélls med en generell planbestimmelse som reglerar vibrationsnivén i
bostadsrum.
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Luft

Tvé luftutredningar har tagits fram i samband med planarbetet: Sweco 2015 och
Cowi 2021. Béda utredningarna jimfor berdknade virden med miljokvalitetsnormer
(MKN) som géller generellt for luften utomhus, samt preciserade riktvarden for
miljokvalitetsmaélet Frisk luft.

Luftutredning 2021

Infor granskning har en luftutredning tagits fram (Cowi, 2021-06-28), i syfte att beskriva
halterna av luftfororeningen kvéavedioxid (NO-) i nollalternativet och i ett framtida
scenario, da planerad bebyggelse uppforts.

Tvéa scenarion for ar 2026 har berédknats, ett nollalternativ med dagens bebyggelse inom
planomradet och ett utbyggnadsalternativ med planerad bebyggelse inom planomradet.
Till de berdknade lokala haltbidragen har en lokal urban bakgrundshalt adderats for att fa
en totalhalt som kan utviarderas mot MKN och miljokvalitetsmal.

Beridkningarna visar att MKN for NO: klaras i omréadet ar 2026, bade i nollalternativet
och utbyggnadsalternativet. Halterna ar nagot légre i planomrédet i
utbyggnadsalternativet.

Nivan for miljokvalitetsmélet 6verskrids i hela berdkningsomrédet for &rsmedelvirdet av
NO:, medan nivan for miljokvalitetsmalet av 98-percentilen av timme-delvérdet av NO:
enbart 6verskrids Oster om planomradet i bada scenariona.

Den planerade bebyggelseutformningen &r positiv for luftkvaliteten béde i planomradet
och langre vésterut. Den positiva effekten ses hela vagen till den véstra sidan av
MolIndalsvégen, dér halterna blir ldgre i utbyggnadsalternativet.

Utformningen med varierande byggnadshdjder och flera hoga byggnader leder ner vind
fran hogre hojd med hogre vindhastigheter, vilket ger lagre halter av luftfororeningar vid
planomrédet. Eftersom bebyggelsen i denna plan modifierar vindféltet och spridningen pa
ett satt som ar positivt for planomradet, dr det darfor av vikt att behalla denna typ av
varierad byggnadshojd for luftmiljon i omradet. Vid storre fordndringar i strukturen
behover en ny beddmning av paverkan pa luftkvaliteten goras

Luftutredning 2015

I luftutredning genomf6rd infor samradet (Sweco, 2015-08-14) ingar berdkningar av
kvévedioxid (NO2) och partiklar (PMio), de luftfororeningar som idag uppvisar hoga
halter i Goteborgsregionen och riskerar att dverskrida definierade miljokvalitetsnormer.
Utredningens resultat gdllande partiklar sammanfattas nedan. Berdkningarna géllande
kvévedioxid har uppdaterats i utredning fran 2021.

Berakningar utfordes for nuvarande situation (det vill sdga 2015), for ar 2020 och for
2030 med prognostiserade emissionsfaktorer. For 2020 och 2030 utgick berdkningarna
fran berdknade framtida trafikmingder. Partikelhalternas ars- och dygnsmedelvérde
fordndras inte ndmnvart mellan de olika scenarierna. Anledningen till de mer eller mindre
konstanta partikelhalterna 4r att den antagna minskningen i andelen fordon med dubbdéick
till viss del motverkas av den framtida trafikokningen.

Beriknade partikelhalter klarar miljokvalitetsnormerna for ars- och dygnsmedelvérde
med god marginal for samtliga scenarier och antas inte vara begransande i framtiden.
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Gillande miljokvalitetsmélet klaras dygnmedelvérde inom planomrédet i samtliga
scenarier, medan arsmedelvirde inte klaras for hela planomréadet. For &r 2030 antas dock
miljokvalitetsmalet klaras vid bostdderna i planomrédets sddra delar. Miljokvalitetsmal
for drsmedelviarde kommer dven i framtiden vara svart att na, eftersom bakgrundhalterna,
som utgdr en stor del av den totala partikelhalten, berdknas ligga runt grénsen for
arsmedelvérdet. Detta innebér att det hade varit svart att uppna dven om végtrafiken
kraftigt reducerades.

De foreslagna bostdderna i planomréadets sddra del klarar enligt berdkningarna
miljokvalitetsnormerna for alla scenarion utom “worst case” ar 2020. Berdkningarna tar
inte hénsyn till enskilda byggnaderna, vilka antas ha en viss minskande effekt pa
partikelhalten (PM10) pa innegérdarna bakom byggnaderna. For att minimera risken for
att manniskor exponeras for hoga fororeningshalter kan entréer placeras bort frén de sidor
av byggnaderna som vetter mot trafiklederna och tilluften f6r ventilation tas fran takniva
eller fran andra sidan byggnaden.

Farligt gods

En kvantitativ riskutredning har utforts (Prosa, 2024-03-20) i syfte att beskriva omradets
riskniva med hénsyn till olycka med farlig godstransport pa vigen (E6/E20) och
jérnvégen (Vistkustbanan och Kust till kustbanan) om planerad bebyggelse genomfors.

e e

Kust till kustbanan
e . "

25

Planomradets placering (réd
markering) mellan Mélndalsdan
och studerade farligt
godsleder. Illustration ur
riskutredning (Prosa).

Risker med transport av farligt gods har tidigare hanterats genom det tematiska tilligget
Oversiktsplan for Géteborg fordjupad for sektorn — Transport av farligt gods

(FOP - Farligt gods) som antogs 1999. Detta tilligg utgick i samband med antagandet av
stadens nya Gversiktsplan 2022 da det ersattes av véigledning for hantering av risker med
transporter av farligt gods. Till dess att en utredning med nya rekommenderade
skyddsavstand for olika transportleder for farligt gods har genomforts géller dock fortsatt
de skyddsavstdnd som anges i FOP - Farligt gods.

Enligt gillande riktlinjer for skyddsavstand med avseende pa farligt gods inom Goteborg
anges att kontor ska placeras pa storre avstdnd dn 50 meter frén transportled for farligt
gods for vig respektive 30 meter for jairnvag. Enligt samma riktlinjer ska bostdder
placeras pa storre avstand &n 100 meter fran transportled for farligt gods for vig
respektive 80 meter for jarnvédg. Dessa riktlinjer uppfylls av planférslaget med undantag

for vissa delar av befintlig kontorsbyggnad som ligger inom 30 meter fran Vistkustbanan.
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Sammantaget bedoms berdknade individ- och samhallsrisker visa pa att
blandstadsbebyggelse med bostéder, kontor, handel och parkering i den omfattning som
foreslas for planomréadet dr mojligt givet att reckommenderade skyddsatgarder med

avseende pa farligt gods vidtas.

Utifrén genomforda berdkningar av individ- och samhéllsrisk, kriterier och riktlinjer
avseende farligt gods, platsspecifika forhallanden och kvalitativa varderingar foreslas
foljande skyddsatgarder for planerad bebyggelse:

Foreslagen skyddsatgard

Kommentar

Ett bebyggelsefritt omrade ska bevaras
mellan planerad bebyggelse och studerade
farligt godsleder. Det bebyggelsefria
omréde ska ej utformas pa ett sétt som
uppmuntrar till stadigvarande vistelse. Det
bebyggelsefria omradet kan anvéndas for
parkering, lokalvég eller GC-bana.

Det ar cirka 15 meter bebyggelsefritt
omrade mellan nérmaste spéar och
plangrans. Mellan 15 och 30 meter fran
nirmaste spar dr det endast mojligt att
uppfora parkeringshus och
transformatorstation. Mellan 30 och 60
meter fran ndrmaste spar medges ingen
Overnattning.

Den huvudsakliga rorelsen och vistelsen i
omrédet sker pa strdk och platsbildningar
vaster om Gamla Almedalsvagen och vid
Molndalsan, inte Almedalsvégen.

Barridr ska finnas som motverkar att
vétska rinner in pa omradet. Forslag pa
barridr kan vara vall, dike eller plank som
ar tatt 1 nedkant. Enligt Sveriges
kommuner och regioner (SKR), racker det
att ett sadant skydd é&r ett par decimeter
hogt for att uppfylla kravet. Befintlig
geometri mellan planomradet och
studerade farligt godsleder bedoms
uppfylla detta krav.

Upplysning finns pa plankartan. Befintlig
naturlig barridr som utgdrs av diken och
upphdjningar finns redan och ligger inom
Trafikverkets omrade. Dialog om fragan
har forts med Trafikverket

Inom 100 meter fran studerade farligt
godsleder ska utrymning vara mojlig bort
frén nérmsta farligt godsled. Syftet med
denna atgérd att mojliggora saker
utrymning av byggnaden i hindelse av en
farlig godsolycka.

Regleras med planbestimmelse. Innebar
att minst en utrymningsvig ska
mdjliggora utrymning bort fran
Vistkustbanan och E6/E20.

For ny bebyggelse ska ventilation och
friskluftsintag placeras hogt, forslagsvis
pa byggnadens tak, och vint bort fran
lederna. Detta krav géller ¢j for
parkeringshuset. For bemannade
verksamhetstyper, som till exempel
kontor, dir personal kan antas ha god

Regleras med planbestimmelse och
upplysning. Ventilation ska i mojligaste
mén placeras vinkelritt bort fran leden
och aldrig riktad direkt mot farligt
godsled.
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kdnnedom om lokalen bor friskluftsintag
vara centralt avstdngningsbara.

For ny bebyggelse ska forsta radens
bebyggelse som vetter mot studerade
farligt godsleder ha ej 6ppningsbara
fonster. Vidare tillats ej heller balkonger i
forsta radens bebyggelse som vetter mot
studerade farligt godsleder.

Regleras med planbestammelse.

Fasader inom 50 meter fran studerade
farligt godsleder, som vetter mot lederna,
ska utforas brandklassade motsvarande
E30 for att hindra brandspridning in i
byggnaden under 30 minuter. Detta krav
géller ej for parkeringshuset.

Regleras med planbestimmelse.

Stommen for ny bebyggelse (0-50 meter
fran studerade farligt godsleder) ska
utformas sa att de kan motsta en
gasmolnsexplosion (10 kg gasol) med sitt
centrum i mitten av det spar som ligger
niarmast byggnaderna. Detta krav syftar
till att byggnaderna ska motsta
dimensionerande last utan att utséttas for
fortskridande ras.

Regleras med planbestimmelse.

I forsta radens bebyggelse bor
fonster/glaspartier 1 fasad som vetter mot
studerade farligt godsleder forstéirkas sa
att storre splitterskador motverkas vid en
explosion. Exempel pa en atgidrd som
bedoms uppfylla detta krav &r att forse
fonster/glaspartier med plastfilm som
uppfyller funktionskravet.

Upplysning finns pa plankartan.

Atgiird som reducerar spridning av giftig
gas in pa studerat planomrade ska
uppforas.

Regleras med planbestimmelse om skirm
samt lagsta nockhojd. Dar byggnad saknas
inom kvarteret ska en genomsiktlig
riskskdrm uppforas for att skydda omradet
innanfor.

Inga ytterligare skyddsatgirder bedoms vara kostnads-nyttomassigt rimliga med avseende
pa planerad bebyggelse for att minska risken avseende BLEVE och utslépp av giftig gas
da det skulle medfora alltfor stora funktionella begransningar for den bebyggelse som

detaljplanen syftar till att uppfora.
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Tomtindelning

Befintlig tomtindelning 1480K-111-4910, 57-Levanten i Skar upphor att gélla i sin helhet.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anlaggningar inom allman plats

Detaljplanen foreskriver att kommunen dr huvudman for allmén plats och ansvarar for
utbyggnad och framtida drift och underhéll. Utbyggnaden av étgérder inom allmén plats
delfinansieras bade genom exploateringsbidrag fran exploatérerna som regleras i
exploateringsavtal samt delfinansiering genom kommun.

Anlaggningar inom kvartersmark
Respektive fastighetségare ansvarar for utbyggnad av anldggningar inom sin
kvartersmark samt dess forvaltning.

Infor grundlédggningsschakt och andra markarbeten ska en anmélan enligt 28§

forordningen om miljofarlig verksamhet och hélsoskydd ldmnas in till miljéférvaltningen.

Respektive exploator ansvarar for anmilan for den egna kvartersmarken.

For de anldggningar som ska ingé i gemensamhetsanldggningar ansvarar de delaktiga
fastigheterna for utbyggnaden och framtida drift och underhall.

Anlaggningar inom vattenomrade

Kommunen ansvarar for utbyggnad och framtida drift och underhéll av anldggningar

inom vattenomrade. Utbyggnaden av atgirder inom vattenomréde delfinansieras bade
genom exploateringsbidrag fran exploatdrerna som regleras i exploateringsavtal samt
delfinansiering genom kommun.

