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Information

Planforfarandet

Detaljplanen handldggs med standardforfarande vilket innebér att efter samrad med berdrda parter sker
en formell granskning. Efter granskingen tas planforslaget upp for antagande i kommunfullméktige.
Om planforslaget ddremot godkinns i samradsskedet kan planforfarandet verga till ett s& kallat
begrinsat planforfarande, vilket innebér att den efter samradet kan antas.

Mojlighet att Ilamna synpunkter

Medverkande

Fran kommunen har foljande medverkat:
Gustav Magnusson Stadsbyggnadsforvaltningen, mark och exploateringsenheten

Jacob Ramnekrok Stadsbyggnadsforvaltningen, bygglovsenheten
Fredrik Wennstrom Stadsbyggnadsforvaltningen, lantméteri

Fredrik Berlin Miljoforvaltningen
Dunia Hudjazi Tekniska Forvaltningen
Li Hagstrom Tekniska Forvaltningen
Kenneth Fondén Plankonsult — Tyréns

Vid framtagande av samradshandlingar deltog
Karin Borjesson, planheten
Ulf Bredby, tekniska forvaltningen

For exploator/Fran konsult har medverkat:

Erik Lavehall Fastighets AB Balder
Christian Nygérd Fastighets AB Balder
Johan Burell Fastighets AB Balder
Stefan Andersson Sweco, trafik

Johan Herzelius Sweco, buller

Egil Blom White arkitekter
Thomas Landenberg ~ White arkitekter
Claes Johansson CaseStudio

Sara Férbom Case Studio
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Handlingar

Detaljplanen bestér av plankarta med bestimmelser. Till planen tillhér denna planbeskrivning som ska
underlétta forstaelsen av planforslagets innebdrd samt redovisa de forutséttningar och syften som
planen har. Den har ingen egen réttsverkan. Avsikten &r att den ska vara végledande vid tolkningen av

planen.

Detaljplanen bestar av:

Plankarta 1 skala 1:500 med tillhérande bestimmelser

Till detaljplanen hor:

Planbeskrivning (denna handling)

[lustrationskarta i skala 1:1000

Grundkarta i skala 1:1000 (finns pé stadsbyggnadsférvaltningen)
Fastighetsforteckning (finns pa stadsbyggnadsforvaltningen)
Samradsredogorelse

Utstéllningsutlétande

Utredningar:

PM Geoteknik, Tellstedt, 2018-05-03

Oversiktlig miljéteknisk markundersdkning, Structor, 2017-04-07
Trafikutredning, Sweco 2017-10-13

Bullerutredning, SWECO 2018-11-02

Scenarioanalyser for histallergen, IVL, maj 2017

Fortsatt utredning av héstallergen, IVL, oktober 2018

Atgirder i form av skyddande byggnad, plank och vegetation, IVL maj 2019
Inventering av exterior belysning, White 2019-01-28



Planens syfte

Syfte

Syftet med detaljplanen &r att mojliggéra ombyggnad av befintlig kontorsbyggnad, kallad Europa-
huset, till bostdder med viss del arbetsplatser, handel och annan service. Verksamheterna ar fraimst
ténkta att forlaggas 1 byggnadens entréplan. Detaljplanen mdjliggora dven en ny byggnad i tre
vaningar nordvist om befintlig byggnad. Denna avses inrymma arbetsplatser och service. Den kan
ocksa kopplas till bostadsbyggnaden for parkering eller andra bostadskomplement.

Bakgrund

Befintlig bebyggelse inom fastigheten uppfordes under 1990-talet. Byggnaderna utgdrs av en kontors-
byggnad, en industribyggnad samt en restaurang- och idrottsbyggnad och har nyttjats av SCA. I sam-
band med att SCA beslutade att flytta sin verksamhet till MoIndals innerstad séldes fastigheten till
Fastighets AB Balder.

Fastighets AB Balder kom den 8 oktober 2015 in med begéran om tva planbesked. Det ena berérde
kontorsbyggnaden (planbesked 1) och det andra berérde dvriga delar inom fastigheten (planbesked 2).
Planbesked 1 fick positivt beslut i kommunstyrelsens planeringsutskott, PU den 12 januari 2016.
Planbesked 2 fick positivt beslut i PU den 7 februari 2017.

Utifran planbesked 1 gav Kommunstyrelsen, 30 mars 2016 § 82, stadsbyggandsforvaltningen i upp-
drag att upprétta detaljplan. Det &r detta planuppdrag som behandlas i denna aktuella detaljplan.

Huvuddrag

Detaljplanen mojliggor att befintlig kontorsbyggnad byggs om till bostidder. Planen ger mojlighet att
inreda viss handel/verksamheter, som framst &r ténkt att inrymmas i bottenvaningen. En verksamhets-
byggnad medges nordvist om Europahuset. Vister om planomradet finns en ridklubb och ett privat
stall. Planens utgar fran att detta berikar miljon. Stdrningar regleras sa att bostéder och héstverksam-
heter kan utvecklas utan hinder av varandra. Planen kan genomforas utan foréndringar av histverk-
samheterna inom Goteborgs stad.

