Planbeskrivning
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Handlingar

Detaljplanen bestar av plankarta med bestammelser. Till planen tillhér denna planbeskrivning som ska underlatta
forstaelsen av planforslagets innebdrd samt redovisa de férutsattningar och syften som planen har. Den har ingen egen
rattsverkan. Avsikten ar att den ska vara vdagledande vid tolkningen av planen.

Detaljplanen bestdr av:
e  Plankarta i skala 1:1000 med tillhérande bestammelser (plankarta och bestammelser redovisas pa separata ark)

Till detaljplanen hoér:
e |lllustrationskarta i skala 1:1000
e  Grundkarta i skala 1:1000 (finns pa stadsbyggnadsférvaltningen)
e  Planbeskrivning (denna handling)
e  Fastighetsforteckning (finns pa stadsbyggnadsférvaltningen)
e  Samradsredogorelse

Utredningar:

e  Luftmiljoutredning kvarteret kungsfisken, Kungsfisken 4 och 5. 2017-12-11. Orbicon (Uppdaterad 2018-07-06)
e PM geoteknik KV Kungsfisken, 2017-10-02. Norconsult
e Miljoteknisk markundersokning, Kungsfisken 4 och 5 samt Bosgarden 1:376. 2018-01-15 Orbicon
e  Riskutredning detaljplan Abybergsgatan och kv Kungsfisken. 2017-01-25. AF
e Riskutredning kv. Kungsfisken, Mdlndal. Uppdaterad 2018-10-23 COWI
e Trafik och parkeringsutredning Kungsfisken. Uppdaterad 2018-10-25 Atkins
e  Solstudie, 2018-02-21. White Arkitekter
e  Dagsljus, Havskatten 2018-10-25 . White Arkitekter
- Dagsljus fortydligande infor antagande. Havskatten 3, 2019-01-31
e  Solstudie havskatten. 2018-10-26 . White Arkitekter
. PM Kulturmiljévarden i kv. Kungsfisken, 2016-05-09
e  Fordjupning. Gestaltning under bron. 181031, Atkins
e  Fordjupning. Belysning under bron. 181031, AF
e  Fordjupning. Ljudmiljo under bron. Kv Kungsfisken, Mélndal. 2018-03-06
e  Vindstudie, Kjeller vindteknikk, 2018-08-08. rev. 2019-01-18
e Vibrationer, Utredning av risk fér komfortstérande vibrationer. NCC Teknik, Avd. Geoteknik. 2018-08-28
e  Forenklat gestaltningsprogram, Kvarteret Kungsfisken, MéIndal. 2018-10-13, White Arkitekter.
. Dagvattenutredning, 2018 -10-31 AF. Rev. 2019-01-24

Utredningar for innerstadprojektet dar Kv Kungsfisken ingick:
e  Reviderad rapport om dversvamningsrisker och 6versiktlig dagvattenhantering. 2014-06-24
e  VA-utredning MélIndals innerstad. 2014-09-12
e  Social konsekvensanalys Tillhérande detaljplaner fér MéIndals innerstad, 2014-10-14. AF
e  Gestaltningsprogram, Mdlindals innerstad. 2014-10-14. Mareld
e  Belysningsprogram, Mélndals innerstad. AF Lighting, 2014-10-14
. PM Trafikprognos, WSP, 2013-10-30
e  Trafiktekniskt PM, WSP, 2013-12-02, rev 2015-02-17

Information:

I vissa utredningar bendmns Kvarteret
Kungsfisken som MIMO (mitt i
MdIndal/méten i Mélndal) vilket ar NCCs
projektnamn for Kv Kungsfisken.




Planens syfte
Syfte och huvuddrag

Den hér detaljplanen utgér en del i den 6vergripande idén om att langsiktigt utveckla hela MélIndals innerstad dar
ambitionen ar att forstarka och fortata dessa centrala kvarter. Utemiljon med gator, platser och strak rustas upp samtidigt
som delar av den befintliga bebyggelsen renoveras eller ersatts for att anpassas till dagens behov. Detta ger mojlighet for
fler boende, ett bredare handelsutbud och storre verksamhetslokaler i innerstaden. Syftet med foreliggande detaljplan ar
att mojliggora uppforandet av byggnader inom kvarteret Kungsfisken i anslutning till MéIndals bro. Planen omfattar
byggnader med verksamheter som kontor och handel. Gestaltningen av bebyggelsen ska vara stadsmadssig, variationsrik och
intressant.

Molndals innerstad ska utformas sa att bebyggelse och allmén plats ar socialt, ekonomiskt och ekologiskt hallbar, vilket lyfts
fram i Vision Mdlndal 2022.

Forslaget medger en storre kontorsutbyggnad samt handel service och hotell mm i den av planomradet som idag ar
obebyggt samt en utokning av byggratten for del av den bebyggda delen (Kungsfisken 5). Avsikten ar att studera en
utdkning av bebyggelsen med 25 000 — 30 000 m? bruttoarea. Fér bebyggelsen inom planomradet medges mellan 5 och 17
vaningar. Den del av kvarteret som ansluter till det offentliga rummet ska i huvudsakligen innehalla butiker eller andra
publika verksamheter.

Byggnaderna i den s6dra delen av kvarteret dockar an till MéIndalsbro, i kvarteret inryms ocksa ett parkeringsdack som nas
via MdélIndalsbro, inlastning till verksamheter i byggnaden sker i markplanet under Méindals bro. Omradet under
MolIndalsbro ingar ocksa i detaljplanen och foreslas fa en ny utformning som syftar till att skapa ett tryggt och trivsamt
stadsrum.

1. Vy éver kommande bebyggelse inom kvarteret Kungsfisken (White Arkitekter)

Bakgrund — Kungsfisken en del av Mdlndals innerstad

| Vision for Moélndals centrum fran 2004 anges en vilja att ga fran ett forortscentrum till en riktig stadsmiljo, en innerstad
med stadens kvaliteter. For att skapa en innerstadskaraktar ar det viktigt att ge forutsattningar for ett stadsliv pa gator och
torg. Syftet med planen ar att skapa en stadskdrna med attraktiva offentliga platser som inbjuder till vistelse och som kédnns
trygga. De ska dven vara flexibla och ha en utformning som haller 6ver tid. Bebyggelsen ska bidra till att skapa god



tillganglighet och okad trygghet.

MolIndals stad vill skapa en levande och attraktiv stadskdrna med néarhet till mycket god kollektivtrafik; en stadskarna for
alla att leva och verka i med trivsamma urbana offentliga miljéer och ett brett utbud av handel och service. Férutom ett
utokat handelsutbud vill staden ocksa att det byggs fler bostader i de centrala delarna och att det skapas stadsmaéssiga
kvarter med ett varierat innehall och utbud. Strdk och kopplingar ska starkas i stadskdrnan och befintlig bebyggelse
kompletteras med hustyper och upplatelseformer som idag saknas. Genom en utveckling av stadskarnan kan Mélndal sta
stark i konkurrens med andra handelsetableringar i regionen och samtidigt skapa en tydligare identitet som stad. Det
bostadsnéara laget ger dessutom manga invanare ett bra handels- och serviceutbud inom gang- och cykelavstand vilket ar
viktigt ur tillgdnglighets-, hallbarhets- och jamlikhetssynpunkt.

Knutpunkt M&lIndalsbro ar en av de storsta kollektivtrafikknutpunkterna i regionen. Attraktiv och fungerande kollektivtrafik
ar en forutsattning for utveckling mot ett hallbart resande och ett langsiktigt hallbart samhélle. MdIndalsbro ar idag, och
kommer i en framtid nér dven Forsaker och andra planerade omraden blivit utbyggda, att vara en viktig entré och lank
mellan 6stra och vastra Maélndal for gdende, cyklister, kollektivtrafikresenarer och bilister. Med fortatning pa och intill
MélIndalsbro kan upplevelsen av vag E6/E20 och jarnvagen som barridr minska och bron bli en del i ett stadsrum som istéllet
upplevs som en stadsgata. | forslagen till ny bebyggelse i innerstaden finns flera kopplingar och méjligheter att forflytta sig
mellan stadens olika nivaer, pa och under bron, bade inomhus och utomhus, vilket ocksa ger en urban karaktar som hor till
en stad med flera kvaliteter och funktioner

BOSTADER (Brf) MOLNDAL GALLERIA BOSTADER (Brf) Kv HAJEN
Byggstart: 2016 Byggstart: 2015 Byggstart: 2019 Byggstart: 2015
Inflyttning: 2018 Invigning: hosten 2018 Inflyttning : 2021 BIBLIOTEK, BOSTADER (Hr)
Inflyttning :2017
HANDEL, KONTOR
Inflyttning :2017-2018

HOTELL, BOSTADER (Brf) |

Detaljplan: pagar
Byggstart: 2019-2010

Kv GRASEJEN
Essity-HUSET Kv KUNGSFISKEN BOSTADER (Hr), HANDEL

Byggstart: 2014 | Detaljplan: pagar Byggstart: 2018
Inflyttning: 2016 Byggstart: 2019 LGOI ER TP IM  Moindals innerstad vy mot véster

Bild: R-studio for Architechture, Arkitekterna Krook & Tjaderer

2. Byggda och planerade projekt i MéIndals innerstad



Plandata

Lage

Planomradet ligger i MéIndals innerstad och avgransas av Nygatan i vaster, Goteborgsvagen i 6ster, MolIndals bro och
Broplatsen i soder samt Brogatan i norr. | planomradet ingar dven delar av Mélndals bro och anslutande omrade under
Molndalsbro, broplatsen.

Areal och markagoforhallanden

Planomradet omfattar cirka ca 1,4 hektar. Fastigheten dgs i dagslaget av Molndals stad och dess bolag.
Fastighetsagare och rattighetshavare framgar av fastighetsforteckningen som ar tillhérande planen.

e

£




Tidigare stallningstaganden

Behovsbedémning

Kommunen har gjort en behovsbedémning enligt 4 kap. 34 § plan- och bygglagen (PBL 2010:900) och 6 kap 11 § miljobalken
for aktuell plan. Kommunen har bedémt att ett genomférande av detaljplanen inte kommer att medféra nagon betydande
miljopaverkan. Vid behovsbedomningen har kriterier i MKB-forordningen bilaga 4 sarskilt beaktats och ansetts vara
uppfyllda. Detaljplaneforslaget medger en fordandring av redan ianspraktagande mark i anslutning till befintlig
sammanhallen bebyggelse. Planforslaget medger i 6vrigt inte anvandning av planomradet for de andamal som anges i PBL 4
kap. 34 §, varfor kriterierna i MKB-férordningen bilaga 2 inte behéver sarskilt beaktas. Kommunen har darmed bedomt att
en miljobeddémning med tillhérande miljokonsekvensbeskrivning inte behovs for aktuellt planforslag.

Behovsbeddmning for detaljplanen gjordes under september 2017. Lansstyrelsen delar kommunens asikt enligt samrad om
behovsbedomning, 2017-10-16.

Riksintressen

Planomradet omfattar inga riksintresseomraden enligt 3 eller 4 kap. miljdbalken. Oster om planomradet gar motorvigen
E6/E20 samt Vastkustbanan, vilka ar utpekade som riksintressen fér kommunikationer. Vag E6/E20 beddms inte paverkas
negativt av detaljplanen.

Oversiktliga planer

Féreliggande planforslag dverensstimmer med Oversiktsplanen fran 2006 som redovisar en fortsatt utveckling av MéIndals
innerstad.

| férdjupning av 6versiktplanen for Mélndalsans dalgéng (2017) anges for det aktuella omradet “tatorts- och annan tat
bebyggelse huvudsakligen bostader” samt “verksamheter”. Den anger ocksa att omradet avses fortdtas. Den nu foreliggande
detaljplan bedéms vara forenlig med den fordjupade 6versiktsplanen.

Detaljplaner

For omradet géller detaljplaner; SPL 7154 och 2001/6 som anger kontor och handel i 2 till 4 vdn. Omradet ndrmast MéIndals
bro anges som parkering och lastzon. Planernas genomférandetid har gatt ut. Omradet for Lilla torg anges i detaljplan
2015/5 som gagata, detaljplanens genomférande tid gar ut 2020-06-29.

HAVSKATTEN 17

1451105201473

4. Gdllande detaljlaner foér omrddet, till héger fastighetsgrdnser.

Kommunala beslut

Kommunstyrelsen uppdrog at stadsbyggnadsforvaltningen att uppréatta detaljplan for MoIndals innerstad, Kvarteret
Kungsfisken med utokat planforfarande, 2016-02-01. | uppdraget beskrivs avsikten med detaljplanen ar att préva
mojligheten att utveckla kvarteret och angransande mark med kontor och centrumadndamal, dven majligheten for hotell ska
provas. Planeringsutskottet beslutade 2018-04-10 om att samrdd skulle genomfdras for Detaljplanen.



Vision Molndal 2022

Staden har tagit fram en gemensam framtidsbild som beskriver MéIndal 2022. Vision MéIndal 2022 beskriver vad Mélndal
som helhet ska vara for typ av stad och vilka kvalitéer i samhallslivet och i stadsbilden som ska efterstravas. Visionen ska
foga ihop olika delar i utvecklingen sa att en bra och balanserad helhet mellan regional utveckling, stadsutveckling,
naringslivs- och samhéllsutveckling samt kommunal service kan uppnas.

Visionens tre fokusomraden ger en beskrivning av Mélndal 2022:
* En modig stad med tydlig historia

e Molndal forstarker Vastsverige

¢ En hallbar stad dar vi vdaxer och mar bra

Denna detaljplan ligger i linje med stadens vision dar b.la en utveckling av kontor bidrar till ett 6kat byggande i
kollektivtrafik lage dar service och teknisk infrastruktur finns att tillga.

Under strategierna for visionens tre fokusomraden star bland annat att MolIndals innerstad ska utvecklas till en tat, vacker
och sammanhallen stadskidrna. Gemensamma motesplatser ska utvecklas och det ska finnas ett blandat utbud av bostéder,
handel och ndéjen. Gestaltningen ska ha ett modernt uttryck som knyter an till stadens historia. Visionen slar fast att
utvecklingen av Mdlndal ska verka for en socialt, ekologiskt och ekonomiskt hallbar stad.

Kommunala Miljomal

Foljande miljomal har bedémts som relevant fér denna detaljplan, andelen personresor som utfors med cykel vara minst 12
procent och med kollektivtrafik minst 25 procent
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FoOrutsattningar

Mark och vegetation
Det aktuella planomradet omfattar omradet norr om Mélndals Bro och avgrdnsas av Nygatan i vaster, Brogatan i norr och
Goteborgsvagen i Oster. Detaljplaneomradet utgors idag hardgjorda ytor och befintlig bebyggelse.

Planomradet &r relativt flackt med nivaskillnader pa ca 4 meter. Marken sluttar fran vaster mot dster med marknivaer kring
+7,5 i vaster och kring +3,4 i Gster.

Oster om studerat planomrade l6per E6 i nordsydlig riktning. Vagen utgdr motorvag med tre filer i vardera riktningen. E6 ar
utpekad som primar transportled for farligt gods och &r starkt trafikerad. Hastighetsbegransningen ar 80 km/h forbi
studerat omrade.

Trafikomradet ndrmast E6/E20 s6der och norr om Mélndalsbro har gestaltats av Hakan Johnsson och Mats Theselius inom
ramen for ett konstprojekt kallat "Det béljande landskapet”. | férlangningen har platsen varit avsedd att bebyggas och
utformningen har redan justerats da sparvagens vandslinga byggdes om.

MolIndalsan ar kulvertterad forbi planomradet.

Geotekniskaforhallanden
En geoteknisk utredning ar framtagen for aktuellt planomrade, 2017-10-02

Befintliga byggnader och anldggningar

Huvuddelen av befintliga byggnader och anldggningar som ligger i omradet fér MéIndal centrum ar grundlagda pa palar.
Nedan sammanfattas grundlaggningsforfarandet hos befintliga anldggningar inom planomradet samt nagra av de storre
objekten i ndromradet:

Terminalbyggnad och byggnaderna inom affarscentrum vid Mélndals Bro (Kv. Koljan och Kv. Kungsfisken) och Scandic Hotell
ar grundlagda pa stodpalar.

Tillfarter till M6Indals Bro ar grundlagda genom bankpalning med stodpalar av betong ndrmast brons landfasten samt
uppbyggnad av viagbank med lattfyllnadsmassor. Bron &dr grundlagd pa stodpalar av betong. Avfartsrampen fran E6/E20
som ansluter till Gamla Kungsbackavagen via en cirkulationsplats precis séder om sparvagens vandslinga ar grundlagd med
lattklinkerfylining. Dar vagkroppen passerar 6ver den palade kulverten for MoéIndalsan har 6vergangen utformats med
paldack och lankplattor. Kulverten av Mélndalsan, som delvis dr beldgen under den vastra kérbanan pa vag E6/E20, ar
grundlagd pa palar till fast botten. Inom hallplatsomradet norr om Mélndals Bro samt Goteborgsvagen har
kompensationsgrundlaggning for uppfyllnader utférts med lattklinkerfyllning. Inom sparomraden och trafikerade omraden
ar lattklinkern cementstabiliserad i ytan enligt den s.k. LLP-metoden (latt lastspridande platta). Vid passagen 6ver den
palade kulverten fér MéIndalsan har évergangen utformats med paldack och lankplattor. Paldacket ar grundlagt pa
stodpalar av betong. Bullerskarmen, av betongmur och glaspartier, ut mot E6/E20 ar grundlagd pa stédpalar av betong. De
tva bullervallarna vid stora cirkulationen vid Broplatsen, sdder om aktuellt omrade, mellan Goteborgsvagen och
avfartsrampen fran E6/E20 samt Gamla Kungsbackavdgen och E6/E20, utgbrs av svingda stédmurar av betong.
Stodmurarna ar grundlagda pa kohesionspalar av betong.

Topografi

Den naturliga jordlagerféljden, under fylinadsmassorna, utgérs av lera med torrskorpekaraktér och/eller en gyttjig lera med
ca 2-4 m maktighet. Under den gyttjiga leran féljer ett maktigt lager siltig, |6s lera som successivt blir fastare med djupet.
Lerans maktighet varierar mellan ca 15-25 m inom detaljplaneomrédet. Leran underlagras av ett maktigt lager friktionsjord
innan berget tar vid. Friktionsjordens maktighet varierar fran ca 15 m till 6ver 25 m, med 6kande maktighet fran vaster till
Oster. Da marken inom och i anslutning till aktuellt planomrade ar relativt plan med endast ndgra mindre nivaskillnader och
MolIndalsan ar kulverterad férbi planomradet samt att tillfartsrampen till MolIndals Bro &r grundlagd pa bankpalar
(stodpalar av betong) och lattfylining innebdr det att den befintliga stabilitetssituationen &r tillfredstéllande dven for
aktuellt planomrade.