Anldaggningar utanfor planomradet

Kommunen ansvarar for utbyggnad och framtida drift och underhéll av anldggningar
utanfor planomradet sdsom gronomrade vdster om Molndalsan samt ombyggnation av
Skars Led. Utbyggnaden av atgérder utanfor planomradet delfinansieras bade genom
exploateringsbidrag fran exploatoérerna som regleras i exploateringsavtal samt
delfinansiering genom kommun.

Kommunen ansvarar for utbyggnad av allmént vattenledningsnit om det krévs for att
mojliggdra brandvattenforsorjning till planomradets stigarledningar och sprinklers. Detta
finansieras av de exploatorer som berdrs.

Fastighetsrattsliga fragor

Mark- och utrymmesforvarv

Kommunen har genom Plan- och bygglagen (PBL) bade en réittighet och en skyldighet att
16sa in mark som enligt detaljplanen ska anvidndas for allmén plats.

Inom detaljplanen finns bestimmelsen allmin plats GANG och NATUR. Skyldigheterna
och rittigheterna kvarstar efter det att detaljplanens genomforandetid har gétt ut.

Kommunen kommer dven att 16sa in vattenomrade som idag tillhor fastigheten
Skar 57:14.

Under rubriken Fastighetsriittsliga konsekvenser framgar vilka fastigheter som berdors av
inldsen av allmén plats samt vattenomrade.
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Fastighetsrattsliga konsekvenser
Foljande fastigheter berdrs av inldsen av allmén platsmark samt vattenomrade.

Fastighet Erhaller mark Avstar mark Markanvandning Littera

Skar 57:14 1795 kvm Allmén plats NATUR | Al
och GANG

Skar 57:14 1453 kvm Vattenomradde W, A2

Skar 57:15 525 kvm Allmén plats NATUR | B

— Planomradesgrans
—— Bef fastighetsgrans

-—-= Ny fastighetsgrans
e\

Karta med fastighetsrdttsliga konsekvenser av detaljplanen.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen infor genomforande av planen.

Idag innehar exploatdrerna fastigheterna Skér 57:14, Skar 57:15 och Skar 57:5. Vidare
avstyckning kan ske ifrén dessa fastigheter till en eller flera ytterligare fastigheter.
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Gemensamhetsanlaggningar

Inom omraden betecknade med g;-g; pa plankartan kan gemensamhetsanlaggningar for
dagvatten- och skyfallsanldggningar, bullerskidrm och kvartersgata inklusive parkering
bildas. Ingaende fastigheter och andelstal for utférande och drift faststills vid
lantmaéteriforrattning.

Servitut
Inom planomrédet finns avtalsservitut 1480IM-08/18264.1 for stabilitetsforbattrande
atgarder. Servitutet upphor att gélla i samband med markoverlatelse till allmén plats.

Inom planomradet finns officialservitut 1480K-V-70/1935 for atkomst till Skars Led for
fastigheten Skér 57:13. Servitutet ska upphora att gélla. Servitutet bedoms som onyttigt
da harskande fastigheten nar Skars Led via Almedalsvégen.

Inom planomrédet finns officialservitut 1480K-1980F161fo6r vag. Servitutet ska upphora
att gilla for fastigheter inom planomradet.

Inom planomradet finns avtalsservitut 14-IM1-20/2.1 {or vattenledning mm. Servitutet
ska upphora att gilla for fastigheter inom planomrédet.

Inom planomradet finns avtalsservitut 14-IM1-56/686.1 for avloppsledning (under
MolIndalsan) mm. Detta servitut ses dver 1 kommande forrattning.

Inom planomrédet finns avtalsservitut 14-IM1-57/4045.1 for utfartsvég till Skérs Led.
Servitutet ses Gver i kommande forrattning om det kan upphdra att géilla da fastigheter
kan nyttja Almedalsvéigen for att nd Skars Led.

Inom planomradet finns avtalsservitut 14-IM1-57/4047.1 for vég till Skars Led. Servitutet
ses over 1 kommande forrdttning om det kan upphora att gélla da fastigheter kan nyttja
Almedalsvégen for att na Skars Led.

Inom planomradet finns avtalsservitut 14-IM1-58/3158.1 for avloppsledning mm. Ses
over i kommande forréttning.

Inom planomradet finns avtalsservitut D201900502935:1.1 for vdg, VA-ledningar.
Servitutet upphér att gilla i samband med bildande av gemensamhetsanldggning for vag.
Eventuellt behélls den del av servitutet som berdr va-ledningar beroende av kommande
va-projektering.

Servitut for VA-servisledningar kan komma att behdva bildas inom planomrédet.

Ledningsratt

Vid omldggning av ledningar till foljd av exploateringen ska eventuell ledningsrétt
omprovas att gélla ledningens nya ldge. De delar av befintliga allmidnna ledningsomraden
som hamnar pa kvartersmark till f6ljd av den nya detaljplanen ska sdkerstéillas med
ledningsritt, till forman for respektive ledningsigare.

Ledningségare &r skyldiga att bevaka sina réttigheter samt upplysa kommunen avseende
projektets paverkan pé det egna ledningsinnehavet. Respektive ledningsédgare ansdker om
ledningsritt.

Vid eventuell omldggning av ledningar till f6ljd av exploateringen ska befintlig
ledningsratt omprovas att gélla ledningens nya lage. De delar av befintliga allménna
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ledningsomraden som hamnar pa kvartersmark till f61jd av den nya detaljplanen ska
sdkerstéllas med ledningsritt, till forman for respektive ledningsigare.

Allménna ledningar, inom omraden markerade med u pa plankartan, kan sékerstillas med
ledningsritt.

Inom omraden som pa plankartan markerats med E kan tekniska anlédggningar placeras.
Dessa ska sikerstéllas med ledningsritt alternativt avstyckas till egna fastigheter.

Inom planomrédet finns ledningsrétt 1480K-2004F139.1 for starkstrém som kan komma
att omprovas till foljd av genomforandet for detaljplanen.

Inom planomradet finns ledningsratt 1480K-2012F86.1 for starkstrom som kan komma
att omprovas till f6ljd av genomforandet for detaljplanen.

Markavvattningsforetag

Inom planomradet finns ett befintligt markavvattningsforetag, Mdlndalsdns
Vattenaviedningsforetag av dr 1955, O-F3a-0800. Kommunens beddmning ar att
markavvattningsforetaget inte paverkas av de atgarder som foreslas till foljd av
detaljplanen.

Ansoékan om lantmateriférrattning

Respektive ledningségare ansvarar for ansdkan om lantmaéteriforrattning avseende ny
ledningsritt samt dndring alternativt upphévande av befintliga ledningsrétter. Ansvar for
att ansoka om och bekosta lantméteriforrattning for 6vriga atgarder regleras i
exploateringsavtal samt i fastighetsbildningsavtal.

Avtal

Exploateringsavtal

Enligt plan- och bygglagen PBL ska kommunen redovisa vilka exploateringsavtal som i
samband med detaljplanens genomforande ska tecknas och dess huvudsakliga innehall.
Innehall kan vara utbyggnad av allmén plats, fastighetsbildningsatgérder, inlosen av
allman plats, ledningsflytt med mera. Detaljplanens konsekvenser for exploatdren
avseende ekonomi, dtaganden mm ska beskrivas.

Innan detaljplanen antas ska, i enlighet med kommunens riktlinjer for exploateringsavtal,
avtal tecknas mellan kommunen och respektive exploator (Platzer, Wallenstam och
Svenska Hus) angdende genomforandet av planen. Genom exploateringsavtalet regleras
bl.a. utbyggnaden av kommunaltekniska anldggningar inom avtalsomradet inklusive
uppdimensionering av brandvatten, eventuell hjning av mark som kan komma att
behovas for vattenavrinning inom fastigheten Skéar 751:75 (Nellickevégen).

Exploatorerna forbinder sig att betala ett exploateringsbidrag till kommunen for atgérder
inom och utom planomradet i form av géngbro, ekologisk kantzon, gronomrade vaster om
Molndalsan, och kringliggande trafikatgirder. I forekommande fall ska exploatorerna
stélla en ekonomisk sdkerhet i samband med avtalets tecknande. Exploateringsavtalet
medfor bland annat att planens genomforande sékerstills ekonomiskt samt att
samordningen mellan exploatorerna och kommunen regleras avseende utbyggnad av
kvartersmark respektive allmén plats. For exploatdrerna innebér exploateringsavtalet att
kostnader for planens genomforande tydliggdrs och att exploatdrerna kénner till
kommunens intentioner avseende utbyggnad av allmén plats mm.
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Avtal om fastighetsbildning och bildande samt upphidvande av servitut kommer att
upprattas mellan kommunen och exploatdrerna.

Gillande avtal om avstaende av erséttning fran kommunen pa grund av att
skyddsbestammelser och rivningsférbud infors for fastigheterna Skar 57:5 och Skar 57:14
pagér diskussioner mellan kommunen och fastighetséigarna. Eventuellt avtal mellan
parterna ska tecknas innan antagande av detaljplanen

Avtal om vattenréttslig radighet for tillstaindsprovning enligt 11 kap. Miljobalken ska
traffas mellan kommunen och fastighetsdgaren till Skar 57:14 och Skar 57:15. Avtalet ska
tecknas innan tillstdndsansdkan skickas in.

Avtal mellan Kretslopp och vatten och exploator

Om uppdimensionering pa grund av brandvatten krivs av det allmidnna ledningsnétet
utanfor planomradet ska detta finansieras av den exploatdr som har behov av
brandvattenforsorjning. Separat avtal kravs i sé fall mellan Kretslopp och vatten och
exploator.

Avtal mellan ledningsagare och exploator

Inom kommunégda fastigheter kan finnas ledningar som omfattas av markupplételseavtal
mellan Goteborgs Stad och Goteborg Energi som reglerar Goteborg Energikoncernens
ledningar inklusive tillbehor i Goteborgs Stad.

Ledningségare ar skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med
kommunen/exploatdren avseende projektets paverkan pé det egna ledningsinnehavet. Vid
omlaggning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningsdgaren och exploatéren for att
sdkerstilla ataganden vad géller kostnader, utférande samt ledningsrétt.

Befintliga avtal som beroérs

Inom Krokslitt 708:511 strax soder om Kroksldtt 148:13 finns ett arrendeavtal géllande
markparkering mellan kommunen och KB Platzer Krokslatt 148:13. Detta avtal kommer
att sdgas upp.

Avtal mellan exploatoér och 6vriga fastighetsagare

Ett servitutsavtal for avledning av vatten med cirka 10 centimeters forhojning ska tecknas
mellan exploatdrerna och fastighetsdgaren till Skar 57:13 innan antagande av
detaljplanen.

Hojning av marken kan komma att behovas inom fastigheten Skar 751:75
(Nellickevigen), som dgs av kommunen och/eller inom fastigheten Skar 40:5, som &r
privatigd. Det vatten som kan ta sig genom tunneln kan ocksa hindras genom en
markhdjning i mellanrummet mellan byggnaderna langre norrut vid Nellickevagen. For
det fall att hojning av marken kriavs inom Skér 40:5 behdver avtal tecknas mellan
exploatdrerna, kommunen och fastighetsdgaren till Skéar 40:5.

Dispenser och tillstand

Kommunen ska anséka om tillstdnd enligt 11 kap. Miljobalken for vattenverksamhet hos
Mark- och miljodomstolen géllande gangbro, hogvattenskydd, torrbryggor och ekologisk
kantzon. Undersokningssamrad for tillstindsprovning har skett under forsta kvartalet
2024.

Tradraden langs Skars led omfattas av biotopskydd.
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Tidplan

Samrad: 1:a kvartalet 2016
Granskning: 4:e kvartalet 2024
Antagande: 1:a kvartalet 2026

Tidplanen ovan dr ungefarlig och kan komma att 4ndras under planprocessen. Om planen
inte overklagas vinner den laga kraft cirka fem veckor efter antagande. Planens antagande
ar beroende av att pagaende ansdkan om miljétillstand for vattenverksamhet beviljas.

Forvintad byggstart: 2026
Férdigstéllande: 2031

Genomforandetid

Under genomférandetiden har fastighetsdgaren en lagstadgad rétt att bygga i enlighet med
planen och detaljplanen fér inte &ndras eller upphévas utan att synnerliga skél foreligger.
Efter genomforandetidens slut fortsétter planen att gélla tills kommunen tar fram en ny
plan eller upphéver géllande plan. Fastighetsdgaren dger efter genomforandetidens slut
ingen ratt till erséttning for forlorade réttigheter som fanns i den ursprungliga planen och
som forsvinner nédr den ursprungliga planen dndras, ersitts eller upphéavs.