Parallellt med aktuell detaljplan har dven utvecklingen av hela fastigheten (dvs. planbesked 2) stude-
rats overgripande. Utgangspunkten &r att utveckla fastigheten till en kvartersstad innehéallande bo-
stdder, samhéllsservice och viss del kontor och handel. I denna del bedomer fastighetségaren utifrén en
oversiktlig skiss att det kan rymmas cirka 1 000 bostdder. Avsikten &r att detta ska studeras i en
kommande detaljplan. I aktuell detaljplan tas dérfor inte stéllning till omfattning och inriktning for
bebyggelse inom 6vriga delar av fastigheten.
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Plandata
Lage

Planomrédet &r beldget i Eklanda cirka 3,5 kilometer véster om Mdlndals innerstad. Fastigheten
gransar i véster till Goteborgs stad med en skogsbevuxen kulle och en ridanldggning. I norr grénsar
fastigheten till befintliga verksamheter och mot ster till Bickstensgatan. P4 andra sidan denna finns
idag markbostéder i form av parhus. Soder om Bastuban ligger en gang- och cykelvig som kopplar
samman MolIndal och Vistra Frolunda.

Anggdrdsbergen

Oversiktskarta.
Rod linje visar kommungrénsen mellan Molndal och Géteborg.

cirkel visar ldget for aktuellt planomrdde.

—Séderleden— -

Aktuellt planomrade

Fastigheten Bastuban 1

Areal och markagoforhallanden

Fastigheten Bastuban 1 omfattar 88 910 m? varav planomradet omfattar cirka 12 000 m?. Fastigheten
dgs av Fastighets AB Balder genom KB Europahuset Building. Fastighetségare och réttighetshavare i
Ovrigt framgar av fastighetsforteckningen som tillhér planen.



Tidigare stallningstaganden

Behovsbeddmning

Kommunen har gjort en behovsbedéomning enligt 4 kap. 34 § plan- och bygglagen (PBL 2010:900)
och 6 kap 11 § miljobalken for aktuell plan. Kommunen har bedomt att ett genomforande av detalj-
planen inte kommer att medfora ndgon betydande miljopéverkan. Vid behovsbedomningen har krite-
rier i MKB-forordningen bilaga 4 sérskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detaljplaneforslaget
medger en omvandling av redan ianspraktagande mark i anslutning till befintlig sammanhéllen
bebyggelse. Planforslaget medger 1 vrigt inte anvindning av planomradet for de dndamal som anges i
PBL 4 kap. 34 §, varfor kriterierna i MKB-forordningen bilaga 2 inte behdver sirskilt beaktas.

Kommunens stdllningstagande grundar sig p4 beddmningen att ett genomférande av detaljplanen:

. Inte paverkar ndgot Natura 2000-omréade.

. Inte anger forutséttningar for kommande verksamheter eller atgdrder som kréver tillstand
enligt MKB-férordningen bilaga 1 och 3.

. Inte bedoms negativt paverka mdjligheterna att uppfylla nationella och regionala miljomal.

. Inte bedoms ge upphov till en betydande miljopéverkan pa biologisk méngfald, landskap,
fornldmningar, vatten etc.

. Inte ger upphov till betydande risker for ménniskors hélsa eller f6r miljon.

. Inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer overskrids.

. Inte patagligt pdverkar ndgra omréden eller natur som har erkidnd nationell eller internationell

skyddsstatus, t ex riksintressen eller naturreservat.

Kommunen har ddrmed bedomt att en miljobedomning med tillhérande miljokonsekvensbeskrivning
inte behovs for aktuellt planforslag. Behovsbeddmningen stdmdes av med Lansstyrelsen 2 november
2016.

Riksintressen
Planomrédet omfattar inga riksintresseomraden enligt 3 eller 4 kap. miljobalken.

Oversiktliga planer

Oversiktsplanen for Mdlndals stad 2006 anger att befintlig markanvindning ir verksamheter. Direkt
soder om fastigheten Bastuban 1 redovisas ett reservat for sparbunden trafik. Detta avser spérvig
mellan MdIndals centrum och Frélunda Torg.

Den fordjupade oversiktsplanen Féssbergsdalen (2012) visar pa ofoérdndrad markanvéndning for om-
rédet. Fastigheten ligger inom bebyggelseomrade med gron- och rekreationsytor, i huvudsak bostider,
arbetsplatser, service, mindre gronytor mm. Planforslagets utveckling av platsen beddms vara forenlig
med den fordjupade Oversiktsplanens intentioner att platsen ska ingé i ett storre sammanhang av bland-
stad.