Jorddjup
Generellt bestar jordlagren fran markytan i huvudsak av: Fylining och/eller torrskorpelera, ca 1-3 m maktigt. Gyttjig lera,
ca 2-4 m maktigt. Lera, ca 15-25 m maktigt. Friktionsjord, ca 10-25 m maktigt

Jordlagerfoljden inom aktuellt detaljplaneomrade utgérs Gverst av fylinadsmaterial med ca 1-3 m maktighet.
Fyllnadsmaterialet bestar framst av friktionsmaterial, men kan dven innehalla gatsten, byggavfall, grundrester och storre
stenar. Den naturliga jordlagerféljden, under fyllnadsmassorna, utgérs av lera med torrskorpekaraktér och/eller en gyttjig
lera med ca 2-4 m mdktighet. Under den gyttjiga leran foljer ett maktigt lager siltig, 16s lera som successivt blir fastare med
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djupet. Lerans maktighet varierar mellan ca 15-25 m inom detaljplaneomradet. Leran underlagras av ett maktigt lager
friktionsjord innan berget tar vid. Friktionsjordens maktighet varierar fran ca 15 m till ver 25 m, med 6kande maktighet
fran vaster till 6ster.

Stabilitet

Enligt tidigare utredning ("Mé&Indals Centrum, Séder om Brogatan PM Geoteknik” Sweco Civil AB, 2013-10-24) ar
stabilitetssituationen for befintliga forhallanden i anslutning till planomradet tillfredstallande enligt rekommenderad
sakerhetsniva i IEG rapport 4:2010. Tidigare utforda stabilitetsberdkningar ar utférda i anslutning till MéIndalsan séder om
aktuellt detaljplaneomrade.

Da marken inom och i anslutning till aktuellt planomrade &r relativt plan med endast nagra mindre nivaskillnader och
Molndalsan ar kulverterad férbi planomradet samt att tillfartsrampen till M6Indals Bro ar grundlagd pa bankpalar
(stodpalar av betong) och lattfylining innebér det att den befintliga stabilitetssituationen ar tillfredstéllande dven for
aktuellt planomrade.

Planerade byggnader kommer att grundlaggas pa palar och eftersom marken inom planomradet ar mycket
sattningsbendgen planeras det inte for nagra hojningar av dagens marknivaer utan att atgarder vidtas med exempelvis
lattfylinad eller bankpalning.

Stabilitetsforhallandena for detaljplanen bedéms darmed uppfylla rekommenderad sdkerhetsniva for markanvandningen
”Nyexploatering/Planlaggning”.

Férorenad mark

Orbicon AB har pa uppdrag av Mélndal Stad genomfort en miljoteknisk markundersokning av fastigheterna Kungsfisken 4
och 5 samt Bosgarden 1:376 i centrala MéIndal. Detaljplanen innefattar handel och verksamhet. Syftet med den
miljotekniska markundersokningen var att identifiera och om mojligt kvantifiera fororeningar i mark, grundvatten och
porgas inom fastigheten samt bedoma om eventuella fororeningar utgor en oacceptabel risk for manniskors halsa eller for
miljon med utgangspunkt i planerad markanvandning. Férvantade fororeningar inom fastigheten ar klorerade
|6sningsmedel fran tidigare kemtvattsverksamheter som bedrivits inom och i narliggande fastighet. Andra potentiella
fororeningar bedoms kunna komma fran fyllnadsmaterial eller drivmedelshantering.

Den miljétekniska markundersékningen utfordes den 2017-11-23, 2017-11-24 och 2017-11-28 och kan sammanfattas enligt
féljande:

- Fyra skruvprovtagningar dar det i tva provtagningspunkter installerades grundvattenror ned till mellan 22 — 23
meter under markytan och i de andra tva installerades plastror ned till 2 meter under markytan

- Tva matningar av porgas under byggnaden samt tre matningar under hardjorda ytor utomhus
- Analys av klorerade lsningsmedel i jord, porluft och grundvatten (bade ytligt och djupare)
- Analys av petroleumdamnen samt metaller i ytligt grundvatten och fyllnadsmaterial

- Forenklad riskbeddmning och férslag pa vidare atgarder

| fylinadsmaterialet (0-1,0 m.u.my.) uppmattes blyhalter 6verskridande Naturvardsverkets riktvarden for KM men
underskridande MKM i ett analyserat jordprov. Tidigare undersékningar har ocksa visat att det ytliga fylinadsmaterialet
inom fastigheten stéllvis innehaller halter av PAH och metaller éver riktvdarden for KM men under riktvarden for MKM.

| jorden pavisades inga halter av klorerade alifater 6ver laboratoriets rapporteringsgrans. | porgasen under befintliga
byggnader och under hardgjorda markytor uppmattes inga halter av klorerade l6sningsmedel 6ver laboratoriets
rapporteringsgrans. Darmed bedéms det inte foreligga nagon risk for inangning i framtida byggnader av klorerade alifater i
marken.

| grundvattnet i bada de ytligt installerade grundvattenréren (2 m u my), som representerar vattnet ovan leran, pavisades
forhojda halter av petroleumkolvaten och PAHer. Halterna bedoms dock inte utgéra négra miljo- eller halsorisker med
avseende pa planerad byggnation. Halterna av petroleumdmnen i grundvattnet ligger generellt under riktvarden for
dricksvatten med undantag av PAH-H och aromatiska kolvaten C16-C35. Uppmatta halter av PAH-H och aromatiske
kolvaten C16-C35 ligger dock under riktvarden for angor i byggnader och bedéms darmed inte utgéra nagra halsorisker med
avseende pa planerad byggnation. | de ytligt installerade grundvattenréren ligger metallhalterna inom mindre alvarligt
tillstand vilket innebar att de inte bedoms utgdra nagra miljo- eller halsorisker. Inga halter av klorerade alifater 6ver
laboratoriets rapporteringsgrans uppmattes i nagot av de ytliga grundvattenproven.

Radon

| Goteborgsomradet innehaller berggrunden radon i mattliga eller héga halter. Marken inom det aktuella omradet utgérs av
maktig lera (ca 15-35 m) och ddrmed ar stralningen fran radon i berggrunden lag. Med avseende pa detta kan

12



utredningsomradet darmed klassas som lag- till normalradonmark.

Vibrationer
En vibrationsutredning har tillfogats planhandlingarna, 2018-08-28.

| utredningen konstateras att for att vag och sparbunden trafik i ndromradet ska kunna orsaka komfortstérande vibrationer
i planerade byggnader, sa kravs det en forstarkning av markvibrationer med en faktor mer an 5 ggr for ett 6verskridande av
riktvardet for mattlig komfortstorning, resp. en faktor stérre dn 10 ggr for 6verskridande av sannolik komfortstérning. Det
kravs saledes en mycket stor forstarkning for att markvibrationer fran omgivande trafik ska kunna orsaka komfortstérande
vibrationer i planerade byggnader. Risken for att komfortstérande vibrationer ska kunna uppsta i planerade byggnader, pga.
vag- och sparbunden trafik i ndromradet, kan darfér bedémas som liten.

Risk for héga vattenstdnd

Omradet kring det nya MélIndals innerstad ar kénsligt for kraftig nederbérd i kombination med risk for héga nivaer i
MéIndalsan. MolIndalsan ar kulverterad forbi storre delen av de centrala delarna, fran cirkulationen vid Tempelgatan till
Oster om cirkulationen vid Baazgatan. Vattennivan i MéIndalsan &r sedan lang tid tillbaka reglerad.

Under varen 2013 lamnades en tillstandsansékan in till Miljddomstolen fér ombyggnad av Stensjoddmme och
Greveddmmet samt rensningar m.m. Tillstand har dven begarts for anpassad tappning for att forebygga skador av hoga
vattenféringar i MélIndalsan.

Med ny ansékan, tidigare genomférda atgarder (muddring, rensning, mm.) och férnyade tillstand som erhallits for
MolIndalsan pa senare ar avser man att vid optimal reglering kunna reglera Mélndalsan sa att nivan +2.9 inte dverskrids.
Normalnivan som efterstravas att uppratthallas i MoIndalsan ar +1.55 vid kulvertens utlopp. De planerade férandringarna
och kvarstaende atgarderna i MdIndalsan planeras under de kommande aren. | den till innerstadsplanerna hérande
Oversvamningsutredningen har forutsatts att dessa atgarder ar helt genomforda.

Infor granskningen av detaljplanen fér Kungsfisken sa ar laget féljande angaende miljogdomen (Mal nr M 900-13). for
reglering av Stensjon och Radasjon inkl. atgarder i Stalloppet och i anslutning till Stensjo ddamme samt Grevedammena sa
fick méIndals stad dom fran Mark- och miljoéverdomstolen den 12 juni 2018. Domen gav Mdlndals stad ratt att utfora alla
atgarder som vi sokt tillstand for men domen 6verklagades.

For ndrvarande vantar Molndals stad pa beslut fran Hogsta domstolen angaende om klaganden far prévningstillstand eller
inte. Om klaganden inte far prévningstillstand sa blir alla atgarder som staden vill utfora lagligforklarade direkt men annars
vantar ny domstolsprocess i Hogsta domstolen.

Luftmiljo
En luftkvalitetsutredning har genomforts av Orbicon, 2017-12-11, (kompletterad 2018-07-06) for bedémning av luftkvaliten
i omradet.

Prognostiserad trafik och uppgifter om framtida trafiksituationer i MéIndal har levererats av Atkins i utredningen
Trafiktekniskt PM MélIndals innerstad WSP 2015-02-17. Aven MéIndals stads databas for trafikfléden pd kommunens gator
har anvants for att hamta relevant trafikdata. Trafikverkets databas har anvants for att ta fram trafiksiffror fér E6:an.

Berdknade halter av NO2 har kalibrerats mot befintlig matstation i MéIndals centrum samt stamts av med
Miljoférvaltningen i Goteborg. Som en form av osdkerhetsanalys gallande framtida emissionsfaktorer har berakningar,
utover for prognosar 2030, dven gjorts med de hogre emissionsfaktorerna som galler for ar 2025, 2022 och 2018.
Berdkningar for nuldget har genomforts for att ha en referens gentemot prognosticerade halter. Berdkningar for ar 2022
har gjorts for att detta ar det tidigast mojliga inflyttningsaret.

For ar 2018 ar overskridande av gransvardena for dygnsmedelvardet och timmedelvardet i MKN (miljokvalitetsnormen)
relativt ndra i de syddstra delarna av kvarteret medan arsmedelvardet klarar gransvardet. Berakningarna visar dock att det
for ar 2022, 2025 och ar 2030 inte foreligger nagon risk att halterna av NO2 skall 6verskrida gransvardena i MKN i
planomradet. Da utslappen fran fordonsflottan sjunker med tiden blir marginalerna till gransvardena i MKN storre. For den
mest utsatta delen av fastigheten &r t e x berdknade dygnsmedelhalter (gransvardet i MKN = 60 pg/ms3) av NO250-60 pg/m3
i dagslaget, ca 40 ug/msar 2022 och under med god marginal under 40 pug/ms for ar 2025 och ar 2030. Att skillnaden mellan
berdknade halter av NO2 ar stor mellan ar 2018-2030 tillskrivs de med tiden fortsatt sjunkande utsldppstalen for
fordonsflottan. | luftmiljoutredningen kapitel 3.2.2 visar figur 4 hur utslappstalen vantas sjunka for personbilar.

Halterna PM1o &r for ar 2030 marginellt lagre an ar 2025, 2022 och 2018 vilket beror pa att uppvirvlingstalet antas vara i

princip konstanta och att utslappen fran fordonen endast utgér en mindre del av den totala partikelhalten utmed gatorna.
Halterna av PM1o 6verskrider inte gransvardena i MKN.
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Kulturhistoria

Bebyggelse

Planomradet innehaller inga kdnda fornlamningar men innefattar bebyggelse av bebyggelse av visst kulturhistoriskt varde.
Under 1920-talet vixte ett centrum fram vid MéIndalsbro. Ar 1925 kom “nya” Torget till mellan Gamla torget och
MolIndalsbro. P4 1960-talet byggdes Folkets Hus (nuvarande kulturhuset Mollan) samt stadshuset utmed Goteborgsvagen.
Trafiksituationen omaéjliggjorde for centrum att véxa dsterut. | samband med motorvagens tillkomst pa 1970-talet
beslutades darfor att utveckla centrum vasterut. Flera handels-byggnader uppfordes och 1984 invigdes torget i dess
nuvarande lage.

En mer utférlig beskrivning gors i PM Kulturmiljévarden i kv. Kungsfisken, 2016-05-09

5. Omgivande bebyggelse i de évre bilderna och planomradet idag i de nedre.

Brogatan 1, Kungsfisken 5

Byggnaden, med namnet Hantverkshuset, ritades av arkitekt Gunnar Hoving 1932 pa uppdrag av Mélndals Industri- och
Hantverksforening och stod fardig 1933. Da planerades byggnaden att inrymma bland annat banklokaler, restaurang,
tidningsexpedition, biograf, festlokaler, blomsteraffar och konfektyraffar. Byggnaden kom att inrymma Mélndals forsta
restaurang med utskdnkningstillstand, Restaurang Gillet.

Byggnaden ar tre vaningar hog, uppford i gult tegel murad i munkférband. Byggnaden star pa en sockel tackt av
betongskivor med en yta av fin stenkross, ett parti av sockeln mot Brogatan ar dock uppdragen och utford i polerad granit.
Taket &r ett flackt valmat sadeltak och tackt med rott taktegel. Pa byggnadens baksida, mot Broplatsen och MéIndals bro
finns ett inglasat fasadparti som stracker sig fran marken upp till tredje vaningen.
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6. Brogatan 1, Kungsfisken 5

Brogatan 3, Kungsfisken 5

Byggnaden ritades 1960 av FO Peterson & soner genom Arkitekt SAR B. Dahlberg som postkontor. Byggnaden ar uppférd i
tre vaningar. Fasaden ar kladd med betongelement med finkrossad sten som ytskikt, betongelementen finns i tva graa
kulérer. De element som har den ljusare stenkrossen skapar vertikala linjer i fasaden och tillsammans med de horisontella
fonsterbanden ger de fasaden ett symmetriskt uttryck.
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7. Brogatan 3, Kungsfisken 5 8. Brogatan 5-15, Kungsfisken 4

Brogatan 5-15, Kungsfisken 4

Byggnaden ritades av Arkitekt SAR Joel Holger 1975 pa uppdrag av Skandinaviska Enskilda Banken. Den stod fardig till
invigningen av det nya Mdlndals centrum den 11 november 1976. Byggnaden ar L-formad, med fasader mot Brogatan samt
Nygatan. Langs med Brogatan ar byggnaden tre vaningar hog, medan den langs Nygatan endast ar tva vaningar.
Fasadbekladnaden ar rott tegel samt betongelement med frilagd ballast som skapar horisontala band ldngs fasaden. Langs
med hela byggnaden I6per ett skdrmtak med kant i brun plat 6ver bottenvaningen. Fénstren pa andra och tredje vaningen
har gréna aluminiuminfattningar och binds samman av partier med grén plat.

Havskatten 3 och 17

Bebyggelsen Inom havskatten 3 uppfordes mellan 1938 — och 1950, byggnaderna ar i huvudsak uppforda i 4 vaningar med
tidsenlig tegelfasad. Bebyggelsen inom havskatten 17 ar i huvudsak byggda i 5 vaningar som pa tre sidor omger en
Overbyggd gard.

Knutpunkten - Mélindals bro
Resecentret invigdes 11 april 2003. Utformningen av Knutpunkt Molndalsbro star bland andra arkitekten Gert Wingardh,
konstndren Mats Theselius, landskapsarkitekten Hakan Johnsson och konstnaren Yngve Brotén.

Service

| MéIndals innerstad finns idag ett brett utbud av affarer, ett torg under ombyggnad, kommunal service, vardcentraler och
en hel del 6vriga verksamheter. Knutpunkt for jarnvag, sparvag och ett stort antal busslinjer ligger ocksa i nara anslutning
till detaljplaneomradet. Mdlndals sjukhus ligger ca 500 meter norr om planomradet. Mdlndals galleria med ett stort utbud
av butiker, restauranger och service har invigts i september 2018.
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Nordvast om planomradet finns forskolor och grundskolor pa Bosgardsskolan och Jungfrustigen. Séder om planomradet
finns Broslatts férskola och Katrinebergsskolan. Osterut ligger Kvarnbyskolan. En gymnasieskola finns vid Krokslatts fabriker.

Sociala aspekter

| detta kapitel redogors forutsattningarna som finns i omradet idag for det sociala livet. Bade planomradet och naromradet
inkluderas i nuldgesanalysen. Nuldget ar uppdelat i olika sociala aspekter som bidrar pa olika satt till den sociala
hallbarheten.

Sammanhdllen stad

Sammanhallen stad handlar till stor del om segregation och en nyckelfraga ar att 6verbrygga barridrer. Barridrer kan vara
fysiska eller mentala och olika fér barn och vuxna. Sociala och rumsliga sammanhang studeras, kopplingar och strak samt
variation och blandning.

MolIndals Bro ar den tydligaste av flera entréer till MdIndals centrum och planomradet. Det tydligaste och mest befolkade
straket inom planomradet dr Brogatan. Brogatan ar gagata med bland annat service och handel, gatan slutar i
kollektivtrafikknutpunkten Maolndals station i 6ster. De malpunkter som i dag attraherar besdkare utanfér ordinarie
butikstider ar i forsta hand restauranger. Sma rekreativa zoner finns langs med huvudstraket, den vegetationen som i
dagslaget finns i ndromradet bestar av enstaka trdd och buskar ldngs gator och vid MéIndals torg.

Kvarteret Kungsfisken har i dag en tydlig framsida i norr mot Brogatan medan kvarteret i soder upplevs som otydlig och
med svag koppling till 6vriga delar i MéIndals centrum. Har finns en tydlig forbattringspotential genom att tillkommande
bebyggelse kan starka omkringliggande strak och platser i samtliga vaderstreck.