Planens genomférandetid
Genomforandetiden dr 10 ar fran den dag planen vinner laga kraft. Tio ar bedoms vara en
rimlig tid for utbyggnad enligt planforslaget.

Overvaganden och konsekvenser

I arbetet med detaljplanen har avvégningar gjorts mellan olika motstridiga krav och
intressen. Den huvudsakliga avvéigningen handlar om hur en fortétning i enlighet med
oversiktsplanen kan ske utifran en god helhetsverkan och en rimlig omgivningspaverkan.
Sammantaget bedoms att de vérden som tillfors staden i och med ett genomforande av
detaljplanen vdga upp foérandringarna och att risker och miljéutmaningar gar att hantera
pa ett bra sétt. Bebyggelse, strék och platser utformas med utgangspunkt i och hénsyn till
den befintliga industrimiljons karaktér och nérheten till MéIndalsan, som tas till vara och
lyfts fram pa ett sitt som stoder stadens dvergripande ambitioner om ett utvecklat
blagront strak ldngs Mdolndalsan.

Planen innebiér ett tillskott av bostdder och verksamhetslokaler i ett kollektivtrafiknira
lage som pekats ut for planering av tét blandad stadsbebyggelse. Detta &r en del i
utvecklingen av MoIndalséns dalgang frén verksamhetsomrade till ett mer
funktionsblandat omrade av central innerstadskaraktédr. Nya kopplingar, métesplatser och
vistelseytor mdjliggors inom planomradet och strak tydliggors och forbéttras. Fler
ménniskor i rorelse i kombination med aktiva bottenvaningar bidrar till trygghet och
levande stadsrum.

Utveckling av omrédet enligt planforslaget stimmer med Oversiktsplanens inriktning for
den utvidgade innerstaden (jfr. resonemang sid. 16), dar funktioner ska blandas och
nybyggnation i forsta hand ske pé redan ianspraktagen mark. Planforslaget stimmer
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ocksa med fordjupad dversiktsplan (FOP) for ModIndalséns dalgang, dir
huvudinriktningen for omréadet ar en tit stadsbebyggelse av central karaktir dér bostéder
och verksamheter blandas, samtidigt som nérheten till natur-, kultur- och
rekreationsmiljoer forbattras.

I enlighet med planeringsstrategi (SBN april 2024) kommer den férdjupade
oversiktsplanens aktuella delar att inarbetas i Gversiktsplan och inriktningen for omradet
justeras till utvidgad innerstad, vilket bast 6verensstimmer med omradets karaktéir och de
senaste drens utveckling.

Risker och miljoutmaningar

Planomradets nérhet till stora kommunikationsleder innebér att omradet ar utsatt for
paverkan i form av buller, luftféroreningar och risk for olycka med farligt
godstransporter. Den nya bebyggelsen ldngs planens Ostra grans har utformats for att
genom sin hojd och placering skydda omréadet innanfor fran bullerstérningar och olycka
med farligt gods pa trafiklederna i Oster. Utformningen bidrar ocksa till att forbattra
luftkvaliteten i omradet, eftersom de varierande byggnadshéjderna och flera hoga
byggnader leder ner vind fran hogre hojd med hogre vindhastigheter.

Bebyggelse pa redan ianspraktagen mark i anslutning till kollektivtrafik ger en béttre
luftsituation for staden som helhet dn om utbyggnad sker i ett mindre centralt 14ge med
samre tillgang till kollektivtrafik. Fler bostdder inom planomradet och andra ldgen utmed
MoIndalsans dalgéng ar ett steg i arbetet med att mojliggdra en téitare stad med lagre
bilberoende.

Byggnadernas anviandningar dr anpassade utifrdn avstandet till farligt godslederna, med
mer kénslig och personintensiv anvdndning som bostader ldngre in i omradet och
parkering ndrmast lederna.

Dagsljus till det nya bostadskvarteret sakerstills genom begransning av hojden for delar
av intilliggande bebyggelse samt forbud mot balkonger pé kvarterets fasader mot Oster.
Bostadskvarteret ér ocksé utformat for att mojliggéra bostéder och uteplatser dér
riktlinjerna enligt trafikbullerférordningen uppfylls.

Omradet &r utsatt for 6versvimningsrisk vid hoga vattennivéer i Mdlndalsan.
Planforslaget sékerstaller 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 férdigt golv och hdgsta beriiknad vattenniva
vid skyfall samt skydd mot 6versvimning.

Omradets laga marknivéer och 14gt liggande befintliga bebyggelse innebér att forslaget
kraver avsteg fran riktlinjer i tematiskt tillagg till 6versiktsplanen for
oversvamningsrisker (TTOP) gillande planeringsniva for hdgvatten i MoIndalsan,
marginal till fardigt golv samt tillgénglighet till planomrédet och till nya byggnaders
entréer. Detta for att kunna f6lja planens intentioner om att tilldgg ska utformas med
hénsyn till den vardefulla kulturmiljon och {or att mojliggora tillbyggnader utan stora
hojdskillnader. De risker som avstegen medfér bedoms kunna hanteras genom tekniska
objektskydd, utrymning via andra delar av byggnaden och att byggnader
oversvamningssékras upp till planeringsnivén.
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For att vatten fortfarande ska kunna ledas ut ur omradet vid skyfall ska hogvattenskyddet
utformas med Sppningar som kan séttas igen vid hogt vatten i an. Skyfallsvatten kan
ockséd pumpas ut ur omradet med tva pumpar for dag- och skyfallsvatten och ledas ut i an
via en skyfallsled ldngs planens sddra gréns.

Bostadsmiljo

Planen mojliggor ett nytt bostadskvarter dér det idag bara finns verksamheter. Detta foljer
stadens intentioner om att utveckla Molndalsans dalgang till blandstad, men innebér att
de nya bostdderna idag ligger relativt langt frén andra bostadsomréden. Det &r dérfor
viktigt att det finns bra och sékra kopplingar till 6vriga staden, inte minst {or att barn ska
kunna ta sig till forskola och grundskola. Detta sdkerstélls bland annat genom ett nytt
gangstrak ldngs an och en ny bro vésterut. Fortdtningen av omrédet langs Gamla
Almedalsvégen aktiverar gaturummet och bidrar till att géra vagen till och fran
bostidderna tryggare och mer attraktiv. Utanfor planomradet breddas och utdkas ocksa
géngbanorna lidngs Skérs Led.

Bostiddernas ldge innebér ocksa att det dr extra viktigt att skapa skyddade och grona
platser for lek och rekreation. Detta mojliggors inne pa bostadsgarden, i dns kantzon och i
ny park vister om Moélndalsan. Sma torg och grénder i anslutning till bade den befintliga
och tillkommande bebyggelsen ger plats for méten och uppehall i den kulturhistoriska
miljon.

Kulturmiljo och gestaltning

Planen majliggér omkring 270 nya bostédder i centrala Goteborg, med narhet till god
kollektivtrafik, befintlig infrastruktur, service och tillgang till rekreationsomréden. Det &r
ocksa positivt att det tillkommer bostider i ett omrade som idag priglas av kontor och
verksamheter liksom en omgivande storskalig milj6. Inom de delar inom planomradet
som av riskskél inte kan innehélla bostdder mdjliggdrs service och ett stort antal
arbetsplatser som kan nas utan bil.

Planforslaget bygger vidare pa omradets tradition av kontinuerlig férandring och
pragmatisk anpassning till &ndrade behov och forhallanden.

Bevarande av den befintliga kulturhistoriskt vardefulla bebyggelsen sdkerstélls genom
skydds- och varsamhetsbestimmelser i1 detaljplanen. For att befintliga verksamheter ska
kunna finnas kvar och utvecklas tillater planen ocksa vissa forandringar och
tillbyggnader.

Planen mojliggor ocksé omfattande nybyggnad i en skala och av en typ som inte tidigare
funnits i omradet. De nya byggnaderna ska utformas med hidnsyn till den befintliga
bebyggelsen. De ska ocksa trappas ned mot véster for att mdta den befintliga
bebyggelsens ldagre skala och mojliggdra goda dagsljusférhallanden. De tva hogsta
byggnadsdelarna tillats f4 en hojd som relaterar till andra hoga byggnader ldngs
trafiklederna och tar stod i samt avgrénsar infrastrukturens storskaliga stadsrum.

Forslaget bedoms innebéra vissa negativa konsekvenser for kulturmiljon, fraimst genom
den tillkommande bebyggelsens stora skala och volym och ingrepp i nagra vardebédrande
strdk och platser. Det kulturmiljéunderlag som tagits fram framhaller bland annat
betydelsen av att Gamla Almedalsvagens strackning behalls dven i framtiden. Pa grund av
behovet av en skdrmande bebyggelse foreslas en struktur diar Almedalsvigen mynnar i en

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan fér blandad
stadsbebyggelse vid Almedals fabriker

Dnr SBF-2023-00500 PLANBESKRIVNING

95 (120)



GRANSKNINGSHANDLING

fond av bebyggelse, vilket innebér att strackningen dndras i séder men till storsta delen
behalls.

En planbestimmelse reglerar att eventuella solcellsanldggningar placeras och utformas
med omsorg och hénsyn till de befintliga byggnaderna. I den antikvariska
konsekvensbeddmningen beddms att placering av solceller pa befintliga byggnader
medfor risk for marginell till stor konsekvens nér det géller mojligheten att uppleva
industrimiljons vérdebédrande egenskaper. Ocksa for flera av de enskilda byggnaderna
(vaveriet, pannhuset, appreturbyggnaden och fargeriet) bedoms atgérden medfora risk for
marginell till stor konsekvens. I bada fallen beror konsekvensernas omfattning pa hur
solcellsanlédggningen utformas. Detaljplanen reglerar inte vilka tak som far eller inte fér
forses med solceller. Lampligheten i det enskilda fallet bedoms i stéllet vid
bygglovsprovning, utifran géllande skydds- och bevarandebestimmelser och vikten av en
god helhetsverkan vid placering pa bade befintliga och nya byggnader.

Omrédets kulturviarden bedoms &ver lag vl tillvaratagna och de virden som tillfors
staden i och med ett genomforande av detaljplanen beddms viga upp mot férdndringarna
1 kulturmiljon. Tilldgget av bostdder, kontor och olika verksamhetslokaler ger mojlighet
att utveckla blandstad enligt stadens intentioner, samtidigt som den hoga sammanhéllna
bebyggelsen mot jarnviagen och motorvigen skyddar omréadet fran risk for olycka med
farligt gods, ddmpar buller och bidrar till battre luftkvalitet.

Motiv till detaljplanens reglering

Anvandningsbestammelser for allman plats

Beteckning | Bestammelse Motiv till reglering Lage i kartan

GANG Gangvig Sékerstéller allmin atkomst Mellan Skars Led och
till M6Indalsan med kantzon kantzon i norr, vid broféste
genom hela planomradet samt | samt mellan kantzon och

atkomst till ny bro over én. befintlig byggnad i planens
vistra del.

NATUR; Ekologisk funktionell kantzon | Sékerstiller ekologisk Langs Mo6Indalsén genom
enligt riktlinjer i kantzon ldngs Mdlndalsan hela planomrédet.
planbeskrivningen s. 55-57. enligt inriktning i stadens

oversiktsplan.

Brofasten fan utforas inom
anvéndningen, men ska
utformas med bibehéllen
kontinuerlig strand.

Anvandningsbestammelser for kvartersmark

Beteckning | Bestammelse Motiv till reglering Lage i kartan
B Bostéder Bostidder medges i del av Nytt bostadskvarter i
planomrédet for att planomrédets sodra del.

mojliggora en varierad
stadsmiljo och ér ett led i att
omvandla ndromradet fran
verksamhetsomrade till
blandstad.
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Centrum

Centrumanvandning medges
for att mdjliggora en blandad
stadsmiljo med ett mer
levande gatuplan under fler
timmar pa dygnet. Detta
beddms ha betydelse for trygg
och attraktiv stadsmiljo.

Bestaimmelsen mojliggor
centrumanvéndning av
befintliga och tillkommande
byggnader inom aktuell del
av planomrédet.

Avstand till jarnvagen
regleras for att skydda
bebyggelsen mot olycka med
farligt gods pa transportleder i
oOster, enligt kvantitativ
riskutredning (Prosa, 2024-
03-20).

Befintliga och tillkommande
byggnader, mer &n 60 meter
frén jarnvagen.

C

Centrum, ej dvernattning

Mojliggor
centrumanvéndning av
befintliga och tillkommande
byggnader inom aktuell del
av planomradet. Pa grund av
nérheten till farligt godsled
tillats inte 6vernattning.