Inga riksintressen dr direkt berdrda. Soderleden ar riksintresse for transporter, framst till Géteborgs
Hamn. Trafiken till och fran planomréadet far dérmed inte medverka till att hindra trafiken pa Soder-
leden. Strax norr om fastigheten redovisas omrade véardefullt for natur, kultur, och friluftsliv -
Anggardens naturreservat och angrinsande naturmark.

Detaljplaner

Gillande detaljplan akt-nummer 1481-P95/7 redovisar industri och kontor. Inom aktuellt planomra-
de (kontorsbyggnaden) medges en hdjd motsvarande befintlig byggnad om atta vaningar. I den nord-
véstra delen, dér nu aktuellt planforslag anger verksamhetsbyggnad i tre vaningar, medger géillande
detaljplan garage, uthus och dylikt med hogsta byggnadshdjd 4,5 meter.



Gidllande detaljplan 1481-P95/7

Ovriga byggritter inom géllande detaljplan medger ligre industri- och kontorsbyggnader. Verksam-
heterna inom géllande detaljplan fér inte vara stérande for omgivningen. Detta regleras med en plan-
bestimmelse. Den Ostra delen av fastigheten &r avsatt for markparkering och gronytor. Outnyttjad
byggritt finns sydvast om aktuellt planomrade. Genomforandetiden for gillande detaljplan har gatt
ut.

Kommunala beslut
Program beddms inte krdvas som underlag for aktuell detaljplan.

Vision Molndal 2022

Staden har tagit fram en gemensam framtidsbild som beskriver Mélndal 2022. Vision Mélndal 2022
beskriver vad MoIndal som helhet ska vara for typ av stad och vilka kvalitéer 1 samhéllslivet och i
stadsbilden som ska efterstrivas. Visionen ska foga ihop olika delar i utvecklingen sa att en bra och
balanserad helhet mellan regional utveckling, stadsutveckling, niringslivs- och samhéllsutveckling
samt kommunal service kan uppnés. Visionens tre fokusomréden ger en beskrivning av MoéIndal 2022:

* En modig stad med tydlig historia
* MoIndal forstiarker Vistsverige
* En hallbar stad dér vi vaxer och mér bra

Denna detaljplan ligger i linje med stadens vision d& en omvandling av byggnaden fran kontor till
bostédder bidrar till ett 6kat bostadsbyggande i1 kollektivtrafikndra ldge dér service och teknisk infra-
struktur finns att tillga. Detaljplanen ar dven ett forsta steg i att uppna intentionen med den fordjupade
oversiktsplanen som tagits fram gemensamt med Goteborgs stad. Syftet med denna ér att koppla
samman och forstérka stréket mellan Molndal och Véstra Frolunda.



Forutsattningar

Mark och vegetation

Marken runt befintlig byggnad utgérs till stor del av asfalterade ytor i form av parkeringsplatser och
angoringsvégar samt gdngytor. Planteringar med trédd och buskar finns runt byggnaden samt pa och
kring parkeringsplatserna. En mindre damm ar anlagd framfor kontorsbyggnadens huvudentré.

Geotekniska forhallanden

En geoteknisk PM har tagits fram i samband med detaljplaneldggningen (Tellstedt, 2018-05-03). Detta
baseras pé tidigare gjorda utredningar. I dessa har stabiliteten undersokts mot Frolundagatan i soder.
De stabilitetsberékningar som da utfordes ger att stabiliteten mot Frolundagatan ér tillfredstédllande
med en sékerhetsfaktor pa mellan 1,5 till 2,5. Nivaskillnaden mellan Frolundagatan och ovanliggande
yta var vid undersokningstillfillet mellan 6 och 8 meter. P& den del som nu dr aktuell for nu detaljplan
ar marken i det ndrmaste plan varfor stabilitetsforhdllandena bedoms som tillfredstallande for det till-
stdnd som géller nu. Ner mot Frolundagatan finns kvicklera enligt utférda undersokningar for detalj-
planering av detta omrdde méste stabilitetsberdkningar och kompletterande geotekniska undersok-
ningar goras for att utreda kvicklerans utbredning och aktuellt portryck i leran.

Pé den del som nu &r aktuell for nu detaljplan dr marken i det ndrmaste plan varfor stabilitetsforhallan-
dena beddms som tillfredstéllande for det tillstand som géller nu.

Inmétning av de befintliga markhdjderna pa ytan nordvist om Europahuset har utforts av Tellstedt.
Inmétningen har utforts for att kontrollera vilken geometri som markytan har i dag och identifiera var
mest ogynnsam geometri finns med hénsyn till stabilitetsforhallandena. Baserat pa stabilitetsberék-
ningarna dr stabilitetsforhallandena tillfredstéllande for slanterna bakom Europahuset.