MolIndals bro har sitt vastra brofaste inom planomradet vilket innebér att dven ett omrade i markplan under bron ingar i
planomradet. Platsen under bron ar idag delvis parkering och delvis gagata (Nygatan) som i sin norra del ansluter till
Brogatan och MdélIndals torg. Har gar dven en av cykelviagarna i syd- nordlig riktning, som &r en del i MdIndals
huvudcykelnat. Moélndals Bro ar en tydlig barriar i nord - sydlig riktning bade pa grund av hojdskillnaden och som en féljd av
att den ar kraftigt trafikerad stor del av dygnet. Miljon under bron upplevs i dag som mork och otrygg, sarskilt kvallar och
natter. Utformningen av Broplatsen och hur den aktiveras/programmeras ar sarskilt viktig ur ett trygghetsperspektiv.

Samspel

Temat samspel behandlar den fysiska miljons forutsattningar for att skapa tillit och delaktighet. Vilka forutsattningar har
platsen/omradet att stédja ett jamstallt och jamlikt samspel, moten, lek och gemenskap. Finns neutrala arenor jamte
privata platser, ar det sjalvklart hur man orienterar sig och kan man kdnna sig trygg i omradet 6ver hela dygnet?

For ett rikt folkliv och 6kat samspel mellan manniskor kravs mer manniskor an vad som bor, arbetar och ror sig i Molndals
innerstad idag. En storre tathet 6kar antalet méten mellan manniskor i allmdnhet. Férutsattningarna for att manniskor fran
olika sociala grupper i samhallet ser varandra 6kar om en betydande andel av manniskorna som ror sig i omradet bestar av
utifrdn besokande och arbetande. Underlag fran MéIndals Stad pekar pa att det finns relativt manga sociala grupper
representerade bland de som bor, arbetar eller beséker Mélndals innerstad. En anledning ar den stora
kollektivtrafikknutpunkten som bidrar till en betydande nettoinpendling. Det finns ett relativt brett utbud av butiker och
restauranger i omradet. De nya butikerna och restaurangerna i Molndals galleria har ett flertal olika entréer och upplysta
fonsterpartier langs med Brogatan och Nygatan. Bottenvaningarna ldngs Brogatan och tvérgator till Brogatan innehaller
mestadels handel och utatriktade verksamheter. Lings med M&lIndals torg ar val integrerat med omgivningen och ar inte
stort till ytan vilket gor att torget sallan upplevs stort och 6dsligt. En god visuell kontakt mellan strak och trivsam innemiljo
okar generellt intresset for besok. En val synlig café- eller saluhallsmiljo ar till exempel mycket mer lockande an ett skyltat
fonster.

Vardagsliv

Ett vardagslivsperspektiv innebar att alla gruppers, aven barns och ungas, vardagliga rutiner och aktiviteter blir
utgangspunkt for planeringen. Den fysiska strukturen skapar férutsattningar for ett jamstallt, jamlikt och praktiskt
vardagsliv. Tillgang och tillgénglighet, olika behov och livssituationer, utbud och variation samt service och aktiviteter ar
aspekter som behandlas inom temat.

Hur attraktiv och hallbar en stad ar avgors av hur méanniskor faktiskt anvander den. En god stadsmiljo underlattar
vardagslivet med tanke pa aterkommande behov och sysslor. Inom och i anslutning till planomradet finns idag ett brett
utbud av butiker, kommunal service, vardcentraler och 6vriga verksamheter samt en betydande kollektivtrafikknutpunkt
med ett stort antal forbindelser. Det tar 10-15 minuter med kollektivtrafik in till centrala Goteborg. Grundskola,
fritidsgardar och gymnasieskola, samt till viss del forskola, finns inom gang- och cykelavstand.

En gymnasieskola mojliggors i planen i kvarteret Kungsfisken, och det finns goda forutsattningar med centrumnara lage och
stark kollektivtrafik i omradet. Det saknas intilliggande gronomraden och gardar for skolan, men a andra sidan finns det ett
flertal motesplatser och allmanna ytor i hela innerstaden.

Om upplevelsen ar att det ar enkelt att ta sig till olika platser ar sannolikheten storre att vardagslivet blir rérligt och aktivt.

Trivsamma och trygga promenadstrak och sammanhangande cykelbanor ar viktiga for att stadsmiljon skall upplevas som
tillgdnglig och nabar. Gang -och cykelstrak samt omhandertagande av trafiksituationer &r av storsta vikt.
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Identitet

Identitet handlar om omradets karaktar, vad som ar specifikt for just denna platsen och vad som skiljer detta omrade fran
andra miljoer. Den byggda miljén kan ha ett historiskt djup och paverka manniskors minnen, erfarenheter och upplevelse av
platser. | Vision MdIndal 2022 ar det forsta av tre fokusomradet att Mélndal ska vara: En modig stad med tydlig historia.
Denna ambition kan tydligt kopplas till platsens identitet och karaktar.

En stadsmiljo som har en tydlig och egen identitet upplevs mer intressant och attraktiv an en miljé som &r lik manga andra.
Darfor ar det viktigt att bygga vidare pa saddant som ér eller kan bli unikt for MéIndal. Det &r en utmaning att fortata en
befintlig stadsmiljo med hog exploatering och samtidigt bevara en kansla och karaktar med historisk koppling. Vilket vagval
som an gors i utformning och detaljer sa ar det viktigt for en socialt hallbar stadsmiljo att efterstrava en mansklig skala och
detaljrikedom i 6gonhgjd.

MélIndals innerstad var ursprungligen ett relativt smaskaligt centrum, men med ett brett utbud av butiker, service och
restauranger. Fassbergskyrkan uppe pa sin hojd intill centrumet var alltid dominerande i synféltet. Byggnaderna var inte
mer an 4-6 vaningar, och innehdll ocksa en del kontor och bostader. Knutpunkt Mdlndals Bro stod fardigt ar 2003 och ar ett
tydligt inslag i stadsbilden. For passerande med bil har dven de gréna bdéljande landskapsutformningarna séder och norr om
Molndals Bro blivit en del av identiteten for omradet. Idag ar innerstaden en blandning av gammalt och nytt. Flera hogre
byggnader har tillkommit, men dven dessa har tagit hansyn till Fassbergskyrkans identitetsskapande betydelse i
landskapasbilden.

Kungsfisken har potential att bidra med en tydlig karaktar i bade befintlig och tillkommande bebyggelse samt i strak och
platser, som kan berika helheten.

Trafikbuller

Planomradet &r bullerutsatt i och med dess lige utmed Géteborgsvigen. Aven E6/E20 och vistkustbanan paverkar
planomradet. Omradet under bron, broplatsen &dr ocksa bullerutsatt, en sarskild utredning ar framtagen fér detta omrade.
Fordjupning. Ljudmiljé under bron. Kv Kungsfisken, MéIndal. Ljudmiljé i Underlandet, Gdrdhagen Akustik AB. Som visar pd
forslag pa datgdrder fér att férbdttra bullersituationen under Méindalsbro.

Risker

Farligt gods

Oster om studerat planomrade l6per E6 i nordsydlig riktning. Vag E6 |6per ca 58 meter dster om planomradet och
Vastkustbanan I6per ca 93 meter 6ster om planomradet Vagen utgér motorvag med tre filer i vardera riktningen. E6 ar
utpekad som primaér transportled for farligt gods och &r starkt trafikerad. Hastighetsbegransningen ar 80 km/h forbi
studerat omrade.

Vastkustbanan utgdr transportled for farligt gods och samtliga ADR-klasser &r representerade pa Vastkustbanan. Ar 2030
forvantas ca 230 persontdg och 60 godstag passera omradet per dygn (WSP, 2014).

Planomradet ligger nara transportlederna och riskfragan har darfor belysts i féljande rapporter:
. Riskutredning detaljplan Abybergsgatan och kv Kungsfisken. 2017-01-25. AF
. Riskutredning kv. Kungsfisken, MélIndal. 2017-11-08. COWI

Infor granskningen av detaljplanen uppdaterades COWI’s riskutredning (2018-10-23).
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Trafik och tillganglighet

| kvarteret samt i direkt anslutning till det finns idag livsmedelshandel och sallanképshandel som vetter mot Brogatan och
Nygatan. Pa Broplatsen séder om byggnaderna finns foljande funktioner:

e Cykelgarage/cykelparkering till Knutpunkt MéIndalsbro

* Gang- och cykelstrak

e Inlastning till butiker i kvarteret

o Bilparkering for sysselsatta och handel

® Angoring for taxi och fardtjanst

o Tillfart till inlastning for SCA-huset soder om Malndalsbro

o Tillfart till bussterminal nedre plan pa Knutpunkt Mdélndals bro

Alla funktioner beddéms vara nédvandiga att uppratthalla dven efter att kvarteret Kungsfisken byggts ut, men omfattningen
av parkeringsandamal for bil respektive cykel kommer att andras.

Broplatsen (ytan under bron) som idag utgor en baksida av innerstaden ingar i planomradet. Markytorna &r dock relativt
val gestaltade i gatsten och granithéllar, och hér finns enstaka trad i gatumiljon. Under bron &r det en utsatt miljo, med
mycket buller franE6/E20 samt relativt daliga ljusférhallanden. Ytorna utnyttjas som parkering for bil.

Cykelgarage
Cykelparkering

Gang och cykelstrak

Inlastning SCA
och nuvarande butiker

Tillfart parkering SCA
och under bron

Buss till Knutpunkten

Regleryta buss

10. Nuvarande funktioner pd Broplatsen och under Mélndalsbro

Gang- och cykelstrak

Cykelnatet i MoIndal ar val utbyggt och kvarteret Kungsfisken ligger i direkt anslutning till

huvudcykelnatet. Kvarteret innehaller tva gang- och cykelstrak. Det ena I6per i nordsydlig riktning och utgér en del av det
dubbelriktade cykelstraket langs Goteborgsvagen/Gamla Kungsbackavigens véstra sida. Det &r en del i MéIndals
huvudcykelnat, men framkomligheten ér till viss del begransad, pa grund av att det delvis gar i gangfartsomrade. Vid
sparvagnsvandslingan finns dessutom tre signalreglerade passager pa en kort stracka. Cykelstraket pa Ostra sidan av
Goteborgsvagen/Gamla Kungsbackavagen fungerar i storre utstrackning som pendelcykelstrak. Det andra géng- och
cykelstraket leder vasterut mot Nygatan och kommer utgéra en av mojliga entrévagar till den nya gallerian och
livsmedelshandeln som byggts séder om Mdlndalsbro.
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11. Réd linje visar Huvudcykelndt i Méindal

Cykelparkering

Pa och i nirheten av ytan som ska bebyggas finns idag cykelparkering for i forsta hand Knutpunktens behov. Vid samtliga
platser finns mojlighet att lasa fast ramen. Dessutom finns fyra mindre garage med individuella boxar. Platserna hyrs ut till
privatpersoner och garagen ar fullsatta. De som hyr ar framfor allt personer som aker kollektivt till Knutpunkten och
darefter cyklar till sitt arbete. Totalt sett parkerar drygt 100 cyklar i den vastra delen av Knutpunkten. Totalt sett for hela
anldggningen ar ca 130 cyklar parkerade. Generellt sett géller att platserna ndrmast sjdlva hallplatslagena ar fulla eller
overfulla, och platserna langre bort relativt glest belagda.

Biltrafik

Den huvudsakliga infarten in mot kvarteret Kungsfisken och Broplatsen &r fran Goteborgsvégen, vid samma infart som
busstrafiken anvander. Det gar dven att na omradet norrifran, via en enkelriktad gangfartsgata. Biltrafiken leds till
parkeringen under bron samt till infarter till Essity-huset via en slinga motsols runt och mellan parkeringsplatserna. Aven
leveranser till Kungsfisken och till Essity-huset sker denna vag. MoIndalsbro har inte fri hdjd (4,5 m) i alla brospannen, vilket
delvis begransar leveransernas mojliga korvagar. Essity-husets befintliga godsmottagning ar byggt for max 12-
meterstransporter och de nya utrymmena for inlastning i Kungsfisken kommer ocksa att dimensioneras fér max 12-
metersfordon.

Trafikmdngder

MolIndals stad mater arligen trafikmangder pa ett 40-tal huvudgator i staden. For gatorna kring MéIndals innerstad visar
matningarna pa en minskad biltrafik med ca 20 % mellan 2007 och 2017. Pagaende ombyggnad av innerstaden har
sannolikt viss paverkan, men dven ar 2013 innan ombyggnaden pabdrjades sa hade en minskning med ca 14 % ske jamfort
med 2007.

| samband med de forsta tre detaljplanerna fér MélIndals innerstad gjordes en trafikprognos, med hjalp av en trafikmodell
for Molndals tatort (Trafikmodell 2 och trafikprognos 2020, WSP oktober 2013 rev c). Prognosen innehéller tillkommande
trafikalstring till och fran samtliga fem detaljplaner i innerstaden, samt andra beslutade eller tankta utbyggnader av
bostader och verksamheter i MdIndal. Horisontaret var 2020, men det gjordes dven en utblick till 2030 dar det
konstaterades att prognosen kan galla till 2030, om regionens mal om fordubblat resande i kollektivtrafiken nas.

Utifran prognosen gjordes en trafikutredning som bland annat redovisade behov av atgarder i vagnatet for att klara
trafikokningar, samt floden och belastningar efter genomférda atgarder (Trafiktekniskt PM Molndals centrum, rev 2015-02-
17). Dimensionerande tidpunkt ar I6nefredag eftermiddag, da trafiken till den utbyggda handeln i innerstaden ér stor,
samtidigt som 6vrig trafik till, fran och genom omradet ocksa ar omfattande. | kartbilden pa nastkommande sida (bild 12)
redovisas atgarder som foreslogs i trafikutredningen och som nu genomfors i samband med pagaende omvandling av
Molndals innerstad*.

Med genomforda atgarder konstaterades i Trafiktekniskt PM att belastningarna kommer ligga inom ramen for god standard

(mindre @n 0.8) For ytterligare information se trafik och parkeringsutredning for detaljplanen. (Trafik och
parkeringsutredning Kungsfisken. 2018-10-25. Atkins )
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12. Utbyggnader i gatundtet for Méindals innerstad

*Utbyggnaden av tva korfalt pa avfarten fran E6/E20 har efter en 6verenskommelse med Trafikverket inte
genomforts, da en fordjupad analys visat pa godkand belastning (0,74) dven med ett korfalt. Utbyggnad
(eller annan atgard i motsvarande syfte)kan bli aktuell i framtiden, om det visar sig behovas av
framkomlighets- eller trafiksakerhetsskal.

Biltrafik i omradet
Den huvudsakliga infarten in mot kvarteret Kungsfisken och Broplatsen ar fran Goteborgsvagen, vid samma infart som
busstrafiken anvander. Det gar dven att nd omradet norrifran, via en enkelriktad gangfartsgata.

Biltrafiken leds till parkeringen under bron samt till infarter till SCA-huset via en slinga motsols runt och mellan
parkeringsplatserna. Aven leveranser till Kungsfisken och till SCA-huset sker denna vig. MéIndalsbro har inte fri héjd (4,5
m) i alla brospannen, vilket delvis begransar leveransernas mojliga kérvagar. SCA-husets godsmottagning ar planerat for
max 12-meterstransporter.

Cykelvégar.

Kvarteret innehaller tva gang- och cykelstrak. Det ena l6per i nordsydlig riktning och utgér en del av det dubbelriktade
cykelstraket langs Goteborgsvagen/Gamla Kungsbackavégens vastra sida. Det &r en del i M6Indals huvudcykelnat, men
framkomligheten ar till viss del begransad, pa grund av att det delvis gar i gangfartsomrdde. Vid spdrvagnsvéndslingan finns
dessutom tre signalreglerade passager pa en kort stréicka. Cykelstrdket pd éstra sidan av Géteborgsviagen/Gamla
Kungsbackavagen fungerar i stérre utstrdckning som pendelcykelstrak. Det andra gang- och cykelstraket leder vasterut mot
Nygatan och kommer utgéra en av mojliga entrévagar till den nya gallerian och livsmedelshandeln som byggs soder om
MélIndalsbro. Pa Mdlndalsbro gar det genomgdende huvudcykelndtet pa brons sddra sida. Pa norra sidan av bron finns en
gemensam gang- och cykelbana som leder fram till Knutpunkt MélIndalsbro samt cykelparkering fér knutpunkten. Norra
sidan nas via en gang och cykeldverfart i anslutning till korsningen med rampen ner mot Gamla Kungsbackavégen
(korsningen byggs om till cirkualation i pagaende centrumutveckling).
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Parkering

| M6lIndals innerstad finns sedan tidigare ett parkeringsavlosensystem. Systemet innebar att verksamheter i centrum har
kunnat |6sa sitt parkeringsbehov pa andra fastigheter an sin egen, genom att képa ratten till att nyttja parkeringsplatser
som staden dger och administrerar via Mélndals parkeringsbolag.

Pa Broplatsen finns 82 markparkeringsplatser, mc-parkering, angoring for flexlinje samt angoring for taxi och fardtjanst.
Parkeringsplatserna ingar i avliosensystemet. Parkeringen har under senare tid varit avgiftsbelagd men ej korttidsreglerad,
med syfte att i forsta hand fungera for korta besék i centrum. | den man den nya exploateringen av Kungsfisken paverkar
antalet parkeringsplatser pa Broplatsen, sa behover hansyn tas till detta i berdkningen av antalet parkeringsplatser for
fastighetens behov.

Kollektivtrafik

Knutpunkt MéIndalsbro &r ett av regionens storsta resecentra med ett stort utbud av tag, sparvagn, expressbuss, stombuss,
lokalbuss och flexlinjetrafik. Knutpunkten ar uppdelad i hallplats MéIndal centrum med buss och sparvagn pa nedre plan
samt Mdlndals station med buss och tag som nas fran Molndalsbro. Hallplats Mélndal centrum har bytt namn till MdIndals
innerstad vid tidtabellskiftet i december 2017.

Infart till bussterminalen pa nedre plan sker via signalreglering séderifran pa Goteborgsvagen, i blandtrafik med bilar. Direkt
efter infarten far busstrafiken en egen bussgata fram till terminalen. Ldngs bussgatan finns regleryta for 2—3 bussar, innan
bussarna kommer fram till ordinarie hallplatsldgen norr om kvarteret Kungsfisken.

Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp
Fastigheterna inom planomradet ar anslutna till det kommunala VA-nétet med anslutningspunkt i Goteborgsvagen.

Dagvatten
Anslutningspunkt till det kommunala dagvattennatet finns i Goteborgsvagen

Fjérrvdrme/Fjdrrkyla
Fastigheten ar idag ansluten till fjarrvarmenatet.