Avstand till jarnvagen
regleras for att skydda
bebyggelsen mot olycka med
farligt gods pa transportleder i
oOster, enligt kvantitativ
riskutredning (Prosa, 2024-
03-20).

Befintliga och tillkommande
byggnader, i omradde mellan
30 och 60 meter fran
jarnvégen.

Kontor

Maojliggor kontorsanvéndning
av befintliga och
tillkommande byggnader
inom aktuell del av
planomradet.

Avstand till jarnvagen
regleras for att skydda
bebyggelsen mot olycka med
farligt gods pa transportleder i
oOster, enligt kvantitativ
riskutredning (Prosa, 2024-
03-20).

Befintliga och tillkommande
byggnader, mer dn 30 meter
fran jarnvagen.
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S

Skola, ej forskola eller
grundskola

Mojliggor skolverksamhet av
befintliga och tillkommande
byggnader. Bestimmelsen
medger bland annat
gymnasium och
yrkesutbildning. Grundskola
eller forskola tillats inte pa
grund av svarigheter att
uppna krav pa friyta och
bullerskydd.

Avstand till jarnvagen
regleras for att skydda
bebyggelsen mot olycka med
farligt gods pa transportleder i
oOster, enligt kvantitativ
riskutredning (Prosa, 2024-
03-20).

Hela planomrédet, utom
omréde 30 meter ndrmast
jarnvégen.

I

Hantverk och verksamheter,
ej storande for omgivningen

Mojliggor befintliga
verksamheter och
motsvarande funktioner i
befintliga och tillkommande
byggnader.

Avstand till jarnvagen
regleras for att skydda
bebyggelsen mot olycka med
farligt gods pa transportleder i
oOster, enligt kvantitativ
riskutredning (Prosa, 2024-
03-20).

Hela planomrédet, utom 30
meter ndrmast jirnvégen och
inom nytt bostadskvarter i
soder.

Parkering

Mojliggor parkering under
bostadskvarter.

Inom nytt bostadskvarter.

Parkering

Majliggor parkering i
parkeringshus narmast
jarnvégen, dir andra
anvandningar inte dr lampliga
med hénsyn till risk for
olycka med farligt gods.

Inom 30 meter fran jarnvigen
1 Oster.

Tekniska anldggningar

Ger plats for befintlig
transformatorstation som
flyttas till nytt 14ge samt en
ny transformatorstation.

Tva omréden i planens Gstra
delar.

Anvandnings

bestammelser for vattenomrade

Beteckning

Bestammelse

Motiv till reglering

Lage i kartan

W

Vattenomrade

Sakerstaller att Mélndalsan
behalls som &ppet vatten.

Hela MolIndalsan langs
planens vistra grins, utom det
omrade dér ny bro far
uppforas.
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Wi

Oppet vattenomrade som far
overbyggas med bro

Mojliggdr ny bro ver
Molndalsén.

Den del av MéIndalsan dér ny
bro far uppforas.

Egenskapsbestammelser

Beteckning | Bestimmelse

Motiv till reglering

| Lage i kartan

Utformning av allmdn plats och vattenomrdden

bro Bro for gdng- och cykeltrafik | Ny bro mojliggor fler Inom omréde med
far uppforas med en maximal | kopplingar 6ver Mdlndalsén, | anvdndningsbestimmelse W.
bredd om 5,0 meter. Segelfri | inklusive mellan planomradet
hdjd ska vara minst 1,5 meter | och planerad park pé andra
fran normalvattennivén inom | sidan.
en bredd av minst 8,0 meter. Bredd och segelfri hojd ska
sékerstilla tillracklig passage
for ans vattenflode.
brygga Brygga far anldggas. Mojliggor bryggor lings med | Inom den ekologiska
an, inom och i anslutning till | kantzonen (NATUR;) samt
den ekologiska kantzonen. hela &n férutom dar det
foreslas bro.
géng Gangvég ska finnas. Sékerstiller att gangvag far Inom den ekologiska
anldggas inom den ekologiska | kantzonen (NATUR;).
kantzonen.
skydd Oversvimningsskydd ska Sékerstéller att planomréadet Inom den ekologiska
anordnas upp till minst +2,8 skyddas fran 6versvimning kantzonen, allmén plats
meter over nollplanet. vid hoga floden i MéIndalsén. | NATUR;. Skydd inom nytt
Skyddet far uppforas som bostadskvarter dir skyddet
separat anldggning eller ska integreras i byggnaden
integreras i byggnader och regleras genom bestimmelse
ska innehalla my.
skyfallsoppningar dér detta
kréavs for avledning av
skyfallsfloden frdn omradet.
Utnyttjandegrad
el Storsta sammanlagda Reglerar maximal Giller byggritter i planens
bruttoarea ovan mark inom sammanlagd bruttoarea norddstra horn.
med e; betecknade omraden &dr | (BTA) for all bebyggelse
24 000 kvm. inom aktuella
egenskapsomraden.
Giller endast bruttoarea ovan
mark: kdllarvdning medges
utdver angiven area.
3 Storsta sammanlagda Reglerar maximal Galler byggrétter ldngs
bruttoarea ovan mark inom sammanlagd bruttoarea plangrinsen i planens
med e; betecknade omraden &r | (BTA) for all bebyggelse sydostra del.
29 000 kvm. inom aktuella
egenskapsomraden.
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Galler endast bruttoarea ovan
mark: kdllarvdning medges
utdver angiven area.

transformatorstation ar 50
kvm per byggnad.

transformatorstationer.

€3 Storsta sammanlagda Reglerar maximal Giller nytt bostadskvarter.
bruttoarea ovan mark inom sammanlagd bruttoarea
med e3 betecknade omraden dr | (BTA) for all bebyggelse
18 300 kvm. inom aktuella
egenskapsomréiden.
Giller endast bruttoarea ovan
mark: kdllarvdning medges
utdver angiven area.
generell Storsta byggnadsarea for Begrénsar storleken pa Giller inom planens tva

omraden med
anvandningsbestimmelse E.

Begrdnsning av markens bebyggande

Byggnad far inte uppforas.
Mindre skdrmtak far uppforas.
Dessa far inte placeras mindre
in 4,0 meter fran
fastighetsgréns utan grannes
medgivande.

Sékerstéller mark som inte far
bebyggas, bade anslutning till
ny bebyggelse och 6ppna ytor
kring befintlig bebyggelse.

Storsta delen av den 6ppna
ytan inom planomrédet.

T v v

o+ o+ o+
+ + o+ o+ 4+
+

Marken far bebyggas med
komplementbyggnader med
storsta sammanlagd
byggnadsarea om 75 kvm per
omréde.

Majliggor uppforandet av
komplementbyggnader inom
tvd omraden dér annan
bebyggelse inte dr lamplig pa
grund av bland annat avstand
till jarnvag.

Tva omréaden i planens
norddstra del.

T 17 VT

o + o 4+ o +

Marken far byggas under med
korbart/planterbart bjélklag.
Gardsbjilklag ska till minst
50% vara planterat och far
bebyggas till sammantaget
hogst 10% med mindre
skdrmtak och
komplementbyggnader.

Mojliggor garage under
bostadskvarter och
sakerstéller att garden kan
utformas som en gron 6ppen
yta for de boendes rekreation.

Gard inom nytt bostadskvarter
i planens sodra del.

Markens anordnande

+0,0

Foreskriven markhojd 6ver
nollplanet. Principer for
uppforande av skyfallsstrak
finns angivna i
planbeskrivningen, s. 66

Marken ska anordnas sa att
skyfall leds mot MolIndalsan
och inte in pa angriansande
fastighet.

Omrade direkt soder om nytt
bostadskvarter vid planens
sodra gréns.

ng

Gard ska anordnas som gron
gardsmiljo med ytor for lek
och rekreation samt

Sékerstéller att garden
utformas som en gron dppen
yta for de boendes rekreation.

Gérd inom nytt
bostadskvarter.
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dagvatten- och
skyfallshantering.

m

Plantering ska finnas.

Syftar till att skapa avstand
mellan nytt bostadskvarter och
gangvég langs an, samtidigt
som plantering bidrar till
gronstrakets karaktar.

Léngs bostadskvarterets
véstra fasad.

Placering, utformning och utférande

Hogsta nockhdjd i meter over
nollplanet.

Bestdmmelsen reglerar
byggnadernas nockhojd dver
nollplanet. Markens hdjd
inom planomradet varierar
mellan ca +2,1 ndrmast
Molndalsén och som hogst
+3,7 mot Almedalsvégen.

De tva hogsta hojderna (+87
resp. +83 meter dver
nollplanet) syftar till att
mojliggora tva hoga
byggnader med upp cirka 23
respektive 22 vaningar mot
jarnvédgen och motorvigen.
Hoéjden relaterar till andra
hoga byggnader langs
trafiklederna och tar stod i
samt avgrinsar
infrastrukturens storskaliga
stadsrum. Ovriga nya
byggnader i planens Ostra del
har hogsta nockhdjd mellan
+13 och +62 meter dver
nollplanet.

Byggnaderna i oster fungerar
som skydd for buller och risk
mot trafiklederna. Dar
byggnad inte uppfors
kompletteras strackan med
skdrmar. Bebyggelsen trappas
ned mot vister for att mdta
den ldgre skalan inne i
omradet och for att sdkerstilla
goda dagsljusforhallanden for
det nya bostadskvarteret.

Det nya bostadskvarteret har
hogsta tillaten nockhojd +28
(ca 7 van) med en hogdel om
hogst +42 (ca 12 vén) i
nordost.

Ny bebyggelse inom
planomradet.
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Tillbyggnadernas nockhdjd
regleras sé att de ar ldgre dn
de befintliga byggnaderna. De
flesta tillbyggnader tillats
uppforas 1 hogst en vaning.

utformas med tydlig sockel,
symmetrisk fonstersittning
och artikulerat avslut vid
takfot, undantaget fasader
mot bostadsgard.

nya byggnader ska ha en
omsorgsfull gestaltning i
enlighet med den klassiska
arkitekturens kvaliteter.

Bostadskvarterets
gardsfasader har inte samma
péaverkan pa helheten och
undantas frén kraven.

generell Hogsta nockhdjd for Begrinsar Giller for alla omraden dér
komplementbyggnader ar komplementbyggnaders hdjd | komplementbyggnader féar
3,5 meter. till hogst en vaning. uppforas.

generell Daér inget annat anges ska Syftar till att skydda Galler alla nya byggrétter
byggnader och tekniska bebyggelsen mot inom planomrédet utom
anldggningar utformas och oversvamning enligt riktlinjer | tillbyggnader till befintlig
utformas s att det vid skyfall | i dversiktsplanens tematiska bebyggelse.
med aterkomsttid 100 ar finns | tilligg for
minst 0,2 meter marginal frdn | dversvimningsrisker (TTOP),
hdgsta vattenniva till fardigt antaget 2019-04-25.
golv och vital del nodvéndig
for byggnadsfunktion.

Byggnad ska konstrueras sa
att den klarar en
oversvamning upp till
planeringsnivan.

Vi Nivé pa féardigt golv far vara Majliggor att tillbyggnader Tillbyggnader till befintliga
lagre dn planeringsnivan. kan uppfoéras med fardigt golv | byggnader med

i samma niva som befintlig skyddsbestdmmelser.
byggnad, ocksé nér denna &r

lagre dn vad som anges i

riktlinjerna i TTOP.

V2 En forbindelsegéng mellan Ger planstod for befintlig Plats for befintlig
byggnader far uppforas. Fri forbindelsegéng mellan forbindelsegéng mellan
hojd ovan mark ska vara byggnaderna strykjérnet och byggnaderna strykjérnet och
minst 2,4 meter. Storsta bredd | kontoret kontoret i planens nordvéstra
ar 3,0 meter. del.

generell Tillkommande byggnader ska | Syftar till att nya byggnader All tillkommande bebyggelse.
utformas med hénsyn till utformas med hénsyn till
planomradets ursprungliga omgivande stadsbild och
utpriaglade industrikaraktér s | kulturmiljo.
att god helhetsverkan uppnas.

generell Tillkommande byggnader ska | Bestimmelsens syfte ar att All tillkommande bebyggelse.
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material och farg ta hinsyn
till den befintliga byggnadens
karaktér och formsprak sa att
god helhetsverkan uppnaés,
samt harmoniera med
omgivande
kulturmiljdsammanhang. Tak
ska vara flackt. Pabyggnaden
ska vara indragen minst 0,5
meter fran befintligt fasadliv.

utformas med hénsyn till
omgivande stadsbild och
kulturmiljo.