Fran tidigare utférda CRS-forsok fas att leran &r dverkonsoliderad med mellan 30 till 80 kPa. Det gér
att fyllnader pé ca 1 till 1,5 meter kan goras utan att storre sittningar uppkommer. Alternativt kan en
grundvattensidnkning pé ca 2 till 2,5 meter utforas och endast mindre séttningar uppkommer. Dér
befintlig byggnad, SCAs tidigare kontor, &r beldgen &r marken i det ndrmaste plan, varfor stabilitets-
forhéllandena bedom som tillfredstillande.

Férorenad mark

En oversiktlig miljoteknisk markundersdkning har tagits fram i samband med detaljplaneldggningen
(Structor, 2017-04-07). Resultatet av utredningen visar pa att inga markfororeningar finns inom eller i
nérheten av planomradet.

Radon
Enligt den 6versiktliga radonkartan for Mdlndals stad utgor planomrédet ett 1dgriskomréde for radon.

Risk for hoga vattenstdnd
Omradet ligger hogt 1 forhallande till angrénsande vattendrag.

Fornlamningar och kulturhistoria
Planomrédet innehaller inga kénda fornlimningar och inte heller ndgon bebyggelse av kulturhisto-
riskt vérde.

Bebyggelse

Vister om planomrédet ligger ett stall med ridanldggning som drivs av Langeberga Ridklubb, ett
privat stall samt en kriminalvérdsanstalt. Norr om planomréadet, och pa avstand sdder om, finns
kontors- och industribyggnader. Oster om Bickstensgatan ligger bostadsomrédet Eklanda. Eklanda &r
en tridgardsstad som byggdes under 1990-talet.
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Planomradet utgdrs av den dominanta byggnaden inom fastigheten, det s.k. Europahuset (se byggnad 1
nedan). Byggnaden har en glasad fasad och en byggnadshdjd om étta vaningar. Byggnaden 4r kvadra-
tisk med en byggnadsarea om cirka 5 500 m?. Ovriga byggnader inom fastigheten #r en restaurang-
och idrottsbyggnad (2) samt en industribyggnad (3). Dessa byggnader ligger i ndra anslutning till
Europahuset och kan nds genom glasgangar. Det finns &ven en mindre lagerbyggnad mellan Europa-
huset och histverksamheten (4).

Europahuset har tidigare nyttjats som kontor for SCA som i december 2016 flyttade till MdIndals

Service

Oster om fastigheten inom Eklanda ligger Eklandaskolan (F-6) och forskolor samt en mindre nérbutik,
restaurang och fritidsgard. Narmsta storre livsmedelsbutik finns vid det sa kallade handelsomrédet 421
som ligger cirka 600 meter gangavstand véster om planomradet.

Sociala aspekter

Bebyggelsen inom fastigheten utgors av kontors- och industribyggnader, vilket innebér att omradet
inte dr befolkat under kvéllar och helger. Byggnaderna ligger ldngst in pé fastigheten och omges av
stora parkeringsplatser och ppna gronytor. Framforallt under morker kan gdende uppleva otrygghet
pa vig till parkeringen och omgivande bebyggelse samt till busshéllplatserna vid Béackstensgatan
respektive Otto Erlanders gata eller Eklanda Tradgéardsstad. Utformningen tydliggdr att omradet ar till
for arbetande och besokare till fastigheten.

Det finns goda forutséttningar for kollektivtrafik ute pa Bickstensgatan och Otto Erlanders gata, men
inom fastigheten &r bilen prioriterad. Det saknas separerad och trafikséker gang- och cykelvag ut till
huvudgatorna.

Hastverksamheterna, samt de stigar och leder som finns i ndromradet ar en positiv tillgang for fritids-
utbudet och friluftslivet. Gronomradena i norr ér en viktig del av stadsdelens identitet.

Trafik och tillganglighet

Gadng och cykel

Overgripande gdng- och cykelniit ns direkt sdder om fastigheten. Ett strik gar lings Bickstensgatan —
Frolundagatan och ett strak ldngs Otto Erlanders gata — Jolengatan. Avsténdet &r cirka 3,5 kilometer
till Mdlndals innerstad och 3 kilometer till Frolunda torg. Inom fastigheten finns gangstrak mot Back-
stensgatan. For att na héllplatsen vid Otto Erlanders gata gar man 6ver parkeringsplatsen och vidare pa
en gangvag i fastighetens sddra del. Inom fastigheten sker cykeltrafik pd angdringsvégarna. Bade
géng- och cykeltrafik inom omradet sker pa angoéringsvégarna och ar ¢j separerad fran biltrafik.

Kollektivtrafik
Kollektivtrafik sker genom busslinjer, som bland annat nar knutpunkter vid Mdlndals innerstad,
Radiomotet och Frolunda torg. Nérmaste kollektivtrafikhallplats dr beldgen vid Béackstensgatan och
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vid Otto Erlanders gata, bada ungefér 250 meter fran foreslagen bostadsbyggnad. Restid ar cirka 16
minuter till Mdlndals innerstad, 9 minuter till Frélunda torg och 30 minuter till Brunnsparken.