El och tele
Ledningsnat for elkraft liksom for tele finns utbyggt i anslutning till planomradet. MéIndals energi ar natagare for el.

Sldckvatten
I innerstaden finns en gemensam sprinklerbassdng inom omradet fér kontor 6ster om Nygatan (Essity-huset).
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Detaljplanens innebdrd
Bebyggelse

Detaljplanen medger bland annat centrumandamal, kontor och handel for kvarteret vilket innebar att ett flertal
verksamheter kan inrymmas i de kommande byggnaderna. Butiker, restauranger och entréer riktas mot de omgivande
gatorna, de 6vre planen kommer inrymma framst kontor men har ges ocksa méjlighet till andra andamal som ryms inom
centrumandamal som exempelvis kulturverksamhet m.m. Syftet ar att ge en flexibel anvandning som tal att forandras i
framtiden inom ramen for detaljplanen.

Detaljplanen mojliggor byggnader i mellan 5 till 17 vaningar vilket gor att kvarteret kommer utgora ett nytt landmarke som
signalerar Mdélndals innerstad mot omlandet. | byggnadens bottenvaning planeras for publikt innehall Iangs med Nygatan,
Brogatan och Goteborgsvdgen. Byggnaden bidrar pa sa satt till att starka innerstadens stadsmassiga karaktar samt
knutpunktens roll som nav. Byggnaderna dockar an till MdIndalsbro samt ytan under Mélndalsbro.

Gestaltningen av kvarteret bygger vidare pa de hoga ambitioner som praglat utbyggnaden av innerstaden. Sarskild omsorg
gors vid utformningen av bottenvaningarna och dess méte med stadens offentliga rum, gator och torg. Stadslivet med en
innerstadskaraktar handlar till stor del om méanniskans skala och hur vi upplever miljon runt omkring oss. For att skapa en
mansklig skala, variationsrik och intressant miljo ar en vertikalitet i byggnadernas utformning viktigt.

Gestaltningsférslag

Byggnationen inom kvarteret bestar av flera delar, en stérre utbyggnad av de tre nedersta vaningarna medges. Ovanpa
dessa kommer tva byggnadsvolymer att byggas. Narmast Goteborgsvédgen foreslas en hogre byggnad med pa 17 vaningar
(dar den Oversta vaningen bestar av flaktrum) Byggnaden trappas ner tva vaningar mot vaster. Hogdelen flankeras av en
lagre byggnad pa 9 vaningar for att battre angéra mot innerstadens lagre bebyggelse och det motstaende Essity-huset.
Byggnaderna inom fastigheten Kungsfisken 5 och 4 ligger kvar och medges en volym i enlighet med befintliga byggnader.

13. Vly 6ver kvarteret och dess olika delar (White Arkitekter)
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14. Planomradets olika bebyggelsedelar (A-D) Nybyggnation sker inom rédstreckad linje. Se beskrivning i texten nedan

A - Befintlig byggnad behalls och bottenplan far utékad yta for livsmedelsbutik. Bottenvaningen ut mot Brogatan och
Nygatan kommer i huvudsak bestd av livsmedelsbutik. Restarande vaningsplan kommer innehalla kontor mm. Invid
byggnadens kortsida sdderut anlaggs en bred allman trappa.

B - Befintliga byggnader inom Kungsfisken 5 bevaras i forslaget | byggnaderna kommer det finns kontor, butiker och
restauranger i bottenvaningen mot Brogatan.

C - Byggnaden inhyser lokaler for livmedelshandel, butiker och kaféer mot MéIndalsbro samt kontor i resterade
vaningsplan. Byggnaden kan uppfdras i 9 vaningar. Detaljplanen medger ocksa b.la uppférandet av hotell och
gymnasieskola (inom del delen av planen som innehaller centrumandamal) Byggnaden dockar an till MéIndalsbro.

D - Byggnaden inhyser bl.a cykelgarage i bottenvaningen mot Goéteborgsvagen samt inlastning for verksamheter under
MélIndalsbro, butiker mot Mélndalsbro och kontor i 6vriga vaningsplan. Byggnaden kan uppféras i 17 vaningar. Byggnaden
dockar an till MéIndalsbro. Byggnader inom C och D kan ldnkas samman med férbindelsegangar.
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15. vy norrif?éh med Nygatahs‘ bebyggelse till hO’ge och Kungsfiskens hégdel invid knutpunkten (fotomontage White
Arkitekter)
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16. lllustrationsplan (White Arkitekter)

Fasadgestaltning

De storre byggnadsvolymerna mot Mélndalsbro pa 9 respektive 15/17 vaningar har fasader som veckas i alla riktningar.
Detta gors for att bryta upp volymerna och ge dem en storre vertikalitet. De vertikala profilerna forstarker det uttrycket.
Profilerna ger ocksa fasaden enskilda fonster istéllet for fonsterband, ndgot som kan uppfattas mer stadsmassigt. En hog
sockel i ett tungt material ger en bas till de tva storre byggnadsvolymerna. Huvuddelen av byggnaderna har tatare profiler
som skapar djup i fasaden och ger skuggeffekter som forstarker veckningen. Volymerna avslutas uppat med en avvikande
hogre vaning som har en glesare tathet av vertikala profiler. Profiler och bréstningar ovanfor sockelvaningarna kan till
exempel bestd av plat och glas som kan skapa en varierad och uttrycksfull fasadgestaltning. Fasaderna ska utformas s3 att
blandning mot E6 undviks.

Fasaden pa befintliga byggnader inom Kungsfisken 4 och 5 kommer att renoveras i samband med byggnation inom
kvarteret (Se bild nr. 8)

Inom kvarteret ska vertikal indelning av fasaderna efterstrédvas, detta for att visuellt bryta upp langden pa fasaden och bidra
till en varitaion i gaturummet. Detta kan b.la géras genom varitaion i olika fasadmaterial, veckning av fasaden eller farg och
entreutfomning. | féreliggande utfomningsforslag har veckning av byggnadsvolymerna anvants for att bryta upp fasaderna,
detta kommer utvecklas ytterligare i det kommande planarbetet.

Mellan de hosta byggnaderna inom kvarteret medges hogst 5 forbindelsegangar for att lanka samman kontorsplanen.

Sockelvaning
Fasader, fonstersattningen och entréer ska utformas och placeras sa att de bidrar till att skapa en god kontakt mellan inne
och ute och bidrar till en kdnsla av en 6ppen, levande stadsmiljo och innerstadskaraktar.

De nya byggnaderna inom planomradet kommer ansluta till omgivande gator med lokaler for handel och verksamheter.

Med en hogrest sockelvaning moter huset gatan med en robustare fasad med starkare materialitet. Sarskilt viktigt mot
Nygatan som utgor en viktig ganglank i stadens gatunat.
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Tegel med glaspartier

Markerad tung sockelvaning Tyngre markerad bottenvaning med modulfasad ovanfor

17. Referensexempel for utformning av sockelvdningarna i kvarteret (gestaltningsprogram 2018-11-13) White arkitekter.
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18. Sektion i nord D-D—- sydlig riktning som visar de tre byggnaderna inom kvarteret som kommer std kvar (Kungsfisken 5 och

4).
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19. Sektion i syd - vdstlig riktning (A-A)
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20. Sektion. i nord — sydlig riktning (C-C) som visar den hégsta byggnaden mot Mélindalsbro samt gaturummet f6r Brogatan

Anslutning mot Mélndalsbro

Pa MolIndalsbro kommer Kungsfiskens andra plan att ansluta till den
norra delen av bron langs hela kvarterets langd. | nuldget finns pa den
norra delen av bron lastzon for Knutpunkten, langsgaende
korttidsparkeringsplats samt en gemensam gang- och cykelbana som
leder fram till bussterminalen pa Knutpunktens 6vre plan och de
cykelparkeringar som finns dar for Knutpunktens behov. Byggnadens
anslutning till MéIndalsbro/Broslattsgatan skapar ett sammanhallet
gaturum fran knutpunkten ner till Storgatan. MdlIndals galleria ansluter
ocksa till MolIndalsbro (Broslattsgatan) vilket ger ett kontinuerligt
gaturum ner mot Storgatan. Kungsfisken har lokaler i den vaning som

J

A

ansluter till MdIndalsbro vilket ger forutsattningar for en stadsmassig och levande gata.

- >'//

Cykelparkeri g 120 platse
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21. Férslag pd utformning pd métet mellan Kv Kungsfisken och Mélindalsbro (bilaga 5 trafikutredning)
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22. Vly fran MéIndalsbro (fotomontage Tomorrow)

Omrddet under MéIndalsbro/Broplatsen
“underlandet” MATERIAL | RUMMET
Bakgrunden till gestaltningen av Underlandet ar det
gestaltningsforslag som finns i Gestaltningsprogrammet
for Molndals innerstad. | forslaget beskrivs malbilden
som ett attraktivt, tryggt och inbjudande strak.

| gestaltningen féreslas Underlandet fa ett gemensamt
golv utan nivaskillnader men med olika beldggning pa
olika delar. Ett golv utan nivaskillnader haller sasmman
platsen och gér det méjligt att férandra anvandningen TAK-Traribbor
for olika arrangemang. Det storre rummet blir ett
gangfartsomrade med golv av smagatsten fran fasad till
fasad. Pa ytan markeras parkeringsplatser. Lanken
mellan Goéteborgsvagen och Nygatan langs den nya
fasaden gors tillganglig med ett gangvanligt strak i en
kombination av naturstensplattor och flammad
smagatsten i ett uppbrutet ménster.

Torgrummet ar en trafikfredad yta dar detaljplanen
mojliggor placering av en byggnad for verksamhet.
Byggnaden placeras sa att det skapas ytor for strak och
en platsbildning norr om byggnaden. Minst tva
gangvanliga strak gar 6ver torgrummet.

Torgytan ar inte ytterligare gestaltad och moblerad i
detta skede utan kommer att utvecklas i ett senare
skede. For att ge Underlandet en omhéandertagen miljo
klds delar av bron med ett undertak. Ribbor av tra tillfor
en varmare ton och ett mjukare material. Undertaket
haller samman och fortydligar de gaendes ytor. Att kla
taket pa Nygatanstraket hjalper till att binda samman
Nygatan med torgrummet. Gronska tillférs platsen
genom vaxtvaggar och vajrar med klattervaxter.

GOLV - naturstensplattor, gatsten
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Véxterna ger flera positiva varden till platsen sasom trivsel, reducering av buller och battre luft. Vaxtvaggarna placeras i
anslutning till ljusinslapp pa den nya brodelen. Fér att fa tillrdckligt med ljus belyses vdxtvaggarna. Flera vaggar i
Underlandsrummet blir glasfasader. Gallerians vagg langs Nygatan &r uppglasad med skyltfonster. Torgbyggnaden foreslas
bli uppglasad for bra genomsiktlighet som kan 6ka tryggheten. Utformning av den nya byggnadens fasad i markplan &r
fortfarande under utredning. Bropelarna ar ett dominerande inslag pa platsen och fungerar som avdelare i rummet.

Glas mellan
trappaoch torg

23a. Skissférslag pd utformning av trappan mellan Nygatan och Méindalsbro
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23. Skissférslag pa utformning av miljén under Méindalsbro, underlandet. (Broplatsen) Atkins

Belysning under bron
Ett forslag pa belysning for underlandet har ocksa tagits fram i detaljplanearbetet (2018 10 31. AF)

Det ribbade taket som aterfinns dver torgytan och straken for fotgdngare férses med infallda, linjara armaturer. Ljusbilden
fran armaturerna liknar den pa Nygatan, dvs tydliga runda ljuskaglor pa mark. Detta for att binda ihop Nygatans strak med

straket under bron.
Pelarna far, med inspiration fran Mélndalslyktan (som tagits fram for Moélndals innerstad) ett holje av massingstradar. De
blir pa sa satt en ny slags lykta som ger ljus bdde pa mark och i tak. Med sitt nya uttryck blir de dven en identitetsbarare for

Underlandet.
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Den langa vaggen langs gangstraket bestar av vaxtvaggar, glas och tata vaggar. Dar véxter finns forses dessa med belysning,
bade for att framhavas men ocksa for att ge ett ljustillskott i en annars forhallandevis moérk miljé. De tata vaggarna forses
med ett mjukt ljus fran wallwashers forsedda med RGBW. Pa sa satt kan dagsljusets variationer aterspeglas pa vaggarna och
ge en koppling till varlden ovanfér bron. Med RGBW ges dven mdjlighet att anvanda armaturerna vid event. De glasytor
som finns ska forses med ljus i lokalerna innanfér. Ljuset ska vara tdnt dygnet runt for att 6ka den upplevda kédnslan av
trygghet samt for att undvika att glaset upplevs som maorka speglar.

Trappan som leder upp fran Underlandet till miljon uppe pa Mélndalsbro férses med belysning integrerad i trappans
handledare. P3 sa satt hamnar ljuset dar det beh6vs samt ger en tydlig visuell ledning. Tillsammans med de belysta védxterna
upplevs trappmiljon val omhandertagen.

Bankar forses med integrerad belysning for att sdnka skalan och bjuda in till vila. Nagra av cykelpollarna i Underlandet
forses dven de med integrerad belysning. En kombination av hogt och lagt placerade ljuspunkter skapar variation och bidrar
till mindre rum i det storre rummet. Den langa vaggen langs gangstraket bestar av vaxtvaggar, glas och tata vaggar. Dar
véxter finns forses dessa med belysning, bade for att framhavas men ocksa for att ge ett ljustillskott i en annars
forhallandevis mork miljo.

Byggrdtt under MélIndalsbro

En byggratt for en verksamhetslokal under Molndalsbro finns med i planforslaget, denna byggnad utformas med belysta
uppglasade fasader dar den del pelare fran MélIndalsbro inkorporeras i byggnaden. Nygatan som &r ett viktigt strak i
innerstaden stottas upp av byggnaden.

De befintliga betongpelarna som stédjer bron uppfattas idag som mycket dominerande. Byggnaden under bron kommer att
innesluta en del av dessa. Fasaden av den nya byggnaden kommer till stor del att vara transparent, vilket mojliggor insyn i
byggnaden men framforallt frambringar den transparenta fasaden ljus som strilar ut mot gatan.

Vad det géller innehallet i den nya byggnaden sa &r visionen antingen en detaljhandel och/eller ett enklare matstille,
exempelvis ett café. Bdda alternativen innefattar ett behov av lattare servicetransporter i omradet. Detta gor det lampligt
for denna typ av hyresgaster da den begransade maxhéjden ar 3,8 m fran markniva till undersidan av bron.

Figur 23b. Bebyggelse under Mdindals bro, Nygatan i riktning séderut (Fredblads arkitekter)

Planbestimmelser
Nedan beskrivs intentionerna med en del av planbestimmelserna gallande bebyggelsen som utformats for att
sakerstalla planens intentioner och bebyggelsens gestaltningsmassiga ambitioner:

@ Symbolen visar hdgsta nockhdjd inom de tillkommande byggnaderna inom detaljplanen.
Nockhéjden fér den hégsta delen inom planomrddet dr 71 meter 6ver 0 planet.

C Centrumverksamhet. Anvdnds for den del av kvarteret som ligger vister om 100 metersgrénser
fran E6an utifran riskhédnsyn, detta fér att ge mdjlighet till féréndring dver tid och en flexibilitet i
olika typer av innehdll. Inom centrum medges tex. Hotell

P
Bestammelsen medger en byggnation av p garage om hogt 65 platser totalt inom
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anvdndningsomradena.

S, Gymnasium. Anvdndningssdttet medges till en yta av 4000 kvm. Inom den vdstra delen av
planomrddet dér den hamnar utanfér det utpekade riskomrddet frén E6an (100 meter)

€. &4 Storsta exploatering i kvadratmeter bruttoarea. Bestdmmelsen reglerar hur stor del av
egenskapsomrddet som far bebyggas.

f, Dominerande fasadmaterial skall vara tegel dar det idag ar tegel pa befintlig byggnad inom
Kungsfisken 5. Syftet med bestémmelsen dr att om byggnaden ersdtts skall en
ersdttningsbyggnad utformningsmdssigt anknyta till den byggnad som idag star pa platsen
gdllande material.

f, Fasader skall ha utformning med vertikal indelning. Utskjutande byggnadsdelar som forstarker en
vertikal indelning tillats skjuta ut 150 mm utanfor egenskapsgrans. En vertikalitet efterstrévas
generellt for bebyggelsen inom planomrddet. Syftet med denna bestimmelse dr att undvika de
monotona miljéer som stora fastigheter och kvarter annars kan innebdra. Bestimmelsen innebdr
att fasadens gestaltning ska bidra till att visuellt bryta upp ldngden pd fasaden och bidra till en
variation i gaturummet. Detta kan t.ex. vara en variation i olika fasadmaterial, veckning av
fasaden eller firg och entréutformning.

| entréplan mot Brogatan, Nygatan, Mélndals bro och mot Goteborgsvagen ska fritt matt till

f3 overliggande bjalklag vara minst 5,3 m. Galler ej vid infart till parkeringsgarage. Bestdmmelsen
syftar till att skapa en hégrest, stadsmdssig karaktdr pd bottenvdningen som bryter av fran évriga
vdningsplan. Entresolvdning som inte motverkar syftet med bestimmelsen ska medges.

For byggratten under MéIndalsbro sa galler att fasaden i huvudsak ska utgoras av uppglasad yta.
f, Det dr av stor vikt att byggnaden under bron bidrar med en éppen och upplyst fasad och en publik
verksamhet. Bestémmelsen tillsammans med byggrdttens runda former och dess flexibla
anvédndning skapar férutsdttningar fér detta.

f5. fe fo Minst antal entréer sammanlagt. En god kontakt mellan ute och inne ger férutséttningar fér en
trygg, attraktiv och livfull innerstad. Antal entréer i fasadliv pdverkar karaktdren och bidrar till den
mdnskliga skalan och den variationsrikedom som efterstrévas i innerstaden. | planen anges ett
minsta antal entréer.

f, Maximalt 4 entréer far placeras i éstlig riktning mot allmdn plats, bestimmelsen syftar till att
minska antalet entréer mot E6an som utgér led for farligt gods. Denna bestdmmelse tillsammans
med angiven skyddsbestimmelser bedéms tillse att utformningen av platsen inte ska uppmuntra
till stadigvarande vistelse.