Indrag regleras for att den
befintliga byggnadens volym
ocksa i fortséttningen ska
vara tydligt avldsbar.

generell Tekniska installationer ska Den nya bebyggelsen Galler all tillkommande
integreras i takkonstruktionen | kommer att synas pa hall i bebyggelse.
alternativt doljas bakom sarg. | stadsbilden och ska utgéra en
vélgestaltad helhet dér storre
tekniska installationer som
flaktrum, hisstoppar och
ventilationskanaler doljs i
takets eller byggnadens
volym. Mindre installationer
som till exempel
ventilationshuvar tilldts men
ska utgora en god helhet
tillsammans med taket i
Ovrigt. Intentionen 4r att
sakerstilla att byggnadens
siluett inte stors av tekniska
byggnadsdelar samt sékra
arkitektonisk kvalitet av
byggnaden.
Flyghinderbelysning undantas
fran bestimmelsen.
generell Eventuell solcellsanordning Bestdmmelsen reglerar All tillkommande och
ska uppforas enligt principer | utformningen av eventuella befintlig bebyggelse.
angivna i planbeskrivningen, | solcellsanordningar inom hela
s. 29. planomradet. Om
solcellsanordning tillats pa
aktuellt tak avgors i
bygglovsskedet.
fi Tillbyggnad ska genom form, | Syftar till att tillbyggnader Alla byggratter for
material och farg ta hdnsyn till | utformas med hénsyn till tillbyggnad till befintlig
den befintliga byggnadens omgivande stadsbild och byggnad.
karaktdr och formsprak sé att | kulturmiljo.
god helhetsverkan uppnas,
samt harmoniera med
omgivande
kulturmiljdsammanhang.
f Pébyggnad ska genom form, Syftar till att paAbyggnad Byggritt for pabyggnad pa

syfabriken i planens norra del.
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ska bevaras sa att dess
kulturhistoriska och
arkitektoniska kvaliteter inte
forvanskas.

De karaktdrsdrag och vérden
som sérskilt ska beaktas har
angivits i planbeskrivningen,
s. 39-52.

syfte att bevara byggnader
som ér viktiga ur
kulturmiljoperspektiv genom
att sékerstilla att delar av
interidren bevaras med
avseende pa material och
detaljutformning.

f3 Byggnadens fasad mot Skars | Sékerstéller att nytt hoghus Fasad mot Skérs Led vid
Led ska ha ett indrag om mot Skars Led utformas med | planens norra gréins.
minst 0,5 meter ndgonstans en tydlig sockel i 2-3
mellan hojden +10,0 och véningar som moter skalan i
+15,0 meter Gver angivet befintlig bebyggelse norr om
nollplan gatan och bidrar till ett
attraktivt gaturum.
f4 Balkonger far inte uppforas Bestimmelsen sdkerstéller att | Nytt bostadskvarter.
pa fasad mot Oster (Gamla dagsljuskrav for bostdderna
Almedalsvégen.) klaras samt att siktlinjen ldngs
Gamla Almedalsvigen
vdrnas.
qi Sérskilt véardefull byggnad Bestimmelsen innebér att Alla befintliga byggnader
eller byggnadsverk som inte byggnaden eller med undantag av
fér rivas. byggnadsverket inte far rivas | kontorsbyggnad i norddst.
Undantag fran bestimmelsen och stodjer planens syftfa at
far medges for att mojliggdra b?VE'lI'a byggnader som dr
pa- eller tillbyggnad enligt viktiga ur . .
.. . kulturmiljoperspektiv.
anvisningar i
planbeskrivningen, s. 39-52. Byggnaden utgdr sérskilt
vardefull byggnad som
omfattas av 8 Kap. 13 § PBL.
Kulturmiljoviardet har
framkommit i
kulturmiljéutredning.
Q2 Byggnadens exterior ska Bestimmelsen syftar till att Alla befintliga byggnader
bevaras till sdvil helhet som skydda byggnadens exterior med undantag av
form, material och detaljer s& | och stddjer planens syfte att kontorsbyggnad i norddst.
att dess kulturhistoriska bevara byggnader som ar
kvaliteter, arkitektoniska viktiga ur
egenart och betydelse for kulturmiljoperspektiv.
stadsrumm.et inte f('irvan?,kas. Bygenaden utgor sarskilt
Enstaka mindre upptagningar ..
. o . vardefull byggnad som
i murverk och tak far goras. omfattas av 8 Kap. 13 § PBL.
De karaktdrsdrag och virden | Kulturmiljovardet har
som sérskilt ska beaktas vid framkommit i
eventuell dndring har angivits | kulturmiljoutredning.
i planbeskrivningen, s. 39-52.
ki Delar av byggnadens interior | Bestimmelsen stddjer planens | De befintliga byggnader dir

sarskilda interiora varden har
pekats ut i
kulturmilj6utredning.
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Kulturmiljovéardet har
framkommit i
kulturmiljéutredning.

ko

Vid éndring och underhall av
byggnadens exterior ska
byggnadens kulturhistoriska
kvaliteter, arkitektoniska
egenart och virden sérskilt
beaktas.

De fall dér bestimmelsen
géller ocksé andring och
underhéll av byggnadens
interidr har angivits i
planbeskrivningen, s. 39-52.

Bestdmmelsen stodjer planens
syfte att bevara byggnader
som ér viktiga ur
kulturmiljoperspektiv genom
att sdkerstilla att underhall
och dndring av byggnadens
exterior sker med sérskilt
beaktande av byggnadens
kulturhistoriska kvaliteter,
arkitektoniska egenart och
varden. Detta inkluderar
bland annat eventuella byten
av fonster och dorrar.

Kulturmiljoviardet har
framkommit i
kulturmiljéutredning.

Alla befintliga byggnader
med undantag av
kontorsbyggnad i1 norddst.

Risk- och storningsskydd

renas pé kvartersmark fore
avledning till allmén

rening av dagvatten enligt
stadens riktlinjer.

m; Genomsiktlig skyddsskarm Skydd mot olycka med farligt | Delar av byggritten i planens
till en hgjd av +19,0 meter gods. Skdrm kompletterar det | norddstra del.
ska uppforas dér byggnad skydd som bebyggelsen utgor
saknas. till nédvéndig hojd.

M, Genomsiktlig skyddsskdrm Skydd mot olycka med farligt | Mellan de tva byggrétterna i
till en hojd av +19,0 meter gods. Skidrm kompletterar det | planens nordostra del.
ska uppforas dér byggnad skydd som bebyggelsen
saknas. Korbar vig far utgor.
ar}(.)rdnas under skérmen. Fri Bestimmelsen sikerstéller att
hojd ovan mark ska vara 4,5 i .

en korbar vig kan anordnas
meter. under skdrmen.

M; Byggnad ska ha en ldgsta Légsta hojd regleras for att Inom de sodra delarna av ny
nockhdjd pa +29,6 meter dver | sékerstélla att byggnaden kan | byggritt lings planens Ostra
nollplanet. fungera som bullerskydd for grans.

nytt bostadskvarter innanfor.

My Oversvimningsskydd ska Syftar till att skydda Inom delar av nytt
anordnas upp till minst +2,8 planomradet frén bostadskvarter
meter dver nollplanet mot oversvamning vid hoga
vister och sdder floden i MoIndalsan. Skyddet

far uppforas som separat
anldggning eller integreras i
byggnad och ska omfatta hela
fasadernas ldngd mot véster
och soder.
generell Dagvatten ska fordrojas och Sékerstéller fordrojning och Galler for hela planomrédet.
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dagvattenledning eller
Moélndalsén.
Fordrojningsvolym ska
motsvara 10 mm/kvm yta.

inom 50 meter fran ndrmaste
jérnvégsspar ska utformas sa
att den kan motsta en
gasmolnsexplosion (10 kg

bebyggelsen mot olycka med
farligt gods pa transportleder i
oOster, enligt kvantitativ

generell Vibrationsnivan i bostadsrum | Bestimmelsen sékerstiller Giller for hela planomradet.
ska vara hogst 0,4 mm/s vigd | bebyggelse utfors sa att
RMS under en vibrationer fran omliggande
trafikdrsmedelnatt (k1. 22-06) | infrastruktur inte paverkar
men vardet far 6verskridas bostdderna negativt.
hogst fem ganger per
trafikarsmedelnatt med som
hogst 0,3 mm/s.
generell Om ekvivalent ljudniva vid Syftar till att uppna en god Giller for alla bostidder inom
bostadens fasad dr mer dn boendemiljo genom att planomradet.
60 dBA ska minst hélften av sékerstilla att riktvarden for
bostadsrummen vara vénda trafikbuller klaras enligt
mot ljudddmpad sida. géllande forordning
For bostdder med boarea max (Forordning ,(2015'.2]6) om
35 m? géller i stéllet att minst trafikbuller vid
hilften av bostadsrummen ska l.)'osta.dsby ggnader, med
vara vinda mot ljudddmpad dndring SES 2017:359).
sida om ekvivalent ljudniva Bestdmmelsen reglerar
vid bostadens fasad &r mer an | maximala ljudnivaer for
65 dBA. bostédder storre respektive
Vid bygglovspliktig dndrad mindre dn 35 kvm samt for
anvindning av en byggnad uteplatser.
géller i stéllet att minst ett
bostadsrum ska vara vént mot
ljuddédmpad sida om
ekvivalent ljudniva vid
bostadens fasad ar mer &n
60 dBA.
Med ljuddédmpad sida menas
fasad som har en ekvivalent
ljudniva pa hogst 55 dBA och
maximal ljudniva nattetid pa
hogst 70 dBA.
Om bostaden har en eller flera
uteplatser ska ljudnivén vid
minst en uteplats vara hogst
50 dBA ekvivalent ljudniva
och 70 dBA maximal
ljudniva.
generell Stomme for ny bebyggelse Syftar till att skydda All bebyggelse inom 50 meter

fran ndrmaste jarnvagsspar
langs planens Ostra gréins.
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gasol) med sitt centrum i
mitten av det spar som ligger
nirmast byggnaderna.

riskutredning (Prosa, 2024-
03-20).

Byggnaderna ska kunna
motstd dimensionerande last
utan att utséttas for
fortskridande ras.

meter frén nirmaste
jarnvagsspar ska ventilation
och friskluftsintag placeras
hogt och vént bort fran farligt
godsled i dster. Detta krav
géller inte for parkeringshus.

bebyggelsen mot olycka med
farligt gods pa transportleder i
oOster, enligt kvantitativ
riskutredning (Prosa, 2024-
03-20).

Ventilation ska i mojligaste
man placeras vinkelrétt bort
fran leden och aldrig riktad
direkt mot farligt godsled, det
vill sdga bort fran

generell Inom 50 meter frdn ndrmaste | Syftar till att skydda All bebyggelse inom 50 meter
jarnvagsspar ska fasader och | bebyggelsen mot olycka med | frn nirmaste jarnvagsspar
tak som vetter mot farligt farligt gods pa transportleder i | lings planens Ostra gréns.
godsled i dster utforas oOster, enligt kvantitativ
brandklassade motsvarande riskutredning (Prosa, 2024-
E30 for att hindra 03-20).
brandspridning in i
byggnaden under 30 minuter.
Detta krav giller ej for
parkeringshus
generell Inom 50 meter frdn ndrmaste | Syftar till att skydda All bebyggelse inom 50 meter
jarnvagsspar far fonster som bebyggelsen mot olycka med | frdn ndrmaste jdrnvagsspar
vetter mot farligt godsled i farligt gods pa transportleder i | lings planens Ostra gréns.
Oster inte vara Oppningsbara. | Oster, enligt kvantitativ
Balkonger tilldts inte mot riskutredning (Prosa, 2024-
jérnvégssparen i forsta radens | 03-20).
bebyggelse.
generell Inom 100 meter fran ndrmaste | Syftar till att mojliggora sdker | All bebyggelse inom 100
jérnvégsspar ska utrymning utrymning av byggnaden i meter fran ndrmaste
vara mojlig bort fran farligt hindelse av olycka med jarnvagsspar langs planens
godsled i dster. farligt gods pa transportleder i | Ostra gréns.
oOster, enligt kvantitativ
riskutredning (Prosa, 2024-
03-20).
Bestimmelsen innebdr att
minst en utrymningsvég ska
mdjliggdra utrymning bort
fran Véstkustbanan och
E20/E6 i Oster.
generell I ny bebyggelse inom 50 Syftar till att skydda All bebyggelse inom 50 meter

frén nirmaste jarnvagsspar
langs planens Ostra gréns.
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Vistkustbanan och E20/E6 i
oster.

skyddsskarm.

mellan byggnader som del i
skyddet mot olycka med
farligt gods. Skirmen ska
utformas enligt
egenskapsbestimmelse m2.

u Marken ska vara tillgdnglig Sékerstiller plats for Léngs Gamla Almedalsviagen
for allmédnna underjordiska allménna ledningar. och ny gata Osterut.
ledningar

g1 Marken ska vara tillgdnglig Syftar till att ny Léngs Gamla Almedalsvigen,
for gemensamhetsanldggning | gemensamhetsanldggning kring nytt bostadskvarter och
for kvartersgata. uppréttas for att sakerstilla i anslutningar mot

atkomst till gator pa Almedalsvigen.
kvartersmark.

o) Marken ska vara tillgénglig Sékerstéller plats for Liangs Gamla Almedalsvégen,
for gemensamhetsanldggning | dagvatten- och kring nytt bostadskvarter och
for dagvatten- och skyfallsanldggningar pa kring befintlig bebyggelse.
skyfallsanldggningar. kvartersmark.