Trafik och parkering

Fastigheten nas fran Bickstensgatan i tva punkter, den sddra framst for personbilar och den norra for
transporter till industribyggnaden. Soderleden nés via Sisjomotet och bilvdg cirka en kilometer sydvést
om fastigheten samt via Féssbergsmotet cirka tva kilometer ster om fastigheten. Parkering sker som
markparkering pa en storre solfjdderformad yta cirka 40 — 160 meter fran kontorsbyggnadens
huvudentré.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Fastigheten ér ansluten till det kommunala VA-nétet med anslutningspunkt i Béckstensgatan.

Dagvatten
Fastigheten ér ansluten till kommunal dagvattenledning.

Avfall
MolIndals stad hiamtar idag avfall inom fastigheten

Fjdrrvirme/Fjdarrkyla
Fastigheten ér idag ansluten till fjdrrvérmenétet.

El
Europahuset forses med el via en transformatorstation direkt védster om byggnaden.

12



Detaljplanens innebord och genomforande

Bebyggelse

Avsikten dr att omvandla det befintliga kontorshuset till i huvudsak bostédder. Efter ombyggnation pla-
neras det att inrymma sju vaningsplan, varav sex véningsplan for boende och ett vaningsplan i botten
for andra dndamal sa som verksamheter, handel samt service. Utdver detta mdjliggors en ny byggnad i
tre plan for arbetsplatser och service. Den senare kan som alternativ bli en resurs for tillkommande bo-
stdder. Parkering forlaggs i kéllarplan under byggnaderna och mellan dem. Ovanpa garaget anordnas
friytor for de boende, angdringsvég och en mindre markparkering.

Omfattning och anvindning

Efter ombyggnad av Europahuset dr anviandningen framforallt tédnkt att vara bostadséndamal. Eftersom
byggnaden pa sikt forvéntas kunna inga i en blandstadsbebyggelse, medges dven en flexibel anvénd-
ning for arbetsplatser och service. Inriktningen kan dédrmed anpassas efterhand som kundunderlaget
utvecklas. Verksamheterna ska vara av sddan karaktér att de inte ér storande for de boende. Avsikten
ar bl.a. att verksamheterna ska bidra till en bebyggelse som ar befolkad dver dygnet. Planen mojliggor
en bruttarea om hogst 28 000 m? for byggnaden. Av detta far hdgst 1 000 m? utgora service, samlings-
lokaler, vard och kontor. Handel medges inom hogst 1 000 m? bruttoarea av byggnadens totala volym.
Byggnads- och nockhdjd i aktuell detaljplan motsvarar de i géllande plan. Ovanfor detta medges ocksa
att mindre byggnadsdelar uppfors med 3 meter hogre hojd, for att t.ex. kunna inrymma hiss- och trapp-
hus samt andra tekniska utrymmen. Avsikten ér bl.a. att mojliggora takterrass for de boende.

En ny byggnad i tre vaningar foreslds nordvést om Europahuset. I denna medges verksamheter av
samma slag som i Europahuset samt parkering. Byggnadens volym regleras till hogst 3 000 m? ovan
mark. Handel regleras till hogst 200 m? bruttoarea. Syftet med begrénsningen &r att sékerstélla trafik
av rimlig omfattning i forhallande till tillkommande bostéider. Aven pa denna byggnad mojliggors
mindre byggnadsdelar pé taket.

Parkeringsdéck skisseras inom plan 0, som i huvudsak ligger under mark. Avsikten ar att dicket ska
samnyttjas av boende och verksamma i de bada byggnaderna. Underst i Europahuset dr tanken att det
utover bilparkering ska inrymmas bl.a. cykelparkering, teknikrum samt miljérum. Mot nuvarande
huvudentré, dér plan O ligger ovan mark, foreslés att publik verksamhet inryms, t.ex. gym eller handel.

Raod linje - kdllare med parkeringsddck mm. Lila linje - ytor ovan mark for bostdder och verksamheter. Avgrdnsningen dr ungefirlig.

Gestaltning

Kontorsbyggnaden ér dominerade inom fastigheten och i ndromréadet. Dess gestaltning har stor
betydelse for landskapsbilden. Tanken dr att omvandlingen av befintlig byggnad inom nu aktuellt
planomréde ska kunna utgora en forsta etapp av en storre bostadsbebyggelse med inslag av icke sto-
rande verksamheter, samt service och handel f6r omradets behov. Avsikten ér att den andra etappen
ska studeras i ett kommande planarbete. Aktuell detaljplan utformas dérfor sa att den inte forutsitter
en viss utformning inom 6vriga delar av fastigheten. Europahusets volym forutsétts har stor paverkan
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pa den blandstad, som &r tinkt att studeras inom dvriga delar av fastigheten. Som underlag infér sam-
radshandlingen togs dversiktliga volymstudier fram. Gestaltningsfragor studerades ndrmare infor
granskningen av detaljplanen (jamfor tidsaxeln sid. 2).