3D bestdmmelserna, beteckningar anger markplan och 6ver markplan bronivé samt 3D fastighet

broniva inom parentes. Mer info se nedan:

(Markninva)

3D-fastigheter inom planomradet:

- Utrymmet under trappa och platd som kommer att forbinda Nygatan och Mdlndals bro mojliggérs fér en 3D-
fastighet, planlagd som C och E. Byggratten urholkar stadens allmanplatsfastighet som ar planlagd som gagata pa
trappans ovansida.

- Byggratt under bron urholkar stadens allménplatsfastighet. Omradet &r planlagt som gata i broniva och
centrumdndamal C under bron.

- Utrymme under bron i detaljplanens sédra del ar planlagt som E dar MélIndal Energi har en befintlig
transformatorstation. Ovansidan av bron ar planlagd som gata.

- Kvartersmark fér parkeringsandamal under Mélndals bro urholkar stadens allmédnplatsfastighet och ar mojlig att
avstycka till en egen fastighet. Ovansidan av bron &r planlagd som gata.

Utover ovanstaende kommer 3D-fastighetsbildning dven att genomfdéras inom det storre kvarteret.

e  Enlagsta golvniva pa +3,4 m har inforts pa plankartan. Under denna niva kradvs vattentata konstruktioner. | kdllare
far inga verksamheter finnas dar méanniskor stadigvarande vistas. (Se bakgrund sid 38-39). Denna bestammelse &r
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kopplat till risk for oversvamning. Att kunna ha verksamheter i dessa lagen ses som positivt och lampligheten ska
bedommas i bygglovsskedet.

Sektionen visar principen kring 3d
bestdmmelse fér trappan (ej skalenlig)

il hogst
i - 100
/

Hogst
+5,0

Grundlaggning dock lagst +3,0 ingar i
centrumandamal

Offentliga rum i innerstaden

| det omfattande gestaltningsprogram som togs fram for hela innerstaden var avsikten ar att genom att analysera olika
platsers och gators funktioner ge dem en gestaltning som gynnar anvandningen samt ger dem en tydlig karaktar och
identitet.

En ny gestaltning av strak och gator i innerstaden syftar bland annat till att forstarka och tydliggéra kopplingarna till
omgivningen. Entrépunkterna ska annonsera MélIndals innerstad och vdalkomna besdkare fran alla hall. Stadshustorget och
stadshusparken ar tva viktiga malpunkter i innerstaden som genom nya tydligare strak och kopplingar ges en storre
betydelse i staden. Mitt i stadskédrnan ligger Mdlndals torg som ska fa en ny utformning som ska medge en flexibel
anvandning. Pa torget ska saval uteserveringar som torghandel kunna inrymmas. Det ska dven vara en yta som kan
anvandas for olika evenemang och sdasongsbetonad utsmyckning. Mélndals torg ska vara ett vardagsrum

Utbyggnaden och ombyggnaden av bostdder i innerstaden skapar generellt mojligheter for forbattrad tillganglighet med
hissar, eventuella ramper etc. Ny beldggning pa gator och platser ska ocksa ge battre tillganglighet for sa val
rorelsehindrade som personer med nedsatt syn och barnvagnar.

En fordjupning av gestaltningsprogrammet for ytan som skapas under Mélndalsbro invid Kungsfisken har tagits fram infor
granskningen och kommer utvecklas vidare i kommande process.

Tillganglighet och service

Foreslagen utveckling av innerstaden med mer verksamheter, handel och hotell kompletterar det redan stora utbudet av
offentlig service, affarer som finns idag. Exploatdren har ambitioner om att kvarteret skall 6ppna upp sig mot staden med
manga olika publika verksamheter samt erbjuda innovativa l6sningar sdsom Co-working kontor. | kvarteret skapas ca 2 500
arbetsplatser.

Trafik och parkering

Kollektivtrafik
Projektet skapar forutsattning for nya arbetsplatser i ett mycket kollektivtrafiknara lage vilket skapar forutsattningar for ett
hallbart resande som inte forutsatter anvandandet av bil.

Gdng och cykel

Huvudstraken for gdende och cyklister blir liknande som i nuldget. Det 6st-vastliga straket hamnar dock i direkt anslutning
till den nya fasaden pa kvarteret och foreslas fa en utformning som gangfartsomrade for att maojliggora for leveranser samt
att anvdnda ytorna vid behov. Vid in- och ut arten till Kungsfiskens lastgard ar det viktigt att sakerstalla sikten gentemot
gaende och cyklister.

Det nordsydliga straket &r i nulaget utformat som gangfartsomrade langs Broplatsen och féreslas fa samma utformning
framover. Straket séderut under Mdélndalsbro foreslas ocksa regleras som gangfartsomrade utan kanter for leveransernas
skull. Har kan dock gang- respektive cykelytorna visas pa lampligt sdtt med markmaterial, for att fortydliga straket for
gaende och cyklister.

Fran parkeringsplatserna under Maélndalsbro kommer gaende réra sig slumpvis till och fran Nygatan och Brogatan.

Utformningen som gangfartsomrade bedéms gynna gaendes framkomlighet, eftersom det blir tydligare att biltrafiken ska
ske med ldgre hastighet och pa gaendes villkor.
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Cykelparkeringar i det nya cykelgaraget nas i direkt anslutning fran det nordsydliga gang och cykelstraket, likval som
eventuella parkeringar utomhus langs Kungsfiskens fasad och under Mélndalsbro. Cykelparkeringar féreslas dven under
terminalbyggnaden, langs med sparvagnssparen. For att gora det enkelt att hitt a dessa, foreslas att passager markeras 6ver
bussgatan genom alternativ markbeldaggning. Passagerna gors i bagge andar av cykelparkeringen. Ytan langs med
byggnaden med rulltrappor till Knutpunktens 6vre plan, breddas med ca 1 meter for att underlatta for cyklister att ta sig
fran parkeringen till kollektivtrafiken. Breddningen innebar ocksa battre siktférhallanden for bussférarna gentemot gaende
som kommer ner fran rulltrappan och ska korsa bussgatan.

Bil

Huvudinfart och utfart ar fortsatt via Goteborgsvagen och det &r fortsatt méljgt att nd Broplatsen pa den enkelriktade
gangfartsgatan norrifran. Tillfarten till parkeringsanlaggningen i SCA-huset sker ocksa sasom tidigare, i slingan runt
markparkeringarna. Pa grund av de minskade ytorna blir slingan enkelriktad motsols. Utformningen som gangfartsomrade
innebdar 6kat krav pa hdansyn mot gaende, vilket ar positivt da antalet manniskor som ror sig pa Broplatsen bedoms 6ka.
Antalet parkeringsplatser minskar fran 82 till ca 50 platser, men det nya garaget inne i Kungsfisken som nas fran
MoélIndalsbro ger nya mojligheter att parkera i nara anslutning till livsmedelshandeln i kvarteret. Angoringsplats med
mojlighet att hamta och lamna foreslas langst i vaster i slingan, i nara anslutning till Nygatan.

Parkering

Styrning av parkering i innerstaden

Parkeringssystemet for innerstaden bygger pa samutnyttjande av parkeringsplatserna, om detta skall fungera sa far inte
platser reserveras for nagot sarskilt andamal. Till viss del kan man dock styra parkeringen for olika andamal. Till exempel
genom att parkering for sysselsatta och boende (som behdéver sta langre tid an handelns kunder) far parkeringstillstand som
endast géller pa de platser i parkeringsanldggningarna som ar minst attraktiva for kunder. For att kunna hantera
parkeringen i hela innerstaden behdvs det en aktér som har ett samlat ansvar och tar fram en strategi for optimal styrning
av parkeringen, t ex via tidsbegransningar, avgifter, tilldelning av parkeringskort, 6vervakning etc.

Parkeringsbehovet for kvarteret Kungsfisken kommer att behdva I6sas inom ramen fér samnyttjande av befintliga
anlaggningar i avlosensystemet, i de anlaggningar som nu byggs i detaljplan 1-3 samt i ny anlaggning i kvarteret
Kungsfisken. | praktiken kommer sannolikt kunder till Kungsfisken samt sysselsatta med parkeringstillstand i férsta hand
nyttja de anlaggningar som &r markerade med morkblatt i bilden nedan.
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24. Parkeringsanldggningar i innerstaden som kan bli aktuella fér Kungsfiskens behov.

Behovet av bilparkering for Kungsfisken raknas ut enligt Molndals stads parkeringsnorm.
Fastigheten ligger i zon 1. | tabellen nedan framgar géllande parkeringstal.
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Bilplatser per 1000 BTA Zon 1 Tillagg for besok/sysselsatt
Kontor 7-10 0,5-3 for besok
Livsmedel 20-25 1,5-6 for sysselsatt
Sallankop 15-20 1,5-6 for sysselsatt

Utifran att Kungsfisken ligger i det mest centrala laget i zon 1, sa foreslas att de lagsta talen inom spannet for zon 1

anvands. | tabellerna nedan framgar den totala alstringen av parkeringsbehov i kvarteret

Parkeringsalstring | BTA Parkeringstal | Parkeringstal [ Antal plat- | Antal Antal
sysselsatta besokare ser platser | platser
sysselsatta | besok totalt
Kontor 28650 |7 0,5 201 14 215
Livsmedel 2 850 1,5 20 4 57 61
Sallankop 1800 1,5 15 3 27 30
Totalt 33300 208 98 306
Om samtliga platser samnyttjas mellan olika andamal sa erhalls féljande behov av
parkeringsplatser, dar gul markering visar den dimensionerande tidpunkten.
Behov efter samnyttjande Vard kl 10- | Fre kl 16-19 Lord kl 10-13 Natt
16
Kontor 140 40 20 40
Kontor besdkare 10 3 1 3
Livsmedel 23 40 57 0
Livsmedel sysselsatta 4 4 4 0
Sallankop 11 19 27 0
Sallankop sysselsatta 3 3 3 0
Totalt behov av p-platser 191 109 11 43
Reducering p g a samnyttjande |-115 -197 -193 -263

Behovet av parkeringsplatser behover stallas i relation till:
e parkeringsplatser som redan finns tillgdngliga for kv Kungsfisken i avidsensystemet
e parkeringsplatser som ar avsatta for Kungsfisken i nya parkeringsanlaggningar for

detaljplan 1-3

e Parkeringsplatser som byggs i Kungsfisken
e Parkeringsplatser som forsvinner pa Broplatsen pa grund av utbyggnad av Kungsfisken
¢ Generellt underskott avldsensystemet (se avsnitt 2.1.7 i trafikutredningen)

| tabellen nedan satts siffror pa detta:

Behov av nya fysiska parkeringsplatser Utan samnyttjande Med max sam-
nyttjande

Kungsfiskens alstring av parkering 306 191

Redan avl6sta platser -145 -145

Underskott i p-avlosensystemet 89 89

Antal platser som férsvinner pa Broplatsen 32 32

Totalt behov 282 167
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Behov i forhallande till avsatta och nya p- Utan samnyttjande Med max

platser samnyttjande

Antal platser avsatta for Kungsfisken i detalj- 130 130

plan 1-3

Antal nya platser i Kungsfiskens garage 60 60
Underskott/6verskott _

Tabellerna visar att det finns tillrickligt med parkeringsplatser om de samutnyttjas. Overskottet p3 ca 20 platser kan
anvandas dels for poolbilar, dels fér reserverade platser for rorelsehindrade som ar sysselsatta i Kungsfisken. Dessa platser
behover ligga i parkeringshuset i Kungsfisken for att uppna kraven om narhet for funktionshindrade till arbetsplatsen, samt
for att bilpoolsplatserna ska vara latta att na for de sysselsatta.

Friytor

Inga nya allmanna friytor tillfors i kvarteret. | omradet under bron kommer det dock fortsattningsvis finnas allmanna plats-
ytor vilka kan komplettera kvarteret. Har foreslas det genomtanka ljusinslapp och utformning av motesplatser som kan ge
omradet mer kvalitativa ytor med en del grona inslag. En fordjupning av gestaltningsprogrammet for innerstaden har tagits
fram for omradet under bron.

| det fortsatt arbetet kommer fragan om takterasser kopplat till kommersiell verksamhet pa taket studeras.

Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp
Tekniska forvaltningen har vatten-, dagvatten- och spillvattenledningsnat i omradet. Den nya byggnationen kommer férses
med nya serviser som forlaggs ifran broplatsen och in till respektive fastighet.

Dagvatten

Den planerade utbyggnaden av MdlIndals innerstad innebar en viss ytterligare fortatning i ett redan tatbebyggt och
exploaterat, hardgjort omrdde men ger ingen betydande 6kning med avseende pa 6kad tillrinning till
dagvattenledningsnatet. Ombyggnad av ledningssystem kommer dock medge en separering av de kombinerade
ledningsdelarna i spill- och dagvatten vilket ar positivt med hansyn till ledningsnatets funktion och méjligheten till
erforderlig dimensionering av nya dagvattenledningar.

For Kv Kungfisken sa ska dag- och draneringsvatten ska tas om hand lokalt inom kvartersmark och fordréjas fore vidare
avledning till allman dagvattenledning.

MolIndals kommun har 2018-10-19 antagit riktlinjer for dagvattenrening, ”“Riktlinjer fér rening av dagvatten”, Dnr TEN
545/18. Enligt denna ar fordrojningskravet minst 20 mm regn per kvadratmeter hardgjord yta.l den dagvattenutredning
(2018-10-31) som tagits fram till detaljplanen sa foreslas att regnvatten som faller inom kvartersmark leds till ett
fordrojningsmagasin som anordnas under blivande bebyggelse. Storleken pa detta anpassas till kravet pa fordrojning.

Fordrojningen ar tankt att ske i en makadambadd under blivande bebyggelse. D& porvolymen i makadam ar ca 30 % leder
detta till behov av ett 292 m3 stort makadammagasin. Detta magasin féreslas bli 1 m tjockt och 292 m2 i yta. Forlaggningen
blir under grundlaggningsniva, men med botten inte djupare dn +1,19,som ar vattengang for 1000-ledningen i Brogatan.
Magasinet kommer pa detta satt att draneras i sin helhet under torrperioder. Draneringspunkt blir da rérgrav for 1000-
ledning i Brogatan. Da markytan i Brogatan ligger kring +3,48 vid Goteborgsvagen och stiger mot vaster langs Brogatan upp
till ca +4,8 finns det gott om plats att anldagga fordrojningsmagasin med tjocklek 1 m. | botten av magasinet laggs ett
perforerat ror som ansluts till lampligt antal perkolationsbrunnar (perforerade brunnar) for infiltration av markavvattning
och takavvattning. | delen av magasinet ndarmast utslappspunkten satts en brunn som férses med ett breddavlopp i nivan
+2,90, RH 2000. Denna niva skall ligga minst 1 m 6ver magasinsbotten. Pa detta satt undviks backflode fran Mélndalsan vid
Oversvamning av denna. | det fall breddavloppet laggs under nivan +2,90 maste backventil anordnas for att undvika
backfléde vid 6versvamning av Mdélndalsan. Principen illustreras i fig 4.2.1 och 4.2.2.

Vattnet som rinner ner i magasinet kommer under normala férhallanden att rinna ut i till magasinet anslutande rérgravar
och andra schakter dar aterfylinad skett med permeabelt material och sannolikt endast vid extremnederbord bredda.

Takytor kan med fordel utféras med sa kallade grona tak, med exempelvis sedum, vilket kan minska den totala avrunna

mangden pa arsbasis med upp till 50 %. Gréna tak kan dock endast ta upp de férsta 5 mm av nederbdrdsvolymen innan de
blir vattenméttade och dagvattnet rinner av taken utan fordréjning. En vegetations tak gor att ca 50 % av dagvattnet aldrig
nar dagvattennatet utan dunstar vilket ger en avsevard skillnad for belastningen pa dagvattennatet. Vegetationstaken kan
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ocksa bidra till att sdnka bullernivaerna i staden och vara en del i ekosystemtjansterna. Med vegetationstak menas
takbeldggning med vaxtlighet pa som exempelvis sedum, gras mm.

Avfall

Vid utbyggnad av kvarteret kommer det finnas en atervinnings- och avfallslésning vid inlastningen pa markplan vid
broplatsen. Déar ska sopbilar kunna aka in for att hdmta materia for omhandertagning. Ifran Mélndalsbro ska miljorum vara
tillgangliga ifran lastzon uppe pa bron.

Fjérrvdrme/Fjdrrkyla
MolIndal energi har i omradet bade fjarrvarme- och fjarrkylaledningar. Nya serviser dras fram ifran broplatsen och in till
respektive fastighet

El och tele

MolIndal Energi nat har ledningsnat for elkraft i anslutning till planomradet. Om transformatorstation placeras i anslutning
till ytor dar méanniskor stadigvarande vistas ska den skdarmas av sa att inte elektromagnetiska falt eller forhojd stralning
utdver nivan for bakgrundsstralning uppstar. Utgangspunkten &r att tillkomande transformatorstation ska placeras i
tillkommande bebyggelse i Kungsfisken.

For anslutning till fiber finns det i omradet flera olika leverantorer.
Ovriga atgarder

Buller
Ljudnivaer utomhus fran vag- och spartrafik bedéms vara mycket héga vid i forsta hand de 6stra fasaderna.
Byggnadstekniska atgarder for att klara inomhusvardena kommer att behéva vidtas.

Ljudnivaer inomhus preciseras i Boverkets byggregler, BBR, avsnitt 7. Ljudnivaerna inomhus i en byggnad maste alltid klara
kraven i BBR oavsett var byggnaden ar placerad och oavsett ljudnivan utomhus. Det dr byggherren som &r ytterst ansvarig
for att den slutliga utformningen av byggnaden innebar att BBR:s krav klaras. Tekniska krav pa byggnadernas utférande for
att klara BBR:s nivaer inomhus ska inte stéllas i detaljplanen utan hanteras i byggprocessen med tekniskt samrad,
startbesked och slutbesked.

Lokalklimat

Hoga hus medfor ofta forandrat lokalklimat i markniva da vinden leds ner fran hogre hojer. En lokal vind- och
vindkomfortstudie har tagits fram infér granskningen av planférslaget. Infor antagandet av detaljplanen har vindstudien
uppdaterats med att den befintliga bebyggelsen inom Kungsfisken 5 bibehalls (2018-01-2019). Utredningen visar pa ett
marginellt battre resultat gallande vind i den Ostra delen av Brogatan.

Analysen har genomférts genom att ta utgangspunkt i ”Vindkarta for Sverige” tillsammans med meteorologisk
observationsdata.