23 Gemensamhetsanldggning for | Sékerstiller plats for skarm Mellan byggnader i planens

Ostra del.

Administrativa bestammelser

Beteckning | Bestammelse Motiv till reglering
generell Startbesked far inte ges for byggnad forrdn Sékerstdller att marken saneras innan den
markens lamplighet for bebyggande har bebyggs sé att géllande krav for aktuell
sdkerstéllts genom sanering av fororenad markanvéndning klaras.
mark. Marken SIia kla.lra géllande krav for Platsspecifika riktvdrden har berdknats i
aktuell markanvéndning. enlighet med Naturvardsverkets riktlinjer.
Med underlag av dessa har méitbara
atgardsmal utarbetats for kommande
verksamhetsomrade respektive
bostadsomréde.
generell Utokad lovplikt géller for fordndring och Séakerstéller att alla &ndringar av byggnader
underhéll av exteridrer som omfattas av som omfattas av g- eller k-bestimmelser
séarskilda skyddsbestdmmelser och/eller provas i bygglov.
varsamhetsbestdmmelser.
generell Tomtindelning med aktbeteckning 1480K-III- | Upphéver i sin helhet géllande
4910 upphévs i sin helhet. tomtindelningsbestimmelser (faststdllda 1957)
inom fastigheten Skar 57:5.
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a Strandskyddet upphévs enligt figur 1.

Strandskyddet upphévs inom all kvartersmark
och inom allmén plats GANG.

Upphévandet motiveras med foljande skal
enligt Miljobalken 7 kap. 18 ¢ §:

Den aktuella marken har redan tagits i ansprak
pa ett sétt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften.

Marken behdvs for att utvidga en pagaende
verksamhet dir utvidgningen inte kan
genomforas utanfor omradet.

Marken behover tas i ansprak for att tillgodose
ett angeldget allmént intresse som inte kan
tillgodoses utanfor omradet.

generell
planen vinner laga kraft.

Genomforandetiden dr 10 ar fran den dag

Genomforandetiden &r tio ar fran den dag da
beslutet att anta planen vinner laga kraft. Tio
ar bedoms vara en rimlig tid for utbyggnad
enligt planforslaget.

Upplysningar

Upplysning

Motiv till upplysning

Barriér ska finnas i omradet mellan Almedalsviagen
och jarnvdgen som motverkar att vétska rinner in pa
planomradet, enligt beskrivning i planbeskrivningen
s. 86.

Syftar till att skydda bebyggelsen mot olycka med
farligt gods pa transportleder i Oster, enligt kvantitativ
riskutredning (Prosa, 2024-03-20).

Barridr ska finnas som motverkar att vitska rinner in
pa omradet. Enligt Sveriges kommuner och Regioner,
racker det med att ett sadant skydd é&r ett par decimeter
hogt for att uppfylla kravet. Befintlig naturlig barridr
som utgors av diken och upphdjningar mellan
planomradet och studerade farligt godsleder bedéms
uppfylla detta krav. Barridren ligger inom
Trafikverkets omrade och inga avtal om att barridren
ska finnas kvar har bedomts nédvéndiga.

For bemannade verksamhetstyper som t.ex. kontor,
dér personal kan antas ha god kdnnedom om lokalen
bor friskluftsintag vara centralt avstdngningsbara.

Syftar till att skydda bebyggelsen mot olycka med
farligt gods pa transportleder i Oster, enligt kvantitativ
riskutredning (Prosa, 2024-03-20).

I forsta radens bebyggelse mot farligt godsled bor
fonster/glaspartier i fasad som vetter mot leden
forstirkas sé att storre splitterskador motverkas vid en
explosion.

Syftar till att skydda bebyggelsen mot olycka med
farligt gods pa transportleder i dster, enligt kvantitativ
riskutredning (Prosa, 2024-03-20).

For avloppsanslutning med sjélvfall ska lagsta
golvniva vara minst 0,3 meter 6ver marknivé i
forbindelsepunkt med hénsyn till risk for uppddmning
i allmént dag- och spillvattensystem.

Upplysning om stadens riktlinjer géllande anslutning
till VA-ledningar.

Dagvattenanldggning som hanterar annat vatten dn
endast takvatten dr anmédlningspliktig verksamhet
enligt miljobalken. I god tid innan anldggandet av en
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ny dagvattenanldggning ska en anmaélan ske till
miljoforvaltningen.

Foljande atgdrder dr undantagna fran kravet pa
planenligt utgéngsliage for befintlig bebyggelse inom
30 meter fran ndrmaste jarnvagsspar:

- inreda ytterligare en lokal for handel, hantverk,
eller industri,

- byta fasadbeklddnad,

- byta taktickningsmaterial,

- andra dndringar av byggnaden som avsevart
paverkar dess yttre utseende.

Pa grund av risk for olycka pa farligt godsled i 6ster
forlorar befintlig byggnad delar av sin byggritt.
dessa fall ar det dnda tillatet att gora vissa atgarder
enligt plan- och bygglagen. PBL bygger pa principen
att en fastighetsdgare ska fa fortsétta att anvénda sin
byggnad for det andamal som den lagligen anvénds
till.

Nollalternativet

Om planen inte uppréttas och genomfors fortsétter omrédet vara planlagt for
industridndamal med mojlighet att uppfora byggnader till 16 meters hjd inom storsta
delen av omrédet. Géllande plan innebér att ocksa de delar av omradet som idag ér
obebyggda kan bebyggas eller hdgnas in for industriindamal. Samtidigt innebér det att i
omradet sedan ldnge etablerade kontors- och centrumverksamheter kan inte fortsétta
utvecklas eller att nya sddana tillkommer i strid mot géllande plan.

Stadens intentioner om att tillfora fler bostader till M6lndalsans dalgéng blir ddrmed
svarare att uppna och tillskottet till stadens bostadsbehov uteblir. Atgérder vid

MolIndalsan som i enlighet med stadens dversiktliga planering tillgingliggor astréket for
allméanheten, skapar en ekologisk kantzon och skyddar mot 6versvimning (kantzon med
gangvég och bryggor, hdgvattenskydd och ny bro 6ver an) kan inte heller komma till

stand.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Riksdagen har beslutat att inkorporera konventionen om barnets rattigheter i svensk lag
den 1 januari 2020. Lagen géller vid stadsbyggnadsndmndens och kommunfullméktiges
beslut i plandrenden oavsett nér planarbetet paborjades.

En forsta workshop for social konsekvensanalys (SKA) och barnkonsekvensanalys

(BKA) genomfordes 2015 av Stadsbyggnadskontoret kopplat till samradshandlingen.
Syftet med workshopen var att analysera omradets nuvarande kvaliteter och brister samt
de kvaliteter och brister som detaljplanens genomforande kan komma att medfora.
Granskningsversion av SKA/BKA (Liljewall, 2022-03-09) bygger vidare pa tidigare
material och tar hinsyn till tidigare arbete. Inom ramen for denna uppdatering har tva

workshops genomforts med samtliga markégare och exploatorer samt stadens berdrda

forvaltningar.

Sammanhallen stad

Planomradet &r ett led i en pagéende fortétning och urbanisering av Mdlndalséns dalgéng,
som idag praglas av verksamheter och stora 6ppna ytor. Tillsammans med pagaende,
kommande och nyligen avslutade fortatningsprojekt i niromradet bidrar detaljplanens
blandning av bostédder, kontor och andra verksambheter till 6kad stadsméssighet och en
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sammanhallen stad med fler boende och béttre underlag for service bade i ndrmiljon och
stadsdelen i stort.

Den strikta uppdelningen mellan bostdder och verksamheter i stadsdelen blandas upp och
de nya bostdderna utvidgar den blandade stadsmiljé som redan finns i véster till bada
sidor om é&n.

Den ekologiska kantzonen ldngs an ingar i pa sikt ett storre sammanhangande blagront
strdk. Omradet &r ocksé en del i det urbana straket mellan Goteborg och Mélndal och kan
stirka sambandet mellan de tva stiderna.

Tillskottet pa cirka 270 bostidder bidrar positivt till stadens bostadsforsérjning. Néarheten
till kollektivtrafik och service skapar forutsittningar for en god boendemiljo. Detaljplanen
mojliggor ocksa fler arbetsplatser i kollektivtrafikndra lage. Narheten till kollektivtrafik dr
positivt bade ur jamstilldhetssynpunkt och for integrationen. Detaljplanen styr inte
lagenhetsstorlekar eller upplatelseform vilket ger mojligheter for en blandad befolkning.
En ny gangbro leder till en ny park pa ans vastra sida och forbattrar kopplingen till staden
vésterut. Detta kan skapa ett ndtverk av motesplatser som bidrar till ménniskors behov av
vila, umgéinge och lek.

Samspel

Med nya bostédder och fler arbetsplatser i omradet 6kar behovet av platser for samspel och
moten i ndrmiljon. Detta beddms kunna tillgodoses bland annat genom nya lokaler och
platser i markplan som bidrar till ett livligare stadsliv, en gron bostadsgard med sociala
funktioner, en ekologisk kantzon med géngvég, bro och vistelseytor lings MdIndalsan
samt en ny park vdster om &n.

Storsta delen av omradet dr kvartersmark men ska fortsatt vara allmént tillgangligt pa
samma sétt som idag, kompletterat med nya lokaler och métesplatser i anslutning till den
ildre fabriksmiljon. Oppna och vildefinierade ytor kan bidra till att omradet upplevs
tryggare pé kvéllen.

Den nya ekologiska kantzonen tillgdngliggér Molndalsan och dess stréander for
allménheten pa ett tydligare sétt dn idag, samtidigt som den gynnar livsmiljéer for djur-
och vixtliv. Kantzonen &r en del i en planerad utveckling av ett lingre blagront strak
langs Molndalsan som ska forbéttra den lokala tillgangen till platser for gronska, lek och
motesplatser.

Hogvattenskydd langs &n placeras och utformas for att i sé stor utstrdckning som majligt
integrera gronstraket med kvartersmarken och for att inte upplevas som en barridr, varken
for boende och verksamma i omradet eller for de som ror sig utmed én.

Detaljplanens bostidder, gronstrak och offentliga rum 6ppnar upp Almedals fabriker for
barn och unga. De nérliggande skolorna innebér att manga barn och unga redan idag ror
sig kring omradet pa egen hand. Spéarvagnen ér ett tydligt och palitligt transportsétt som
ar latt att 1dra sig for manga barn i skolaldern. Den hoga turtdtheten gor ocksa att det ar
latt att ta sig till skola och aktiviteter 4ven utanfor rusningstid. Nérheten till centrala
Goteborg och innerstadens utbud Gppnar upp for méten mellan barn och unga fran olika
stadsdelar, regioner och ldnder
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Vardagsliv
Ett vél fungerade vardagsliv forutsitter god tillgdng och tillganglighet till bade offentlig
och kommersiell service.

Detaljplanen bidrar till en mer funktionsblandad stad med nya bostédder och fler
arbetsplatser som ger 6kat underlag for service. Bostdderna innebér att omradet befolkas
dygnet runt och kan bidra till att det upplevs tryggare. Viss risk finns att Gamla
Almedalsvigen kan upplevas som otrygg pa kvillar och nétter, sdrskilt om fasaderna inte
aktiveras. Genom att detaljplanen mojliggor lokaler i bottenvaningarna 6kar mojligheten
for etablering av service i nérheten av bostéderna.

Bristen pé bostadsnéra park i anslutning till omradet kan fa negativa konsekvenser for
invénarna i planomradet, sirskilt for barnen. Vister om Molndalsan, utanfor planomradet,
anldggs darfor en ny park pa mark som idag anvénds som parkering. Parken férbinds med
planomrédet genom en ny gangbro, som ocksa innebér en ny koppling mellan
planomrédet och staden vésterut.

Med tillkommande bostédder inom och omkring planomradet forvéntas antalet
barnfamiljer 6ka vilket medfor att behovet av forskoleplatser vixer. Detaljplanen ger inte
utrymme for forskola eller grundskola inom planomréadet varfor detta maste 16sas i
ndaromradet for att undvika att barnfamiljer drabbas negativt.