Tillganglighet och service

Underlag for behov av forskola och skola har tagits fram av fastighetsavdelningen i samverkan med
skolforvaltningen. Skola for arskurs F-6 finns i Eklandaskolan cirka en kilometer dster om aktuell
byggnad. Tanken &r att utdka kapaciteten i befintlig skola. Inom Eklanda finns dven forskolor och det
kommer att byggas en ytterligare ny forskola vid Stallbacken och ldngre fram vid Lilla Féassbergs-
dalen. Forskola avses @ven l9sas inom senare utbyggnadsetapp inom fastigheten. Behovet av bade
forskole- och skolplatser kommer pa sikt medfora att kapacitet behover ses Gver 1 hela omradet.

Kommersiell service vid Eklanda Torg, Hogsbo/Sisjon (t.ex. 421) och Mdlndals innerstad. Planen ger
mojlighet att inrymma kommersiell service i byggnadens bottenvaning. Underlag for detta kan dock
vara svag innan fastigheten i ovrigt utvecklats.

Byggnadernas tillgéinglighet sdkerstills genom att angdringsplatser ordnas inom 25 meter fran byggna-
dens entréer. Aven friytor inklusive eventuell takterrass ska folja gillande krav pa tillgiinglighet.

Trafik och parkering

Inga atgérder planeras ske i det befintliga gatunédtet vid omvandlingen av Europahuset. I det aktuella
planarbetet har utvecklingen av gator och strék i den kommande kvartersstaden dversiktigts studerats.
Resonemangen tyder pa att stérre dndringar av det befintliga gatunitet kommer ske. For att ta hojd for
denna kommande utveckling, och ej lasa befintlig anvindning i aktuell detaljplan, regleras parkering
och angoringsvigar i ett avtal mellan Bastuban 1 och nytillkomna fastighetséigare av Europahuset.
Dock bor angoringsvagar fran fastigheten till Backstensgatan rustas upp med tillfélliga atgérder i etapp
1, i syfte att forbéttra trafiksédkerheten inom fastigheten.

Bil

Planomrédet nds frén dvergripande trafiknét, Soderleden, via Jolenmotet — Jolengatan eller Sisjomotet
— Otto Elanders Gata. Fran dessa nar man planomrédet via Béackstensgatan. Befintlig angéringsvég
fran kvarterets sodra infart kommer fortséttningsvis nyttjas for transporter till och frén byggnaden.
Angoringsvagen kommer ej planldggas i denna detaljplan utan regleras i ett avtal och servitut vid

avstyckning av Europahuset frén Bastuban 1. Orsak till att vigen ej planlidggs ér att ldget i en framtida
utveckling av fastigheten kan komma &ndras.

Trafikutredningen, som har tagits fram som en del av planarbetet, beréknar att tillkommande personer
utfor totalt cirka 1 400 resor ett normalt vardagsdygn. Merparten av dessa har bostaden som start- och
méalpunkt. Trafikflodet runt Europahuset beréknas bli mellan 500 och 600 fordon/vardagsdygn. Under-
laget for berdkningen dr de bostédder och verksamheter som regleras i planen. Planforslaget berdknas

1 100 bilforflyttningar/vardagsdygn. Detta dr en vasentligt ldgre alstring jaimfort med den tidigare
anvéndningen av fastigheten. Konsekvensen av planen &r sdledes minskad paverkan pé biltrafik-
systemet. Prognos for &r 2040 har dérfor inte tagits fram, utan &r mer relevant i kommande planarbete
for resterande del av fastigheten, da den totala effekten av utvecklingen fér studeras.

Gdng och cykel

Boende och besokande till byggnaden ska ges mdjlighet att nyttja de strak som finns inom fastigheten.
Behovet av cykelparkering har beréknats utifran att alla som bor eller &r verksamma i omrédet ska
kunna fa plats med varsin cykel samt att besdkare ska ha god tillgang till cykelparkering. Under bygg-
nation bor angdringsgatorna rustas upp for att forbattra trafiksdkerheten. Gadng- och cykelbana bor
separeras, och hastighetsddmpande moment adderas, i straket frdn huvudbyggnad till Bickstensgatan.
Det ar dven positivt om allménheten kan passera inom fastigheten, sa att den blir sammankopplad med
Eklanda, t.ex. att man kan ga fran Béckstengatan till gingstriket i fastighetens vistra del/stallet/fot-
bollsplanen.
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Kollektivtrafik
En busslinje trafikerar héllplats vid Béckstensgatan och ytterligare tva linjer nas vid Otto Elanders
gata. Dessa nér bl.a. knutpunkterna Mdlndals innerstad, Radiomotet och Frélunda Torg.