Vinddatat visar att det ar en jamnt distribuerad andel av vind fran 6st, syd och vast, med forhdrskande vindriktning fran
vastsydvast, 15 % av tiden. Andelen stark vind 6ver 10 m/s &r lag, ca 0.1 %, och i de tillfdllena kommer vinden framférallt
fran vast. Arsmedelvinden 10 m dver marken &r estimerad till 3,3 m/s. | omradet runt den planerade byggnaden varierar
arsmedelvinden fran under 1,0 m/s till 2,5 m/s i 2 m héjd.

Vindberakningar i 3D har utférts for omradet med den planerade byggnaden. Det har ocksa genomférts en berdkning utan
Kungsfisken kvarteret.

Pa markplan kan god vindkomfort generellt forvantas, sarskilt i utrymmet mellan byggnaderna, nordvast om Kv Kungsfisken,
och speciellt under sommaren. Under sommarhalvaret ar det en storre andel vind fran de vastliga riktningarna vilket
sammanfaller med sjobrisen langs vastkusten. Planomradet skdrmas i liten grad av omkringliggande asar, och den hogsta
delen av byggnaden sticker upp 6ver de intilliggande byggnaderna och kan darfér bidra till en generell 6kning av vinden i
markniva runt Kvarteret. Markplanet vast och nordvast om Kvarteret skarmas i stor grad av existerande byggnader, medan
det i 6st och nordést om Kv Kungsfisken finns lite eller ingen skdarmningseffekt.

Komfortkriterier for sittplatser utomhus, ingangspartier till byggnader och fotgangaromraden 6verskrids for de mest
vindutsatta omradena runt byggnaden. Dessa ar framforallt lokaliserade vid den norddstra och 6stra delen av hoghuset, pa
Molndals bro, och pa takterrassen. Begransande atgarder sasom vegetation och vindskydd foreslas for de omraden dar
komfortkriterierna éverskrids.
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Risk och rdddningstjdnstfragor

Utrymme for raddningstjansten ska sakerstallas inom kvartersmark.

Befintlig gemensamhetsanlaggning Krabban ga:2 omfattar sprinklerbassdng med tva tillhérande sprinklerpumpar i egen
sprinklercentral samt ledningar fram till deldgande fastigheters grans. Krabban ga:2 ligger inom fastigheten Krabban 1.
Utredning har visat pa att sprinklerbassangens volym dven klarar av att forsorja tillkommande byggnader inom
kvartersmark inom planomradet

Risk fran farligt gods

Infér granskningen har planférslaget foréndrats pa olika sdtt och det nuvarande planférslaget innebdr byggnation av totalt
ca 39 700 m? bebyggelse varav ca 29 800 m2 utgérs av tillkommande byggnation. De berékningar som genomférts i den
uppdaterade riskutredningen infér granskningen baseras pa ett tidigare férslag dér den ddvarande planen innebar totalt ca
41 800 m? bebyggelse varav ca 34 700 m2 utgjordes av tillkommande bebyggelse. Férindringen bestdr i att byggnad 5(se
bild 27) (Kungsfisken 5) kommer utgéras av befintliga byggnader istdllet fér en ny byggnad. Férdndringen medfér séledes
att den totala ytan som COWI studerat i sin riskutredning infér granskningen av detaljplanen minskat med ca 2 100 m2
COWI bedémer ddrmed att tidigare genomférda berdkningar kan ses som konservativa gdllande den férdndring av
detaljplanen som skett sedan berékningarna genomférdes.

COWI har i ett tidigare skede genomfort en riskanalys for omradet (COWI, 2017). Ett flertal forandringar av detaljplanenen
har skett sedan tidigare riskanalys varfor en ny riskutredning genomforts. Uppdaterad riskanalys har dven tagit hansyn till
de samrads yttranden som inkommit fran Lansstyrelsen Vastra Gotalands Lan (2018), Trafikverket (2018) och
Raddningstjansten Storgoteborg (2018).

I riskutredningen har ett fall studerats med avseende pa planerad exploatering. | detta fall har utéver exploatering i form av
kontor och handel dven méjligheterna till skolverksamhet (4 000 m2) studerats. Studerad gymnasieskola ar placerad i
byggnad 4. Gymnasieskolan har medfort att den totala ytan for kontor minskat med 4 000 m2.

Enligt de riktlinjer fér riskhanteringsprocessen som presenteras i GOP (1999) anges att kontor och bostéder ska placeras pa
storre avstand dan 50 meter respektive 100 meter fran transportled for farligt gods (vdg). Ny kontorsbebyggelse foljer dessa
riktlinjer da ny bebyggelse planeras pa ett avstand pa ca 58 meter fran E6. Enligt samma riktlinjer anges att kontor ska
placeras pa storre avstand an 30 meter fran transportled for farligt gods (jarnvag) vilket uppfylls av radande avstand.

I den riskpolicy for markanvandning intill transportleder for farligt gods (2006) som Ladnsstyrelserna i Skane, Stockholm och
Vastra Gotalands lan gemensamt har tagit fram framgar att kontor bor férldggas i zon B och centrum, handel och skola bér
forlaggas i zon C dar zon A ar zonen narmast farligt godsled. | dessa riktlinjer anges inga specifika avstand, utan zonerna ar
glidande och beroende pa platsspecifika egenskaper och férhallanden (se riskutredning fér mer info).

Jamfort med DNV:s kriterier hamnar individrisken utomhus pa avstand 50-100 meter fran E6 pa en niva dar skyddsatgarder
ska vidtagas ifall det ar kostnadsmassigt rimligt enligt DNV:s kriterier. Inomhus hamnar individrisken for avstand > 50 meter
pa en niva som anses som lag och dar skyddsatgarder anses ej nédvandiga enligt DNV:s kriterier. Nar hansyn tas till
kvantifierade skyddsatgarder reduceras individrisknivan ytterligare nagot inomhus.
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dand mellan véstkustbanan och studerat omrdde.

Figur 25. /llustration éver avst
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Figu 26. Ilustration over avstand mellan E6 och studerat omrade
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Jamfort med DNV:s kriterier hamnar den samlade samhallsrisken, utan hansyn till rekommenderade skyddsatgarder, inom
ALARP-omradet dir skyddsatgarder skall vidtas ifall det &r kostnadsmassigt rimligt. Jamfort med kriterier i GOP s& 6verstiger
samhillsrisken bade kriteriet for kontor och bostader. Nar hdnsyn tas till kvantifierade skyddsatgarder reduceras
samhallsrisken och hamnar mestadels under kriteriet fr kontor i GOP, dven om vissa punkter tangerar eller dverstiger
kriteriet, se kapitel 6.3.2 i riskutredningen fér en mer ingdende diskussion. Aven om samhillsrisken reduceras ndr hinsyn
tas till skyddsatgarder ligger den fortfarande inom ALARP-omradet jamfort med DNV:s kriterier.

Utifran berakningar, kriterier, platsspecifika forhallanden och kvalitativa varderingar gors féljande bedémningar géllande
skyddsatgarder, dessa har tillfogats plankartan infor granskning:

» Antalet entréer som &r riktade mot farligt godsleder bér begransas och omradet mellan planerad bebyggelse och farligt
godsleder skall ej utformas pa ett satt som uppmuntrar till stadigvarande vistelse.

» Ventilation skall vara placerad hogt och vand bort fran farligt godsleder. Kravet galler ny bebyggelse inom 150 meter fran
E6.

» Ventilation for kontor och skola skall kunna stangas manuellt.

» Ny bebyggelse (0-75 meter fran E6) skall utformas med ej 6ppningsbara fonster i fasad pa forsta radens bebyggelse som
vetter mot farligt godsleder.

» Ny bebyggelse (0-75 meter fran E6) skall utformas sa att de kan motsta en gasmolnsexplosion (10 kg gasol) med sitt
centrum i mitten av det korfalt som ligger ndrmast byggnaderna. Detta krav syftar till att byggnaderna ska motsta
dimensionerande last utan att utsattas for fortskridande ras.

» Lastkajer och varuintag bor vara vanda bort fran farligt godsleder

» Utrymning bort fran farligt godsleder skall vara mojlig

Efter granskningen av detaljplanen har ocksa en bestimmelse om att ventilation for hotellandamal ska kunna stangas av
manuellt tillforts plankartan (LSTs yttrande).

Inga ytterligare skyddsatgarder, med avseende pa farligt godstransporter pa E6 och Vastkustbanan, anses nédvandiga att
lyfta in i detaljplanen. Notera att detta baseras pa den markanvdndning och det minsta avstand som studerats.

Baserat pa inventeringen och resultaten fran berakningar och bedémningar av individ- och samhallsrisk bedéms féreslagen
exploatering med avseende pa omfattning och geografisk placering i narheten av E6 och Vastkustbanan majlig, forutsatt att
rekommenderade skyddsatgarder beaktas vid ny bebyggelse.

BEFINTLIGA
BYGGNADER

KV. KUNGSFISKEN
FASTIGHETSINDELNING

BEYGGHNAD MIMO 1, KUNGSFISKEN 4 MIMO 2, HOGHUS MOLNDALSBRO MIMO 3, KUNGSFISKEN 5
CA 24 100 KVM BTA CA 13 0DD KVM BTA CA 2600 KVM BTA (BEFINTLIG)
(VARAV BEFINTLIC BYGENAD 7300 KVM)
PLAN PLAMN 0-10 PLAN 4-17 PLAN 0-3
IRAPPHUS TRAPPHUS 1-1, 4-8 TRAPPHUS 1 TRAPPHUS 3

27. Figur 6. lllustration éver planerade huskroppar pa studerat planomrdde. E6 och Véstkustbanan I6per t.v. om byggnad 2
(grén byggnad) och byggnad 4 (turkos byggnad).

Risk fér hégavattenstand
En dagvattenutredning har genomférts i samband med detaljplanearbetet fér innerstaden generellt (Oversvdmningsrisker
och oversiktlig dagvattenhantering, DHI 2014-06-02).

De pagaende och planerade framtida atgarderna for MéIndalsan medfoér en minskad risk for 6versvamning fran asystemet.

Detaljplanen grundar sig pa det forslag till vattenreglering av MélIndalsan som finns framtaget. (se formuleringar i DHI’s
utredning d.v.s. hur de hanvisar till pagaende dom). Hogsta hogvatten berdknas da till +2.9 m enligt M6Indals hojdsystem
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RH 2000. For att skapa sdkra miljéer och avrinning med sjalvfall anges fardigt golvniva +0.5 m 6ver hogsta hégvatten niva.
Nivderna dr satta med hansyn till den befintliga bebyggelsen, strukturen i centrala MéIndal samt féreslagen
markanvandning. Omradet som berors omfattas av en relativt begransad om- och tillbyggnad. Méjligheter finns dven att
evakuera boende och verksamheter i dessa byggnader pa ett bra satt. Med hansyn till att det &r en ombyggnad av befintlig
bebyggelse och en beraknad livslangd for en byggnad bedéms omradet kunna fungera val enligt féreslagna golvnivaer.

En lagsta golvniva pa +3,4 m har inforts pa plankartan. Under denna niva kravs vattentata konstruktioner. | kéllare far inga
verksamheter finnas dar manniskor stadigvarande vistas.

Sannolikheten for 6versvamningar fran ledningsnatet bedéms inte forvarras av den planerade tillkommande byggnationen.
Den bedémningen bygger pa att exploateringsgraden, andelen bidragande hardgjord yta som avvattnas till
dagvattensystemet, blir ungefar densamma for det nya Molndals innerstad som dagens. Ombyggnad av ledningssystem
kommer dock medge en separering av de kombinerade ledningsdelarna i spill- och dagvatten vilket ar positivt med hansyn
till ledningsnatets funktion och méjligheten till erforderlig dimensionering av nya dagvattenledningar.

For 20-arsregn med normal niva i an ar det framférallt omradet utmed Bergmansgatan och Barnhemsgatan som riskerar att
drabbas av markdversvamningar. Oversvimningsnivaerna dr dock relativt 1dga och det dr endast ett fatal platser dar
markvattennivaerna dverskrider tva decimeter. For situationen med ett annu kraftigare regn, motsvarande en
200arshandelse, sa blir det stora markoversvamningar inom hela omradet. Vattennivderna ar ocksa betydligt hogre och
flera delomraden far markoversvamningar med upp till fyra-sex decimeter. Varst drabbat blir omradet pa Bergsmansgatan
ner mot Mélndalsan, Barnhemsgatan ner mot lage for nytt planerat kontorshus/sparvagnssparen samt korsningen
Storgatan/Brogatan.

Ytvatten fran uppstroms delar av avrinningsomradet utgor en risk for nedstroms beldgna delar. Analysen som innefattar en
berdkning av skyfallsmodelleringen visar pa detta. Det ar darfor viktigt att den nya hdjdsattningen av de ombyggda
omradena/gatorna m.m. gors sa att vatten vid markoversvamning kan rinna fritt ner mot an och inte stéller sig i
langpunkter eller kan rinna in mot instdngda lagpunkter i omradet. Detta har tagits i beaktande vid hojdsattning kring Kv
Kungsfisken. Hojder for gatan under bron har tagits fram som underlag for byggnation (se. Férdjupning gestaltning under
bron 181031).
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Konsekvenser

Kommunen har bedomt att ett genomfdérande av detaljplanen inte kommer att medféra nagon betydande miljopaverkan
och att en miljobedémning med tillhérande miljokonsekvensbeskrivning darmed inte behodvs for aktuellt planforslag.
Behovsbedémningen redovisas pa sidan 8. Planens konsekvenser redovisas i planbeskrivningen (denna planhandling), samt i
separata utredningar som har tagits fram. | detta avsnitt behandlas paverkan pa miljokvalitetsnormer, solférhallanden for
angransande bebyggelse, stadsbild, kultur- och naturmiljé, samt sociala och ekonomiska konsekvenser.

De forandringar som foreslas i detaljplanen innebér en fran allman synpunkt lamplig anvdndning av mark- och
vattenresurserna (forenlighet med 3,4 och 5 kapitel Miljobalken). Planen medfor en fortatning i redan bebyggd miljé och
bedoms inte paverka nagra riksintressen. Vag E6/E20 beddms inte paverkas negativt av detaljplanen.

Miljokonsekvenser

Miljkvalitetsnormer

Luftmiljé

En luftkvalitetsutredning har genomforts av Orbicon, 2017-12-11, (kompletterad 2018-07-06) for bedémning av luftkvaliten
i omradet.

For ar 2018 ar dverskridande av gransvardena for dygnsmedelvardet och timmedelvardet i MKN relativt néra i de sydostra
delarna av fastigheten medan arsmedelvardet klarar gransvardet. Berdkningarna visar dock att det for ar 2022, 2025 och ar
2030 inte foreligger nagon risk att halterna av NO2 skall 6verskrida gransvardena i MKN i planomradet. Da utslappen fran
fordonsflottan sjunker med tiden blir marginalerna till gransvardena i MKN storre. For den mest utsatta delen av
fastigheten ar t e x berdknade dygnsmedelhalter (gransvardet i MKN = 60 pg/ms3) av NO250-60 pug/msi dagslaget, ca 40
pg/ms3ar 2022 och under med god marginal under 40 pug/m3s for ar 2025 och ar 2030. Att skillnaden mellan berdknade halter
av NO2 ar stor mellan ar 2018-2030 tillskrivs de med tiden fortsatt sjunkande utsldppstalen for fordonsflottan. | kapitel 3.2.2
visar figur 4 hur utsldappstalen vantas sjunka for personbilar.

Dagvatten

MKN dagvatten

Enligt den dagvattenutredning som tagits fram infér granskningen av detaljplanen sa gors bedomningen att foreslagen
|6sning kommer att forbattra MKN for vatten som i slutdnden leds ut i MéIndalsén jamfort med dagens situation. Detta
beroende pa den utspadningseffekt som dstadkoms genom férdréjningen av fran kvarteret avlett dagvatten. Krav pa rening
enligt riktlinjer fran Mélndals Stad, "Reningskrav for dagvatten” ar relaterat till typen av markanvandning och kénsligheten
hos recipienten. | detta fall &r recipienten Molndalsan da den 1000 mm dagvattenledning som dagvattnet fran kv
Kungsfisken leds in i mynnar i MéIndalsan. Mélndalsan ar listad som en kénslig recipient.

Markanvédndning ar uppdelad i tre kategorier beroende pa ytornas féroreningsbelastning. | forsta hand styrs belastningen
av karaktar och storlek pa trafikering av den aktuella ytan. | detta fall har vi mycket lite trafikering inom kvartersomradet,
endast varutransporter. All bilparkering kommer att ske i anslutande parkeringsytor. Detta gor att omradet kan
karakteriseras som mindre belastad yta. Kombinationen “kénslig recipient” och “mindre belastad yta” staller krav pa
fordrojning for att uppna kraven pa rening.

Kulturmiljé

Brogatan 1, Kungsfisken 5. Med namnet Hantverkshuset, ritades av arkitekt Gunnar Hoving 1932 pa uppdrag av Mdlndals
Industri- och Hantverksforening och stod fardig 1933 Det kulturhistoriska vardet bestar av att detta ar den forsta
”stadsmadssiga” byggnaden som byggs i det som skulle komma att bli MdIndals centrum samt av dess arkitektoniska
utférande som stilmassigt ligger mellan 20-tals klassisism och funkis.

Om samtliga byggnader rivs forloras de kvaliteter som en tidsmaéssigt blandad bebyggelse ger. Om nagon av byggnaderna
rivs tappar man lankarna i berattelsen om Mélndals centrum. De tva viktigaste lankarna ar dock de tva hérnhusen Brogatan
1 och Brogatan 5. De representerar det forsta steget till stadsmassighet respektive den forra stora forvandlingen av
centrum. Detta ar det sista kvarteret dar denna utveckling ar tydlig.

Forslaget innebar att bada byggnaderna inom Kungsfisken 5 blir kvar, rustas upp och i detaljplanen ges en byggratt som
motsvarar befintliga volymer. Detta bedoms stédrka platsens kulturhistoriska varde.

For Brogatan 5, Kungsfisken 4 Det kulturhistoriska vardet bestar av dess tydliga arkitektur fran 1970-talet och att byggnaden
ar den enda som nu ar kvar fran det artionde som MélIndals centrum genomgick den férra stora omvandlingen. Enligt
foreliggande planférslag skall byggnaden bevaras vilket beddms vara positivt for lasbarheten i stadsbyggden med dess
arsringar.
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Solférhéllanden

De utredningar som tagits fram infér granskningen av detaljplanen betraffande dagsljus visar pa att den i samradet
foreslagna utokade byggratten for kungsfisken 5 som foreslogs i samradsforslaget paverkade lagenheterna pa motsatt sida
gatan pa ett negativt satt. Infor granskningen av detaljplaneforslaget sa har beslut tagits om att bevara byggnaderna inom
kungsfisken 5, detaljplanens bestammelser anpassas darav till att reglera befintliga byggnader enligt den utformning de har
idag.