Genom att bostdder och fler arbetsplatser tillkommer i ett omrdde som har goda
kommunikationsmojligheter savél med kollektivtrafik som gang och cykel underlittas ett
fungerande och aktivt vardagsliv for de boende.

Identitet

Almedals fabriker har genom den dldre bebyggelsen en stark identitet med en tydligt
avlasbar historia. Genom att planomradet omvandlas fran industrimiljé till blandstad
fordndras omradets karaktir. Betoningen pé boende och vardagsliv dkar och fler personer
kommer sannolikt att fa en starkare relation till platsen genom att bo och vistas dér.

De befintliga byggnadernas kulturhistoriska varden bevaras genom skydds- och
bevarandebestimmelser och nybyggnader och tilldgg ska utformas for att bygga vidare pé
omradets karaktdr och identitet. Utéver det gors ett antal forandringar som bidrar till
omrédets attraktivitet. Omradets méanga platsbildningar och smaskaliga gatustruktur &r en
befintlig kvalitet som bevaras och utvecklas. Gamla Almedalsvédgen forvintas byggas om
for att f4 en mer stadsmaéssig karaktér, fasaderna aktiveras och omradet far en mer
vialkomnande entré fran Skars Led.

En nackdel med utvecklingen kan vara att det leder till dyrare lokaler jaimfort med idag
vilket forsvarar for smaforetag och mindre verksamheter.

Hélsa och sédkerhet

Foreslagna byggnader mot Almedalsvigen och jarnvégen i Oster utformas for att skydda
ovrig bebyggelse i omradet mot buller och olycka med farligt godstransporter samt for att
forbéttra luftkvaliteten.

Den intensiva trafikmiljon i ndromradet ger upphov till buller vilket kan ge negativa
konsekvenser for hidlsan. Detaljplanens reglering sdkerstéller att bostdder med utemiljéer
kan uppforas som klarar gillande riktlinjer for trafikbuller. Den skyddade bostadsgarden
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bidrar till en trygg och fri lekmilj6é samtidigt som planen ger ett 6kat inslag av gronska
savil pa den privata garden som i gronstréket utmed an.

Ny géngvig langs Mdlndalsén och en ny bro 6ver an bidrar tillsammans med utékade
géngbanor pa Skérs Led utanfor planomradet till starkare och sékrare gdngforbindelser
inom och i anslutning till planomrédet.

For att det ska vara mojligt att uppfora det nya bostadskvarteret oberoende av den
skyddande bebyggelsen i Oster, tillater planen ocksa andra anvéndningar i
bostadskvarteret: kontor, centrum, parkering och skola (ej forskola eller grundskola). Pa
det séttet kan anvandningar som dr mindre kénsliga ur risksynpunkt placeras narmast
trafiklederna och fungera som skydd for bostéder ldngre vésterut i kvarteret.

Detaljplanen ligger i ett riskomrade med avseende pa 6versvamning till f61jd av skyfall
och hoga vattennivéer i Molndalsén. I de fall dér planforslaget innebér avsteg fran
riktlinjerna enligt TTOP for versvimningsrisker, sikras bebyggelsen genom tekniska
anordningar eller andra atgirder, vilket sdkerstélls genom planbestimmelse.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har Stadsbyggnadsforvaltningen gjort en
lamplighetsprovning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvégning enligt 3 och
4 kap. miljobalken. Vidare har detaljplanen provats mot kommunens dversiktsplan i
enlighet med 5 § forordningen om hushallning med mark och vattenomraden med mera.

Forvaltningen bedomer att redovisad anvdandning kan anses vara den fran allmén
synpunkt mest ldmpliga utifrén planomradets forutsattningar och foreliggande behov.
Detaljplanen ér forenlig med oversiktsplan for Goteborg. Inga riksintressen eller andra
omraden med sérskilda natur- eller kulturintressen paverkas negativt. Planen bedoms inte
medf0Ora att miljokvalitetsnormerna dverskrids.

MKB/Behovsbedémning

Kommunen har gjort en behovsbeddmning for aktuell detaljplan. Eftersom planarbetet
startades innan 1 januari 2018 har tidigare lydelser av PBL 4 kap. 34 § och Miljébalken
(MB) 6 kap. 11 § tillampats vid behovsbedomningen.

Kommunen bedémde infér samrad att ett genomférande av detaljplanen inte medforde
nagon betydande miljopaverkan och att en miljobeddmning med tillhdrande
miljokonsekvensbeskrivning ddrmed inte behdvde tas fram. Behovsbedémningen var
avstimd av med lansstyrelsen den 28 februari 2014.

Lénsstyrelsen angav i sitt samradsyttrande den 4 mars 2016 att betydande miljopaverkan
orsakat av planens genomforande inte gick att utesluta och att fragor géllande halsa och
sdkerhet behovde utredas vidare i en miljokonsekvensbeskrivning (MKB). En
miljokonsekvensbeskrivning har dirfor tagits fram infor planens granskning (Ramboll,
2024-05-03).

Miljokonsekvensbeskrivningen har efter samrdd med Lansstyrelsen avgréinsats till
aspekterna markmilj6, vattenmiljo och ménniskors hdlsa. Darutdver belyses risker
kopplade till 6versvamning, farligt gods, stabilitet och geoteknik. Barnperspektivet, som
av Lénsstyrelsen angetts som en viktig fraga att belysa, har beskrivits i en separat social-
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och barnkonsekvensanalys. I miljokonsekvensbeskrivningens geografiska avgransning
ingar forutom planomrédet den nya parken pa vistra sidan av MoIndalsan.

Sammantaget bedoms planforslaget bidra positivt till miljon. De planerade atgérderna
forbéttrar for alla miljoaspekter som studerats i miljokonsekvensbeskrivningen genom
borttagande av fororeningar, 6kad luftgenomstroémning och minskad bullerpaverkan, samt
genom utdkade gronytor framst 1 kantzonerna mot Molndalsan.

Konsekvenserna for de behandlade aspekterna i nollalternativet och planforslaget
sammanfattas nedan.

Aspekt Nollalternativ Planalternativ

Markmiljo Liten negativ Positiv

Vattenmiljo Liten negativ Positiv

Grundvatten Mattlig negativ Positiv

Méanniskors hélsa Liten negativ Positiv|
Markmiljé

Genom den fordndrade markanvandningen och de tillkommande byggnaderna blir det
aktuellt att atgarda befintliga markfororeningar. De fororeningar som finns i jordmassor
och som har fororeningshalter 6ver de platsspecifika riktvirdena kommer att flyttas fran
platsen till godkénd anldggning innan byggnation. Detta minskar risken att fororeningar
forflyttas ned till grundvattnet eller till M6lndalsan. Grundvattnet som idag dr paverkat av
metaller och petroleumkolvéten kan fa forbéttrad kvalitet ndr markmiljon forbéttras i
omrédet.

Planens genomforande medfor ddrmed reducering av fororeningsbelastningen pé miljon
och minskade risker for manniskors hilsa. Konsekvensen av planens genomforande for
markfororeningar blir darfor positiv.

Vattenmiljé

Detaljplanen har stort fokus pé att utveckla befintliga kantzoner genom att 6ka bade deras
yta och kvalitet. I samband med planens genomforande kommer kantzonens area att 6ka
till cirka 2 400 kvadratmeter, varav cirka 1 500 kvadratmeter inom planomrédet. Detta
gynnar véxt- och djurliv i vattendraget och den omgivande naturen. Dessutom skapas i
samband med planens genomforande en park utanfor planomradet véster om Mdlndalsén,
som ocksé bidrar positivt till den grona miljon i omrédet.

Trad och gronytor i kantzoner dr mycket viktiga for ekosystem kopplade till vattendrag.
De grona ytorna bidrar positivt till vattenmiljon inom omradet och till 6kad konnektivitet
med andra gronytor, vilket dr positivt for biodiversiteten genom mdjligheter till
spridningskorridor utmed vattnet.

Att markfOroreningar flyttas frén platsen minskar risken for att dessa féroreningar lakas
ut och sprids till grundvattnet, men samtidigt minskar ocksa risken for spridning vid
exempelvis Oversvamningar, vilket bidrar positivt till vattenkvaliteten i omradet.

Ménniskors hélsa

Buller péverkar ménniskors hélsa och boendemiljé. Genom att detaljplanen ger mojlighet
till nybyggnad av bland annat kontor och parkering langs planomradets Ostra sida mot
jarnvagen, dimpas bullernivaerna inom hela planomradet vilket bidrar positivt till
miljoaspekten.
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Dessutom ger den blandade karaktiren och utformningen av omradet med olika hojder
och byggnadsvolymer god luftgenomstromning, vilket paverkar luftkvaliteten i omradet
positivt da det minskar féroreningshalterna i luften. Ocksa luftkvaliteten vaster om
planomrédet paverkas positivt av planens genomforande genom det fordndrade vindfiltet.

Vibrationer kan ocksa paverka ménniskors hilsa. Detaljplanen reglerar dérfor vilka
vibrationsnivaer som tillats i tillkommande bostadsbebyggelse.

Som helhet har planens paverkan pa ménniskors hélsa beddmts som positiv, med
utgdngspunkt i att alla de berdrda miljoaspekterna paverkas positivt, eller hanteras 1
planen.

Risk - éversvdmning

I samband med att planforslaget genomfors kommer det att uppforas ett hogvattenskydd
mot Mdélndalsan. Samtidigt kommer ocksa hojdsattningen inom omradet anpassas for att
hantera dagvatten och skyfall pa ett béttre sétt.

Sammantaget bidrar planforslagets atgérder till att minska risken for 6versvamning, bade
genom god dagvatten- och skyfallshantering och genom hégvattenskydd mot MdIndalsén.

Risk — farligt gods

Jarnvéagen, vag E6/E20 och vig 40 strax nordost om planomradet &r rekommenderade
transportleder for farligt gods. Trafikflddet {or lastbilar &r upp till 3500 lastbilar per dygn.
Vid olyckor dér farligt gods forekommer riskerar manniskor att bade skadas och
forolyckas om inga atgérder planeras.

Planforslaget dr utformat med flera atgarder med avseende pa risk, bland annat
rekommenderade skyddsavstand, vilket minskar riskerna till en acceptabel niva.

Risk — stabilitet och geoteknik

Omradets geoteknik och stabilitet dr delvis otillfredsstillande, framst kopplat till en
befintlig tripalissad som har otillfredsstdllande status och &r i behov av renovering. I
samband med genomférandet av planforslaget kommer trépalissaden att bytas ut, och
ddrmed minskar de geotekniska riskerna.

Samlad riskbedémning
Risker kopplat till farligt gods, Gversvimningar samt stabilitet och geoteknik bedoms som
acceptabla med vidtagna tgérder.

Aspekt Nollalternativet Planalternativ

Farligt gods Acceptabel risk Acceptabel risk

Oversvdmningar Risk bedéms som acceptabel med
inarbetade férslag i planen, men

ytterligare 8tgérder rekommenderas.

Stabilitet och
geoteknik

Acceptabel risk eftersom
trépalissaden byts ut i samband med
genomférande av planférslaget.

Sammanstdlld bedémning av risker kopplade till planfirslaget, jimfort med nollalternativet.
(Rambdll)
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Miljomal

Goteborgs Stads milj6- och klimatprogram 2021-2030 (senast reviderat 2024-02-01) ar
stadens gemensamma plattform for det langsiktiga strategiska miljoarbetet. Under den
overgripande malbilden Ekologiskt hdllbar stad 2030, formuleras tre miljomal: Goteborg
har en hog biologisk mdngfald, Goteborgs klimatavtryck dr ndra noll samt Goteborgarna
har en hdlsosam livsmiljo.

Goteborg har en h6ég biologisk mangfald
Planforslaget bedoms bidra till méjligheten att uppna malet.

Planomradet ar till stora delar hardgjort men innehaller inslag av gronska som kan ha
betydelse for den biologiska méngfalden. En ekologiskt funktionell kantzon léangs
MoIndalsan anldggs vilket gynnar vaxt- och djurlivet i vattendraget och dess néarhet samt
Okar mojligheterna for spridning av strandnira arter utmed Mdlndalsén. Vixt- och
djurlivet gynnas ocksa av planerade gronytor pa gator och bostadsgard inom planen samt
utanfor planomradet.

Livsmiljoer for djur och véxter i och i anslutning till vatten gynnas av att mark saneras
och att dagvatten fordréjs och renas i dagvattenanldggningar och gronytor, vilket minskar
risken for att fororeningar sprids till grundvattnet eller Mdlndalsan och nérliggande
recipienter.