Parkering

Vid utbyggnad inom planomradet kan parkering delvis ske pa befintlig markparkering intill byggna-
den. Aven anstillda och besokare till verksamheterna kan nyttja dessa parkeringsplatser. Bebyggelsen
utformas dock med sikte pa att i huvudsak kunna inrymma platser for det parkeringsbehov som gene-
reras av bostdderna och verksamheterna inom planomradet. Markparkering inom 6vriga delar av
befintlig fastighet forutsétts i forsta hand nyttjas for angéring och korttidsparkering.

Planomrédet ligger inom zon 2 vars parkeringsantal anger 6-8 platser/1000 m> BTA for bostéder.
Behovet har i planen berdknats till 6 platser/1000 m*> BTA, vilket ger ett behov av 178 bilplatser.
Dessutom skapas ett behov av parkering for handel (20-25 platser/1000 m* BTA ) och kontor (10-13
platser/1000 m? BTA), vilket ger till 60 respektive 95 bilplatser. Genom samnyttjande kan behovet
reduceras till 240 bilplatser.

Skisserade lagenheter &r relativt stora beroende pé stora husdjup, vilket paverkar berdkningen av
cykelparkering. Antalet boende per ytenhet kan mindre &n i normalproduktionen. Berékningen visar
ett totalt behov for bostédder och verksamheter p& 703 cykelparkeringsplatser.

Friytor

For att skapa en god bostadsmiljo forutsétts att gemensamma friytor skapas. Omréadet péverkas av
héstallergener och i vissa ldgen hoga bullervéirden frén trafik invid bostadsbyggnaden. Ur hélso-
synpunkt ar det darfor viktigt att det skapas tillrdckliga friytor, som i mindre grad paverkas av detta.
Avsikten dr att skapa gemensamma friytor pd gérden for de boende och besdkare. Harutdver forutsétts
takterrass anordnas med utsiktsldge och goda solvirden. Gemensamma friytor kan som komplement
dven anordnas sydost om byggnaden. Sammantaget mojliggor dessa ytor till utevistelse med laga hést-
allergenhalter (med marginal under 2 U/m’, vilket i utford utredning riknas som 1ag halt). Ytorna ger
dven goda kvaliteter for de som inte &r allergiska mot héstar. Ytorna ér ocksé fordelaktiga ur buller-
synpunkt. De skisser som tagits fram redovisar gemensamma friytor om totalt drygt 1000 m? pa
byggnadens tak, innergérd och sydost om byggnaden. Planen innebir ett krav pa att minst 500 m?
avsitts for detta andamal.

Dir det 4r mojligt kan dven balkong eller annan egen yta for utevistelse skapas for respektive lagenhet.

I nédromradet finns god tillgang till rekreationsytor. Inom drygt 300 meter ndr man Eklanda fotbolls-
plan och parkytor. Strax norr om detta ndr man Anggérdens naturreservat med omvéxlande natur samt
omfattande stigsystem.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Vatten- och avloppsledningar ér framdragna till byggnaden och anslutna till kommunens nét vid Back-
stensgatan. De bedoms vara tillrdckliga for ombyggnad enligt planforslaget, men kan komma att
behova laggas om vid framtida exploatering inom fastigheten.

Dagvatten
Dagvatten fran tak och hirdgjorda ytor ska fordrdjas inom den egna fastigheten sé gott det gar. Delar
av taken kan med fordel utformas med véxtlighet.

Avfall

Ett antal miljérum anordnas inom byggnaden och uppstillningsplatser for hamtning placeras i direkt
anslutning till miljérummens entrédorrar.
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Fjdrrvirme/Fjdarrkyla
Avsikten ir att uppvarmning sker genom fjarrvirme, vilket &r utbyggt inom omréadet.

El och tele

Ledningar finns utbyggda inom omrédet. Initialt nyttjas befintlig transformator, som har god kapacitet.
Vid genomforande av den bebyggelse som kan bli aktuell inom 6vriga delar av fastigheten Bastuban 1,
kan en ny transformator komma att krivas.

Ovriga atgérder

Radon
Marken klassas som lagriskomrade for radon.

Risk och rdaddningstjdnstfragor

Insatstiden i omrédet dr normalt under 10 minuter, vilket dven innefattar héjdfordon med en vertikal
rdckvidd pa 23 meter. Forutséttningar finns for att kunna efterleva rdddningstjénstens Rad och anvis-
ning 110, vari nddvéndig tillgédnglighet for utryckande fordon och uppstéllningsplatser specificeras.
Utf6rs innegarden sluten och det férekommer ldgenheter som enbart vetter mot denna maste utrym-
ning av ligenheter 16sas byggnadstekniskt med utviandig trappa eller via trapphus med forhojt
brandskydd.