Enligt resultat pa simulering av dagsljustillgang sa har nuvarande alternativ en mindre paverkan pa dagsljustillgang pa fasad
av Havskatten 3 an det tidigare alternativet. Dagsljus forsamras anda, speciellt i rum med balkong 6ver. White Arkitekter
har ocksa tagit fram en studie som visar pa konsekvenserna for de rum som bedémts paverkas mest langs med Brogatan
(Dagsljus fortydligande infor antagande. Havskatten 3, 2019-01-31).

En exploatering enligt planforslaget kommer innebéra forsamrade dagsljusforhallanden fér bebyggelsen norr om
planomradet dar de hogsta byggnaderna inom planomradet innebdr en negativ paverkan. Bedémningen ar dock att
foreliggande forslag inte forsamrar pa ett oskaligt satt utifran platsens karaktar, det mycket centrala laget i MolIndals
innerstad.

Planomradet har sedan manga ar tillbaka ingatt i den tdanka fértatningen av innerstaden som just nu pagar, Kungsfisken ar
en av de 5 planerna som ingar i innerstadsprojektet. Platsen ar mycket central i MéIndals innerstad dar malet ar att skapa
en fortatad stadskdrna med blandade verksamheter for att skapa férutsattningar for en levande stadsbyggd med bade en
dag och nattbefolkning. Malet &r ocksa att skapa en levande och attraktiv stadskarna fér bade Molndalsbor och besokare,
med stadsmadssiga kvarter som drar fordel av sitt goda kollektivtrafiklage. Befintlig bebyggelse i innerstaden paverkas bade
positivt och negativt av alla de byggnationer som tillkommit inom ramen for innerstadsprojektet under de senaste aren
stadsbyggnadsforvaltningen menar att en viss paverkan géallande sol och dagsljusférhallanden ar oundvikligt i denna typ av
centrala stadsbyggd.

Se separat framtagna solstudie och dagsljusstudie for bilder pa befintlig situation samt paverkan pa omkringliggande
bebyggelse. Solstudie, 2018-02-21, Dagsljus, Havskatten 2018-10-25, Solstudie havskatten. 2018-10-26 . White Arkitekter
Dagsljus fortydligande infor antagande. Havskatten 3, 2019-01-31

Stadsbild

Genomforande av planen innebar att stadsbilden kommer att paverkas. Med en héjd pa 17 vaningar kommer byggnaden
utgora ett landmarke i Mélndals innerstad och signalera platsen mot E6 och Jarnvagen. Under de senaste arens utveckling
av innerstadens bebyggelse har flera héga byggnader byggts, vilket bedéms som rimligt utifran ett resurseffektivt satt att
nyttja marken i laget narmast knutpunkten och redan utbyggd service.

En foljd av att nya hogre hus tillkommer i MdIndals innerstad, ar dock att de dldre landméarkena sasom Féassbergskyrkan inte
far samma framtradande roll i stadslandskapet som tidigare.

Sociala konsekvenser

Nedan beskrivs de sociala konsekvenserna av det som foreslas i planférslaget, och dessa ar uppdelade efter de sociala
aspekterna. En storre social konsekvensanalys for hela innerstaden finns tillgéanglig pa Mdlndals stads hemsida.
Konsekvensanalysen avslutas med viktiga aspekter att ta med i fortsatt arbete samt under genomférande.

Sammanhdllen stad

e Forslaget verkar for att gdende och cyklande moéter en mansklig skala i 6gonhojd i markplan och péd Mélndals Bro. Det
storskaliga intrycket bryts upp genom en veckning i fasad vilket ger en vertikal indelning. Entréplan aktiveras med
utatriktade verksamheter, uppglasade fasader och stor omsorg av detaljer.

* Gang och cykelstrak i planomradet integreras med omgivande natverk av strak, cykelbanor och stadsrum, bade i markplan
och vertikalt. Projektet tillfor fler alternativa vagar till MéIndal centrum vilket framjar valet att ga och cykla inom
innerstaden. Viktigt kommer bli att jobba med trygga och tillgangliga kopplingar mellan Mélndals bro och under bron, att
gora det latt att nd huvudstrak och gator.

e Ambitionen ar ett kvarter som vander sig at alla hall utan nagon egentlig baksida. Detta kan astadkommas genom att
arbeta med uppglasade fasader i entréplan med manga entréer i bade markniva och mot Mdlndals Bro.

* Vid ett genomférande av planforslaget férbattras mojligheterna for rekreation i omradet genom att takytor nyttjas till
terrasser, uteserveringar och liknande.

¢ Utformningen under MolIndals bro har sarskilt studerats ur ett trygghetsperspektiv. Gangfartsomradet tydliggérs med
markbeldggning, belysning, ledljus, farger och ljudabsorbenter samt aktiveras med till straket anslutande verksamheter.
¢ Under bron kommer infarten till lastintaget finnas. Det innebér att tung trafik (max 12 metersbilar) maste kunna kora
under bron, pa en begransad yta. Resterande yta under bron kommer att utgoras av parkeringsplatser, gangfartsomrade
samt en yta for bebyggelse. Det ar viktigt med tillgdngligheten for lastintaget, men det finns en risk att lastintaget blir en
"baksida” straket och miljén under bron blir otryggt och 6dsligt.

41



Samspel

* Forslaget innebar en fortatning av Molndal centrum samt en 6kad blandning av funktioner vilket bidrar till att 6ka
befolkningen pa platsen. Primért géller 6kningen en dagbefolkning men dven nattbefolkningen i omradet kan 6ka med
dygnetrunt verksamheter. Det kan paverka hur de allménna och offentliga platserna upplevs om anvands runtomkring
kvarteret.

» Befolkningskningen medverkar till ett rikare stadsliv och ett tryggare omrade men stéller ocksa 6kade krav pa behovet av
attraktiva platser att motas och vistas pa. Strak och platser som ar befolkade ar ocksa faktorer som har en positiv paverkan
pa den upplevda tryggheten.

e Forslaget verkar for att astadkomma en attraktiv stadsmiljé med god fysiska tillganglighet och god visuell koppling mellan
inne och ute genom reglering av antal entréer och krav pa uppglasade fasader mot platser och strak.

e Omradets attraktivitet 6kas genom att straken starks av tillkommande bebyggelse med stor variation i 6gonhdjd och med
manga entréer i fasader langs huvudstrak. Entréer kan i viss man betraktas som platser for méten likval som de
representerar platser for rorelse mellan inne och ute.

Vardagsliv

e Planforslaget starker gangstraket fran Molndals Bro och angor Nygatan via trappa i anslutning till bebyggelsen. Trappan
kompletteras med en allmant tillganglig hiss for att tillgodose den fysiska tillgangligheten.

e Sammanhangande cykelstrak ar positivt for halsa och rorelse i vardagen. Gang och cykelstrdk inom planomradet kopplas
samman med omgivande strak. Ett stort cykelgarage planeras i kvarterets syddstra del i direkt anslutning till intilliggande
cykelstrak.

* Projektet mojliggor for ett stort tillskott av verksamheter, handel, arbetsplatser och gymnasium i centralt och
kollektivtrafiknara lage. Det kommer vara latt att angora tillkommande bebyggelse bade som gdende som cyklist och dven
som bilist. Parkeringsplatser for cykel och bil, planers bade inom byggratten samt utomhus i nara anslutning till malpunkter.
* Projektet verkar for att 6ka tryggheten i promenadstrak och langs cykelkopplingar genom att aktivera fasader med
utatriktade verksamheter, 6ka befolkningen i omradet samt genom 6verblickbara kopplingar med vil bearbetad
ljussattning.

e Utbudet av service och verksamheter stdrks av ett genomforande av planforslaget. Langs med Brogatan planeras lokaler
for olika handelsverksamheter, café och restauranger samt livsmedelsbutik i entréplan. Overliggande vaningsplan planeras
innehalla funktioner sdsom tex. vard, kontor, service och gymnasieskola. Langs MéIndals Bro planeras verksamheter som
service, café och restauranger med entréer mot MélIndals bro.

e Ambitionen &r att hela kvarteret ska bidra till en levande stadsdel bl.a. genom att verksamheter har 6ppet pa olika tider av
dygnet.

e Det saknas sakerstallda grona ytor och métesplatser bade inom kvarteret och runtomkring, bade privata for
verksamheterna, och offentliga. Detta kan paverka attraktiviteten negativt for kvarteret och omradet runtomkring, bade for
de som kommer arbeta i byggnaderna och vilka manniskor som vistas omkring eller rér sig i omradet.

Identitet

e Kvarteret Kungsfisken har ett unikt bra ldge sett till kommunikation, kollektivtrafik och narheten till bdade MéIndals
centrum och stora trafikleder. Detta centrala lage skapar mycket bra forutsattningar for centrala arbetsplatser och
motesplatser.

¢ Hogdelen i den tillkommande bebyggelsen blir ett landmarke som manifesterar entrén till MéIndals centrum.

¢ De planerade byggnadsvolymerna ar férhallandevis stora, for att skapa variation och liv i fasad veckas fasader vilket gor
att de stora volymerna visuellt delas upp och upplevs som mer livfulla. Veckningen gor ocksa sa att ljuset speglas olika
beroende pa vart man star, vilket ger mojlighet att leka med farg, material och ljus.

* Mot MdéIndals bro planeras en tydlig bottenvaning i 6gonhdjd dar materialet skiljer sig fran den 6vriga volymen. | nulaget
finns idéer om att anvdnda sockelmaterial sa som tex. betong, tegel eller natursten.

¢ Langs med Brogatan kommer befintliga byggnader att bevaras, men renoveras exteriort och delvis interiort.

* Att flera befintliga byggnader ldngs med Brogatan planeras att behallas utvdndigt, gor att innerstadens aldre karaktar
bibehalls, starker Brogatans historiska utseende som entré till centrum. De befintliga byggnadernas olika alder ger naturligt
den variation i fasaduttryck som ofta efterstravas i dagens centrumplanering. De skapar tillsammans en forstaelse for, och
mojlighet att uppleva, hur Mélndals centrum utvecklats och fordandrats i modern tid. Variation av dldre och ny bebyggelse
ger ocksa mojlighet att skapa forutsattningar for olika typer av verksamheter i centrum da mindre lokaler och lagre
hyresnivder existerar parallellt med storskaliga butikslokaler.

Ekonomiska konsekvenser

De foreslagna forandringarna innebar en fortatning i en redan utbyggd infrastruktur avseende tekniska forsérjningssystem,
kommunikationer etc. Etablering av kontor och andra verksamheter enligt planforslaget bedoms kunna gynna naringslivet i
MoélIndal och Géteborgsregionen.
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Planbeskrivningen ska redovisa de organisatoriska, fastighetsrattsliga, tekniska och ekonomiska atgarder som behovs for att
astadkomma ett samordnat och andamalsenligt genomférande av detaljplanen. Genomférandefragorna ska fortydliga
detaljplanens syfte fran genomférandesynpunkt, men har ingen rattsverkan, utan detaljplanens bindande foreskrifter
framgar av plankartan och planbestammelserna.

Organisatoriska fragor

Tidplan

Planarbetet beréknas ske enligt foljande tidplan:
Samrad 2:akv. 2018
Granskning 4:ekv. 2018
Antagande l:akv. 2019
Laga kraft 2:akv. 2019

Genomforandetid

Genomforandetiden ar 10 ar raknat fran det datum da planen vunnit laga kraft. Under genomférandetiden har
fastighetsdgaren en garanterad ratt att bygga i enlighet med planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skal
foreligger. Efter genomforandetidens utgang fortsatter planen att galla, men den kan da andras eller upphdavas utan att
fastighetsagarna har ratt till ersattning (for exempelvis forlorad byggratt).

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anldggningar inom allmdn plats

Kommunen ar huvudman for allman plats. Det innebar att kommunen ansvarar for utbyggnad och framtida drift och
underhall av allmén plats inom planomradet med undantag av vad som framkommer under Anlaggningar inom
kvartersmark nedan. Allman plats som omfattas av detaljplanen ar:

- Broslattsgatan och Malndals bro (ovanpa bron), planlagd som GATA (gata)

- Brogatan, Nygatan och trappa mellan Nygatan och MélIndals bro, planlagd som GATA, (gagata)

- Broplatsen (under bron och 6ster om kvarteret) samt del av lankningen till M&Indals bro, planlagd som GATA,
(gadngfartsomrade)

Anldggningar inom kvartersmark
Blivande fastighetsagare inom planomradet ansvarar for samtliga atgarder inom kvartersmark samt anslutningar till allman
plats nar det galler utférande, kostnader samt framtida drift och underhall. Exempel pa anslutningar till allman platsmark:

- In- och utfart till parkeringsgarage fran Mélndals bro
- In- och utfart till lastgard under Mdlndals bro
- In- och utfart till cykelgarage pa markplan och i broniva

Den del av stadens fastigheter Bosgarden 1:376 och Aby 1:88 som idag utgor parkering under bron &r i gillande detaljplan
planlagd som kvartersmark/parkering och kommer dven i den nya detaljplanen utgéra kvartersmark/parkering.

Avtal

Ett samarbetsavtal har tecknats mellan Mélndals stad och exploatéren NCC Property Development AB avseende
planlidggning av Kungsfisken 4 och Kungsfisken 5 samt del av Bosgarden 1:376 och del av Aby 1:88.

Ett genomférandeavtal som reglerar ansvar och kostnader for genomférandet samt Gverlatelseavtal avseende
kvartersmarken inom planomradet ska traffas mellan NCC Property Development AB och staden innan detaljplanen antas.
Genomforandeavtalet kommer bland annat att reglera gestaltningskrav pa byggnader inom kvartersmark, utbyggnad och
finansiering av allman plats, parkeringsbehov, uthyrning av lokal for allman cykelparkering samt fastighetsbildning.
Overlatelseavtalen kommer avse dverlatelse av de befintliga fastigheterna Kungsfisken 4 och 5, dvrig kvartersmark inom
planen samt stadens fastighet Bosgarden 1:376:s 130 parkeringsplatser i gemensamhetsanlaggningen Koljan ga:2. |
samband med att detaljplanen antas ska dven genomférandeavtal och 6verlatelseavtal godkdnnas av kommunfullmaktige.

Sammanfattning av genomférandeavtalets huvudsakliga innehall:

e  Genomférandeavtalet kommer att reglera 6verlatelser av befintliga byggnader och 6vrig kvartersmark till
exploatoren samt aktuella fastighetsbildningsatgarder mellan Staden och exploatéren. Avtalet kommer &ven att
reglera dverlatelse av 130 parkeringsplatser i gallerians parkeringsgarage Koljan ga:2.

e Avtalet kommer att reglera de servitut som behover bildas och som berér Staden och exploatoren.

e | genomforandeavtalet avses regleras att Staden och exploatéren ansvarar for olika delar av utbyggnaden av
allman plats. Exploatoren bekostar de delar man sjalv bygger ut och erlagger utéver detta ett exploateringsbidrag
for ovriga delar. Staden ansvarar for utbyggnaden av va-anlaggningar.

e  Genomforandeavtalet kommer att reglera att ett cykelgarage ska hyras ut till Staden samt vissa
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grundforutsattningar for detta.
e  Avtalet avser reglera den sdkerhet som behover stallas for Stadens kostnader for utbyggnad av allman plats enligt
exploatdrens ataganden i genomfdrandeavtalet.

Ett separat avtal kommer att behdva triffas géllande fastighetsbildningen berérande Aby 1:34, 1:88 och 1:89.

Fastighetsrattsliga fragor

Ansokan om fastighetsbildning samt inrdttande av eventuella behovliga gemensamhetsanldggningar, servitut och
ledningsratter for respektive berord fastighet ska vara inlamnad till lantmaterimyndigheten innan bygglov beviljas for den
foreslagna bebyggelsen.

Fastighetsbildning
De fastighetsindelande bestimmelserna (tomtindelning, akt 14-MOL-7174) som giller fér Kungsfisken 4 och 5 upphévs i och
med antagandet av den nya detaljplanen.

Radande fastighetsindelning inom kvartersmark kommer succesivt att anpassas efter planerad bebyggelse genom
avstyckning, fastighetsreglering och 3D-fastighetsbildning.

Tredimensionella fastigheter

Genom tredimensionell fastighetsbildning kan separata fastigheter och utrymmen bildas inom bade kvartersmark och
allméan platsmark for olika andamal. For dessa fastigheter behdver nédvandiga rattigheter sikerstillas genom bildande av
servitut och/eller gemensamhetsanldggning for exempelvis stomme, grundlaggning, in- och utfart, teknisk forsérjning,
utrymningsvagar, mm.

For att den tredimensionella fastighetsbildningen ska kunna genomforas maste fastigheterna i fastighetsgrans uppfylla
géllande brandsakerhetskrav, varfér placering av brandvaggar bor beaktas i projekteringen av byggnaderna. Separata
installationer for el-, va- och ventilationslosningar ar att rekommendera for att underlatta framtida férvaltning.

3D-fastigheter inom planomradet dar kvartersmark urholkar Stadens allméan platsfastighet:

- Utrymmet under trappa och platd som kommer att forbinda Nygatan och Mdélndals bro mojliggors for en 3D-
fastighet, planlagd som (C;) och (E,). Byggratten urholkar Stadens allméan platsfastighet som ar planlagd som
gagata pa platan och trappans ovansida.

- Byggratt under bron urholkar stadens allman platsfastighet. Omradet ar planlagt som gata i broniva och
centruméandamal (C,) under bron.

- Utrymme under bron i detaljplanens sodra del ar planlagt som (E;) dar MéIndal Energi har en befintlig
transformatorstation. Ovansidan av bron ar planlagd som gata.

- Kvartersmark for parkeringsandamal under Mdlndals bro urholkar stadens allméan platsfastighet och ar mojlig att
avstycka till en egen fastighet. Ovansidan av bron &r planlagd som gata.

Utover ovanstaende kommer 3D-fastighetsbildning daven att genomfoéras inom det storre kvarteret.

Gemensamhetsanlaggningar

Befintliga gemensamhetsanlaggningar

Parkering

Bosgarden 1:376 har del i befintlig gemensamhetsanlaggning Koljan ga:2 for parkeringsgarage i MoIndal Galleria. Bosgarden
1:376s andel i gemensamhetsanlaggningen motsvarar 130 p-platser och planeras i kommande avtal att delas upp och
overforas till blivande fastigheter inom det storre kvarteret inom planomradet.