I planens norra del finns en trddrad som inte far séarskilt skydd i detaljplanen men avses
bevaras. Ett befintligt trdd, en pil vid Mdlndalsén, har bedomts vara sérskilt skyddsvért
men kommer sannolikt att behova tas bort som en konsekvens av anldggandet av ny
ekologisk kantzon. Péverkan av att det skyddsvirda trédet tas bort beddms kunna
accepteras i forhéllande till de nyttor som den ekologiska kantzonen ger.

Goteborgs klimatavtryck ar néra noll
Planforslaget bedoms bidra till méjligheten att uppna malet.

Detaljplanen mojliggdr stadsutveckling och mer effektiv markanvéndning i ett centralt
lage med god kollektivtrafik och goda cykelférbindelser, vilket innebér nya bostdder och
arbetsplatser och verksamheter med goda forutséttningar for hallbart resande bade lokalt
och regionalt. Detta medfor positiva konsekvenser avseende utslapp av vixthusgaser for
resor och transporter for boende och verksamma. Mojligheterna att till fots rora sig inom
och till omrédet forbéattras genom utveckling av géngstraket 1angs MdIndalsan, ny bro
vésterut och foreslagna atgérder i Skars Led norr om planomradet. Mojlig placering av
solceller inom omradet kan bidra positivt till klimatet genom produktion av gron el.
Planen sékerstéller ocksa goda utrymmen for avfallshantering.

Goteborgarna har en hédlsosam livsmiljé
Planforslaget bedoms bidra till méjligheten att uppna malet.

Planforslaget innebar ett tillskott av bostidder och en 6kning av antalet boende i omradet
som idag har fa gronomréden, jamfort med andra delar av staden. Detaljplanen klarar inte
kraven pa narhet till bostadsnéira park, men mdjliggér en ny ekologisk kantzon langs
MolIndalsan hela vigen genom planomradet. Kantzonen kan pa sikt ingé i ett langre
blagront strak ldngs an och har positiva konsekvenser bade for djur- och véxtlivet och for
ménniskors mdjligheter till rorelse och rekreation. En skyddad géard i det nya
bostadskvarteret ger tillsammans med gator och andra platser i omréadet fler ytor for
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vistelse och mojlighet till planteringar. Den nya parken véster om Molndalsan ger
ytterligare gronyta i anslutning till planomradet som nas via ny bro dver an.

Den foreslagna bebyggelsen inom planomradet skarmar av buller fran trafiklederna i 6ster
och minskar riskerna i samband med farligt godsolyckor. Genom sin variation i hdjd och
volym bidrar bebyggelsen ocksa till forbattrad luftkvalitet. Risker géllande 6versvimning
till f61jd av skyfall och hogvatten i Moélndalsan hanteras genom nytt hdgvattenskydd och
reglering av hojdséttning inom planomradet. Dessutom innebér utbyggnad av planen att
fororenade massor kommer tas om hand vilket bidrar till en giftfri miljo.

Naturmiljo

Utover Molndalsén med kantzon finns inga naturmiljéer inom planomréadet som paverkas
av ett genomforande av detaljplanen. Pdverkan pa &n som naturmiljo bedoms vara liten.
En exploatering av omradet forvéntas innebéra att dagvatten i storre utstrackning &n idag
fordrdjs och renas, liksom att fororenad mark saneras och att risken for spridning av
fororeningar till grundvatten och Mdlndalsén minskar.

Kulturmiljo

En antikvarisk konsekvensbeskrivning (Lindholm restaurering, 2024-04-25) har tagits
fram infor granskning av detaljplanen i syfte att bedoma planforslagets konsekvenser for
befintliga kulturmiljovéirden som de identifierats i tidigare kulturmiljoutredningar.

I en samlad bedomning av planforslagets konsekvenser for kulturmiljon konstateras att ett
genomforande enligt foreslagen detaljplan 6vergripande bedoms medfora ett starkt skydd
for saval kulturmiljon som de enskilda byggnaderna. Identifierade kulturvdrden anses
over lag vl tillvaratagna och forslaget bedoms 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 véirdebérande strdk och platser.

Den tillkommande bebyggelsens stora skala och volym bedéms medfora stor konsekvens
géllande mojligheten att uppleva och utldsa kulturmiljon fran oster och delvis fran soder.
Konsekvensen betriaffande dvriga véderstreck bedoms som mattlig. Skalan bedoms ocksé
medfora en marginell konsekvens avseende mdjligheten att uppleva Lyckholms
karaktérsskapande industribyggnader utmed Skars Led. Forslaget bedoms vidare medfora
mattlig konsekvens for mojligheten att utldsa och uppleva Vaveriets och skorstenens
karaktirsskapande siluetter mot tillkommande bebyggelses hogre volymer.

Avseende strék och platser medfor planforslaget negativa konsekvenser for nagra delar da
Gamla Almedalsvagen far en nagot justerad strackning och mark tillats bebyggas i
anslutning till grander och Oppna platser vid strykjdmet, angpannehuset och véveriet. Nér
det giller Gamla Almedalsvagens strackning bedoms konsekvensen som marginell for
mojligheten att utldsa och uppleva dess nordvéstliga-sydostliga riktning, medan
konsekvensen for mojligheten att utldsa och uppleva stadsrummet i sin helhet bedoms
mattlig respektive stor. Forslaget bedoms vidare medfora en marginell konsekvens for
mdjligheten att utldsa och uppleva passagen mellan strykjéarnet och kontoret som strék i
nordvistlig/sydostlig riktning samt som stadsrum. For mdjligheten att utldsa och uppleva
passagerna mellan strykjarnet och kontoret samt mellan &ngpannehuset och véveriet som
strik och stadsrum medfor forslaget en mycket stor konsekvens. Aven torgytan norr om

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan fér blandad 117 (120)
stadsbebyggelse vid Almedals fabriker

Dnr SBF-2023-00500 PLANBESKRIVNING



GRANSKNINGSHANDLING

appreturbyggnaden paverkas och konsekvensen beddms stor vad géller mojlighet att
utldsa och uppleva torgets karaktdrsskapande egenskaper.

Bevarande av den befintliga kulturhistoriskt vardefulla bebyggelsen sdkerstélls genom
skydds- och varsamhetsbestémmelser i detaljplanen. Forslaget bedoms dock medfora
enstaka negativa konsekvenser for miljon och enskilda objekt. Ett genomforande av
planforslaget medfor avsaknad av skydds- och varsamhetsbestimmelser for den
avgransande tegelmuren med jérngrinden, belédgen i omradets nordvéstra del. Forslaget
bedoms i detta fall medf6ra en marginell till mattlig konsekvens for mojligheten att utldsa
och uppleva del av stadsrummets identifierade varden eftersom mur och grind kan
komma att rivas. Planforslaget medger vidare byggritt for tillbyggnad till Pannhusets
ostra fasad. Atgirden beddms medfdra mattlig konsekvens for mojligheten att utldsa och
uppleva delar av byggnadens vardebarande egenskaper eftersom tillaten nockhdjd innebar
att befintlig fasad mot Gster till stérre delen uppgar i tillbyggnaden.

Eventuellt uppforande av solceller pa flera av de befintliga byggnaderna, beroende av
etableringens utformning, kan medfora risk for marginell till stor konsekvens for
médjligheten att uppleva industrimiljons virdebdrande egenskaper. Aven for flera av de
enskilda byggnaderna (Véveriet, Pannhuset, Appreturbyggnaden och Férgeriet) bedoms
atgirden medfora risk for marginell till stor konsekvens, avhéngigt utformningen.

Paverkan pa luft

Fororeningar fran trafiklederna i 6ster paverkar Iuften i planomradet. Den blandade
karaktéiren och utformningen av omrédet med olika byggnadsvolymer och varierande
hojder ger en god luftgenomstromning, vilket paverkar luftkvaliteten i omradet positivt da
det minskar féroreningshalterna i Iuften. Ocksa luftkvaliteten véster om planomréadet
paverkas positivt av planens genomforande genom det fordndrade vindfiltet.

Paverkan pa vatten

Sammantaget bedoms vattenmiljon paverkas positivt av planforslaget da kantzonerna
okar 1 storlek och far forstiarkta ekologiska viarden genom att omradet utmed vattendraget
planeras med tydligt fokus mot tillskapande av ekologiska vérden och funktioner, samt att
detta kompletteras med naturmark upp mot befintlig och tillkommande bebyggelse.

I dagvatten- och skyfallsutredning har fororeningshalter och -méngder beréknats fore
exploatering, efter exploatering samt efter exploatering med rening enligt foreslagna
atgirder. Med avseende pa miljokvalitetsnormerna gors bedomningen att planen med
foreslagna atgérder inte kommer paverka statusen for Molndalsén negativt eller forsdmra
dess mojlighet att uppna MKN.

Foreslagen utformning av gator och dagvatten- och skyfallshantering samt utveckling av
en ekologisk kantzon langs &n motverkar negativ paverkan, liksom den planerade parken
utanfor planomradet véster om an.

Ekonomiska konsekvenser av detaljplanen

Kommunens investeringsekonomi

Kretslopp och vattenndmnden far inkomster i form av anldggningsavgifter. Kretslopp och
vattenndmnden fér dven en inkomst som motsvarar uppdimensioneringen av ledningsnét
for brandvatten om exploatdr begér en sddan utbyggnad.
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Kretslopp och vattenndmnden far utgifter for utbyggnad av allmidnna VA-ledningar i det
fall sédan utbyggnad sker inom detaljplanen samt uppdimensionering av ledningsnét for
brandvatten.

Kommunens évriga investeringar

Exploateringsndgmnden far utgifter for anldggandet av allmén plats inklusive markinldsen
som delvis finansieras via exploateringsbidrag fran exploatdrerna och delvis genom
skattekollektivet.

Kommunens drifts- och férvaltningsekonomi

Stadsmiljondmnden far kostnader for driften av anldggningen i form av rénta och
avskrivningar samt skdtsel och underhéll av allmin plats GANG och NATUR; (géng,
skydd, brygga) samt Vattenomrade W, (bro) och W (brygga).

Kretslopp och vattenndmnden far intéikter fran brukningstaxan. Kretslopp och
vattennamnden far kostnader for rdnta och avskrivningar samt for driften av va-
anldggningar.

Exploateringsndamnden far minskade intdkter dd markarrende for parkering upphar till
forman for gronomrade.

Ekonomiska konsekvenser fér exploatoéren

Exploatorerna bekostar utredningar och utbyggnad av den egna kvartersmarken inklusive
erforderliga gemensamhetsanlaggningar. Avgifter enligt gdllande taxa for VA, el, tele,
bygglov och fjarrvarme/fjarrkyla tillkommer. De kan fa utgifter och/eller inkomster for
markforvérv/avstdende av mark, samt utgifter for flytt av ledningar.

Exploatorerna ska ansvara for och bekosta byggnation av skyfallshantering genom nagon
form av upphdjning av mark inom Skér 57:13.

Exploatorerna/fastighetsdgarna ska till kommunen utge ett exploateringsbidrag gillande
delfinansiering av utbyggnad av allmén plats inom och utom planomrédet, ekologisk
kantzon, torrbryggor och gangbro dver Molndalsén.

Exploatorerna far kostnader for utredningar tillhérande ansékan om tillstand for
vattenverksamhet samt utbyggnad av hogvattenskydd. Exploatdrerna far kostnader for
lantmaéteriforrattning som kravs for planens genomforande.

Om exploatdr har behov av kommunens brandvattenforsorjning kriaver detta
uppdimensionering av det kommunala ledningsnétet. Uppdimensioneringen finansieras i
sin helhet av den exploatoér som har behov av detta.

Overensstammelse med 6versiktsplanen

Planen 6verensstimmer med 6versiktsplanen for Goteborg samt med den fordjupade
oversiktsplanen for Molndalsans dalgéng.
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Medverkande handlaggare

Planhandlingar har i samradsskedet utarbetats av planarkitekterna Sirpa Ruuskanen
Johansson och Ingrid Lindbom. Infor granskning har planarbetet i huvudsak drivits och
planhandlingar utarbetats av Martin Trpkovski, Sandra Trzil och Anna-Kajsa Gustafsson,
i samarbete med exploatdrernas plankonsulter Hillevi Kittel och Lena Boman, Liljewall
arkitekter. I arbetet har Gvriga enheter pa stadsbyggnadsforvaltningen samt dvriga
forvaltningar deltagit.

For Stadsbyggnadsforvaltningen

Arvid Tornqvist Sandra Trzil Anna-Kajsa Gustafsson

Enhetschef detaljplan centrum ost Projektledare Plankonsult Arkitema

For Exploateringsforvaltningen

Charlotta Cedergren Ann-Sofie Sjogren

Enhetschef projektledning centrum Projektledare
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