Sprinklerbasséng

Befintlig gemensamhetsanlaggning Krabban ga:2 omfattar sprinklerbassiang med tva tillhérande sprinklerpumpar i egen
sprinklercentral samt ledningar fram till deldgande fastigheters grans.

Sprinklerbassdngen ligger inom fastigheten Krabban 1. Utredning har visat att sprinklerbassangens volym aven klarar av att
forsorja tillkommande byggnader inom kvartersmark inom planomradet. For att de nya fastigheterna ska kunna anslutas till
gemensamhetsanlaggningen och nya ledningar anlaggas krdavs en omprovning av Krabban ga:2 vilket sker genom en
lantmateriforrattning som soks och bekostas av exploatéren. Ledningarna kommer att forlaggas inom allman platsmark och
infor anlaggandet behdver ett ledningsgodkdannande sdkas hos stadens tekniska forvaltning.

Stomme och grundldggning

Bosgarden 1:376s andelar i Kummeln ga:1, Koljan ga:1 och Krabban ga:1 avses 6verforas till blivande fastigheter inom
kvartersmark som Gvertar Bosgarden 1:376s andel i Koljan ga:2.
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Nya gemensamhetsanlaggningar
Miliérum/Avfallshantering
Miljérum som samtliga fastigheter inom kvartersmark i det storre kvarteret ska ha tillgang till och vara delagare i.

Cykelparkering
Cykelgarage for sysselsatta kommer att anldaggas inom kvarteret. For att sakerstalla att samtliga fastigheter inom kvarteret
far tillgang till cykelgaragen bor en gemensamhetsanldaggning upprattas dar samtliga fastigheter ar delégare.

Parkeringsgarage
Lampligen bildas en gemensamhetsanlaggning for nytt parkeringsgarage inom det storre kvarteret dar fastigheterna som
anvander garaget har andel.

Stomme och grundlédggning
Moijlighet finns att bilda gemensamhetsanldaggning for stomme och grundldggning under byggnad, plata och trappa som
forbinder Nygatan med Molndals bro.

Servitut

Befintliga servitut

Servitut 1481K-2015/19.23, 1481K-2015/19.24 och 1481K-2015/19.26, kopplade till Bosgérden 1:376 och 6vriga
deldgande fastigheter i Koljan ga:2, kommer i samband med lantméteriférrattningen dar Bosgarden 1:376s andel i
parkeringsanlaggningen Koljan ga:2 6verfors till blivande fastigheter inom kvartersmark i detaljplanen istallet att galla till
forman for dessa blivande fastigheter.

Servitut (1481K-2014/18.6) som ger hyresgasterna inom fastigheten Krabban 1 ratt att, under tiden fram tills ny detaljplan
anvisar utfart direkt till allman platsmark/gata, underhalla och férnya in- och utfart fér fastighetens behov. Servitutet blir
onyttigt nar ny detaljplan vinner laga kraft och bér darfér upphavas i efterfoljande lantmateriforrattning.

Vagservitut berdrande Kungsfisken 4 och 5 (14-MOL-7203.1-2) kommer att bli onyttiga nar den nya detaljplanen vunnit laga
kraft och bor darfor upphéavas i efterféljande lantmaéteriforrattning.

Nya servitut och ledningsrétter

Ré&tt att uppfora, underhalla och fornya skarmtak som i enlighet med planbestammelserna kragar ut 6ver allman plats ska
sdkerstallas med servitut. Servitut kan dven bildas fér palning och palplintar, mm under byggnad, plata och trappa som
forbinder Nygatan med Mdolndals bro.

Servitut kommer att bildas for infastningar for Stadens linspanda belysning pa Brogatan och Nygatan inklusive anlaggningar
for elférsorjning och sakringslador.

Servitut kommer att bildas for de delar av infarten till p-dacket som hamnar inom kvartersmark i den sodra delen av
kvarteret.

Servitut kommer att bildas for befintliga bropelare med fundament och grundlaggning samt for dagvattenledningar, mm
under MolIndals bros tak som hamnar inom kvartersmark som inte dgs av MolIndals stad. Servitut kommer dven att bildas
for tilltrade for underhall och inspektion av Moélndals bros undersida.

Stadens allmanna dricks-, spill-, och dagvattenledningar kommer att ligga inom allméan platsmark och behover inte
sakerstallas med ledningsratt eller servitut.

Ny transformatorstation inom det storre kvarteret for omradets behov kan sdkerstédllas med servitut. Upplatelsen ska ske
utan ersattning.

Ansdkan om lantmateriforrattning
Staden och NCC ska gemensamt ansdka om fastighetsbildning for att genomféra detaljplanens intentioner. Kostnaderna for
de fastighetsrattsliga atgarderna pa allman platsmark respektive pa kvartersmark regleras i genomférandeavtal.

Staden och Mdlndalsbostdder AB ska gemensamt ansdka om fastighetsbildning for att genomfora detaljplanen avseende
byggratten under Mélndals bro. Kostnaderna for de fastighetsrattsliga atgarderna regleras i kommande avtal om fastighets-

reglering.

Respektive ledningsdgare ansoker om och bekostar bildande av ledningsratt eller servitut for ledningar och
transformatorstationer inom kvartersmark.
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Tekniska fragor

Allmén plats
Stadens tekniska forvaltning och exploatdren ansvarar for olika delar av projektering och utbyggnad av allmén plats. Staden
ansvarar for framtida drift och underhall av allman platsmark.

Kvartersmark
Exploatdren har tagit fram en prelimindr etappindelning dar de avser att dela upp kvartersmarken i tre fastigheter enligt
nedan.
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Etapp 1 (ro6d):
Befintlig byggnad pa Kungsfisken 4 behalls och bottenplanet far utdkad yta for livsmedelsbutik. Bottenvaningen ut mot
Brogatan och Nygatan kommer i huvudsak besta av livsmedelsbutik. Resterande vaningsplan kommer att innehalla kontor.

Den lagre av de bada hoga byggnaderna kommer att ingd i denna etapp och verksamheten besta av livsmedelshandel,
butiker och kaféer mot MélIndals bro samt kontor i resterande vaningsplan. Byggnaden kan uppforas i 9 vaningar.
Detaljplanen medger dven uppférande av hotell och gymnasieskola.

De tre nedre vaningarna av kvarterets hogsta byggnad ingar ocksa i denna etapp och kommer bland annat att besta av
cykelgarage i bottenvdningen mot Knutpunkten samt inlastning for verksamheter under Mélndals bro och butiker mot
MoélIndals bro, dit byggnaden dockar an.

Etapp 2 (grén):
Etappen bestar av plan 4-17 i kvarterets hogsta byggnad och kommer att utgéras av kontors-verksamhet. Byggnaden
kommer att lankas samman med gangar med 9-vangingshuset i etapp 1.

Etapp 3 (bl3):
Befintliga byggnader inom Kungsfisken 5 bevaras i férslaget. | byggnaderna kommer det att finnas kontor, butiker samt, i
bottenvaningen mot Brogatan, restauranger.

En byggratt finns dven under Malndals bro. Denna byggratt utgors av centrumandamal i detaljplanen och &r tankt att
anvandas for en verksamhet som har 6ppet sa stor del av dygnet som méjligt.

For en mer detaljerad redogoérelse om den planerade byggnationen, se under "Bebyggelse” i kapitlet “Detaljplanens
innebord” tidigare i denna planbeskrivning.

Exploatoren och kommande fastighetsdgare inom planomradet ansvarar for all utbyggnad och fortsatt drift och underhall

inom kvartersmark. Breddningen av Mélindals bro innebér att byggnaderna inom kvartersmark kommer att docka an till
bron och entréer till byggnaderna (mot sdder) och in- och utfart till parkeringsgaraget kommer att ske fran broplan.
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Gestaltning

Gestaltningen av kvarteret bygger vidare pa de h6ga ambitioner som praglat utbyggnaden av innerstaden. Sarskild omsorg
gors vid utformningen av bottenvaningarna och dess méte med stadens offentliga rum, gator och torg.

Se gestaltningsprogram offentliga rum och byggnader i MéIndals innerstad (Mareld, 2014-10-14), gestaltningsforslag for
omradet under MéIndals bro (Atkins 2018-10-31), Belysningsforslag (AF 2018-10-31) gestaltningsprogram for kvarteret
Kungsfisken (White 2018-10-31)

Gestaltningsnivaer, kvalitetsnivaer och belysningsprinciper kommer att regleras i kommande genomférandeavtal.

Parkering

Bil

Enligt den trafik- och parkeringsutredning (Atkins, 2018-10-25) som har tagits fram under detaljplanearbetet har
parkeringsbehovet for bil for byggnaderna inom kvartersmark berdknats till 191 p-platser vid fullt samnyttjande.
Parkeringsbehovet I6ses genom:

- 130 p-platser i befintlig gemensamhetsanlaggning Koljan ga:2 for parkering i parkeringsgaraget i Molndal Galleria.
- Max 65 p-platser i nytt parkeringsgarage inom kvarteret.
- Aterstaende p-platser ticks av de platser som ar avsatta for Kungsfisken 4 i befintligt

p-losensystem.

P-platserna i det tillkommande p-garaget kommer att vara korttidsreglerade med en langsta parkeringstid pa 1,5 timme. P-
garaget ska vara 6ppet for allmédnheten och inga i stadens befintliga p-ledningssystem. Ovannamnda p-platser ar avsedda
for besokande till livsmedelsbutiken samt till 6vrig handel inom kvarteret. Vidare ska erforderliga p-platser av ovannamnda
65 vara tillganglighetsanpassade samt ett erforderligt antal p-platser vara avsatta for bilpool.
Parkeringsbehovet for kontorshyresgaster inom kvarteret |6ses i p-garaget i Molndal Galleria, samt genom de p- platser som
finns avsatta for Kungsfisken 4 i befintligt p- -
avldsensystem, se bild till hger som visar vilka
parkeringsplatser som ingar i p-avlosensystemet. For
livsmedel och sallankdp I6ses parkeringsbehovet i nytt
parkeringsgarage inom kvarteret.
Befintlig markparkering under bron ar i gallande *'\ o : @
detaljplan planlagd som kvartersmark parkering, vilket Fo . = P % 2 L | \
den dven kommer att vara i den nya detaljplanen. st ‘ ; \
Y jp 8% 4
Parkeringsplatsen kommer fortsattningsvis vara '
tillganglig for allmanheten och regleras med korttid. \

Cykel
Parkeringsbehovet for cykel for sysselsatta inom S2°
planomradet har beréknats till 279 platser om o
samutnyttjande av platserna tillampas. Platserna bor \ )
fordelas mellan markplan och broplan och ska vara = -
lattillgangliga for att undvika att de allmanna cykelparkeringarna fylls eller att cyklar stélls upp slumpvis pa gatorna.

Enligt framtagen parkeringsutredning ar behovet av allmén cykelparkering inom planomradet ca 400 platser och bor
fordelas mellan platser utomhus, kostnadsfria platser i cykelgarage samt platser i ett |13st cykelgarage dar plats kan hyras.
Befintlig allman cykelparkering pa broplatsen forsvinner som en foljd av exploateringen och behdver ersattas. Staden
behover dven ta hojd for ett framtida 6kat behov av cykelparkering och for att I16sa parkeringsbehovet for cykel sa ska ett
allmant cykelgarage anlaggas i bottenvaningen i byggnaden mitt emot Knutpunkten. Bilden nedan visar forslag pa placering
av cykelparkering och ar hamtad fran framtagen trafik och parkeringsutredning.

Bade det allménna cykelgaraget och cykelgaraget for sysselsatta bor utformas sa att en tvavaningslésning ar mojlig,
se siffror i parentes pa bild nedan.
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Utformning och gestaltning av cykelgaraget, samt riktlinjer avseende upplatelsen av lokalen for cykelgaraget kommer att
hanteras i ett separat avtal samt i det kommande genomférandeavtalet som ska tecknas med exploatéren. Drift och skotsel
av det allmanna cykelgaraget kommer stadens tekniska forvaltning att ansvara for.

Vatten och avlopp samt dagvatten
Vatten- och avloppsledningar finns utbyggt inom planomradet.

Inom omradet som ska bebyggas med det storre kvarteret ligger en dagvattenledning f6r omhandertagande av vatten ifran
Molndals bro och Essity-huset. En ny ledning behdver forlaggas innan den gamla kan tas bort. Denna ledningsflytt, och
eventuella ytterligare ledningar som behover flyttas for att mojliggéra byggnationen, ska bekostas av exploatoéren.

En va-anslutningsavgift kommer att debiteras for utnyttjad byggratt enligt vid debiteringstillfallet gdllande va-taxa.

Befintlig sprinklerbassdng (Krabban ga:2) dr dimensionerad for att klara av att férsdrja den nya bebyggelsens behov och
samtliga blivande fastigheter inom det storre kvarteret foreslas bli deltagare i gemensamhetsanlaggningen, se avsnitt ovan
om gemensamhetsanlaggning. Direktkoppling av sprinkler till ledningsnatet far ej forekomma.

Dagvatten skall fordréjas och renas inom kvartersmark innan det ansluts till det kommunala dagvattensystemet och nar
recipienten Mélndalsan. Se dagvattenutredning (AF 2018-09-10).

Allman plats torg/gagata (under bron) hojdsatts utifran en niva som motverkar eventuell tillrinning fran omkringliggande
allman plats.

El, tele och opto

Befintliga el- och teleledningar samt optokablar finns utbyggt i omradet. Exploatéren ansvarar for att ta kontakt med
berorda ledningsagare i god tid innan byggnationen inleds. Eventuell flytt av ledningar for att moéjliggora bebyggelsen ska
bekostas av exploatéren om inte annat foljer av respektive avtal.

Energiférsorjning

Nat for fjarrkyla och fjarrvarme finns utbyggt i omradet och som den nya bebyggelsen planeras anslutas till. MéIndal Energis
tillkommande transformatorstation placeras inne i ny byggnad inom kvartersmark. Separat avtal mellan exploatéren och
MolIndal Energi avses tecknas som reglerar upplatelse av utrymme for transformatorstation samt fér anslutning till nat for
fjdrrvarme och fjarrkyla.

Renhallning

MolIndals stad hamtar avfallet fran ett gemensamt miljéorum i markniva med ink6rning fran Broplatsen samt ett gemensamt
miljérum i broniva fér samtliga fastigheter inom kvartersmark, dar sopbil pa ett betryggande satt kan stanna och hamta
avfallet. Gator bor vara utformade pa ett satt sa att sopbilen inte skall behdva backa for att utféra témning av miljchus/rum
och vandmojligheter skall finnas. | 6vrigt géller MoIndals stads renhallningsforeskrifter.
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Trafikomlaggningar, parkering, mm under byggtiden

Ett dokument ska tas fram dar det framgar hur planerad etappindelning ska ske och tidplaner fér de olika etapperna.

| dokumentet ska dven redogéras for hur det &r tankt att |6sa samtliga trafikslag under byggtiden. Trafiken pa angransande
gator och gangvagar ska kunna ske pa ett tillfredsstallande satt under byggtiden. Tillfalliga omledningar och inskrankningar i
befintlig standard far goras forst efter samrad med Stadens tekniska forvaltning.

Befintlig parkering under Mdlndals bro planeras anvandas som etableringsyta for byggbodar, mm under utbyggnadstiden.
Reglering avseende upplatelse av etableringsyta ska ndarmare preciseras i kommande genomforandeavtal. Mojlighet till
parkering kommer att finnas i galleriagaraget under byggtiden, som ersatter parkeringsplatserna under bron. Eventuella
byggbodsetableringar far ej hindra in- och utfart till Essitys befintliga parkeringsanlaggning inom fastigheten Krabban 1.

Ekonomiska fragor

Ett antagande av detaljplanen innebar for kommunen en rattighet men ocksa en skyldighet for Staden att I16sa in sadan
mark som ingar i allman plats. Vidare kan stéllas krav pa att allman plats iordningstalls av Staden inom genomférandetiden.

Utgifter for Staden

Staden erhaller en utgift for utbyggnad av kommunaltekniska anldggningar inom allman platsmark, inom och utanfor
planomradet. Staden erhaller en utgift fér omlaggning och anlaggning av allménna va-ledningar inom och utanfor
planomradet. Staden erhaller dven en utgift for en del av fastighetsbildningen.

Inkomster for Staden

Staden erhaller en forsaljningsintakt for de befintliga fastigheterna Kungsfisken 4 och 5, for 6vrig kvartersmark inom
planomradet samt for Bosgarden 1:376s andelar i Koljan ga:2 (gemensamhetsanlaggning for parkering). Dessutom erhaller
Staden ett exploateringsbidrag baserat pa antalet kvadratmeter tillkommande ljus bruttoarea (BTA). Utdver detta ska
erforderliga avgifter erldggas av exploatdren, exempelvis planavgift, bygglovavgift och va-avgift.

Planekonomi och finansiering
Kostnaderna for framtagandet av detaljplanen regleras genom erldggande av planavgift, enligt vid var tid géllande plantaxa
och ska erlaggas i samband med beviljat bygglov.

Exploatdren svarar for finansiering av utbyggnaden av allman plats inom och utanfor planomradet genom erldaggande av
exploateringsbidrag.

Ekonomiska konsekvenser for exploatdren

Exploatoren far en utgift for forvarv av Kungsfisken 4 och 5, 6vriga férvarv av kvartersmark, forvarv av andelar i Koljan ga:2
for 130 parkeringsplatser i MéIndal Galleria som idag tillhor Stadens fastighet Bosgarden 1:376 samt for exploateringsbidrag
for utbyggnad av allman plats. Exploatoren belastas vidare av alla kostnader som féranleds av detaljplanens genomférande
pa kvartersmarken sasom:

- All utbyggnad inom kvartersmark

- Utbyggnad av delar av allman plats

- Eventuell flyttning av befintliga ledningar inom kvartersmark

- Eventuella provisorier under byggtiden (aterstallande och ombyggnad)

- Fastighetsbildning kopplad till byggnationen inom kvartersmark, mm

- Anslutning av va, el, tele, fjarrvarme och fjarrkyla

- Atgarder kopplade till anslutningen av befintlig sprinklerbassang

- Anslutningar till allméan plats, se avsnitt ovan huvudmannaskap och ansvarsférdelning
- Installation av parkeringsledningssystem

- Planavgift, bygglovavgift och va-avgift

For stadsbyggnadsforvaltningen

Lisa Ostman Frida Forsman
Planchef Planarkitekt
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