Det finns tva brandposter i anslutning till fastigheten. I 6ster pa Backstensgatan vid dvergangsstélle
och infart till parkering samt sdder om parkeringen vi gdngvidg som ansluter till cykelbana utmed Otto
Elanders gata. Avstandet mellan brandpost och angreppspunkt for brandbekdmpning bor inte Sverstiga
125 meter. Med befintligt utférande dverskrids detta avstdnd varfor raddningstjidnsten anser att brand-
postnétet skall kompletteras med en brandpost ndrmare Europabyggnaden sa att tdckningsgraden
uppfyller VAV P83.

Arkeologi
Inga kénda fornldmningar finns inom omradet.
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Konsekvenser

Miljokonsekvenser med anledning av angransande hastverksamhet

Nordvist om Europahuset finns rid- och stallverksamheter. Detta pédverkar miljon for dem som
kommer att bo inom planomrédet. Bostidderna ger ocksé en paverkan for rid- och stallverksamheterna,
som till viss del &r annorlunda 4n befintlig verksamhet och géllande detaljplan.

Inom omradet vistas enligt ridklubbens uppgifter 60 histar. 30 av dessa tillhor ridklubben och 30
héstar det privata stallet. Ridklubben har ca 300 medlemmar varar 95% é&r barn och ungdomar.
Histarna flyttas till sommarbete p& annan plats i regionen. Del av Bastuban 1 har anvénts for
sommarbete d& vissa byggrétter enligt gdllande detaljplan for industri och kontor tagits i ansprak.
Sommarhagar behover erséttas pa annan plats, men det ér saledes inte en konsekvens av aktuellt
planforslag. Hastverksamheternas omfattning péverkas inte. Marken som rid- och stallverksamheterna
arrenderar av Goteborgs stad har en intensiv anvidndning, varfor en utdkning av verksamheterna inte
bedoms kunna ske.

De boende bedoms kunna paverkas genom spridning av allergener, ljus fran belysningsanldggningar,
ljud frén bl.a. ridning och skotselfordon samt genom lukt och flugor.

Hastverksamheterna kan komma att péverkas av ljud, vibrationer och rorelser som skrdimmer héstarna.
De ér flyktdjur, vilket innebér att de kan skada sig sjélva, ryttare och andra som finns i ndrheten om de
skrdms. Detta kan ske under byggtiden, men ocksa vid aktiviteter frén de boende. Det kan ocksa upp-
komma en indirekt paverkan om krav stélls pa hdstverksamheterna att minska storningarna.

Nedan foljer en genomgéng av de stérningar som beddms kunna uppsté samt atgérder for att hantera
dessa. Atgirderna sikras i forsta hand genom planbestimmelser. Med de atgirder som foreskrivs i
detaljplanen och/eller regleras i avtal bedomer Molndals stad, att de storningarna som histverksam-
heterna medfor, ligger inom en niva som rimligen far tilas av boende i Europahuset. For att de ska
vara medvetna om dessa storningar, ska byggherren informera bostadssékanden om detta. I de fall
atgirderna inte kan regleras med planbestimmelser tecknas avtal, som reglerar genomforande av
atgérderna och kostnader for dessa.

Allergener

Bedémning

Ridklubbens stall ligger cirka 150 — 200 meter fran ndrmaste bostadsfasad. Det privata stallet ligger
cirka 100 meter fran nirmaste bostadsfasad. Ridbana, paddock och hagar ligger cirka 50 — 200 meter
frén ndrmaste bostadsfasad.

P& uppdrag av Mélndals stad har IVL Svenska Miljdinstitutet genomfort utredningar avseende
omradet vid Europahuset inom fastigheten Bastuban 1 med syftet att undersoka hur den planerade
ombyggnaden fran kontor till bostdder kan komma att paverkas av héstallergen fran de histverksam-
heter. Utredningarna omfattar métningar och berdkningar av héstallergenemissioner fran killomradet
(de tva héstverksamheterna), spridning av héstallergen och halter i luft vid Europahuset.

Mitningarna av héstallergenemissioner fran histverksamheter ingick i utredningen infor granskning av
detaljplanen och genomfordes under knappt tre veckor (2018-09-03 till 2018-09-21). Analyserna av
héstallergen som utfordes pa partikelfilter visade att bdde hédstverksamheterna och meteorologin
(nederbord och vindriktning) paverkar variationer av halter av héistallergen i stor omfattning.

Under dagar da luften passerat kidllomradet innan den nadde provtagarna var uppmétta halter av
héstallergen 5 - 12 génger hogre dn dagar da luften inte passerat kéllomradet. Halter av héstallergen

17



under torra dagar (ingen eller enbart lite nederbord forekom) var 2 - 4 gdnger hogre 4n dagar da det
forekom nederbord i sdédan omfattning att marken var fuktig storre delen av dagen. Under torra dagar
kunde halten av héstallergen uppga till 2 U/m? vid héstverksamheterna under métperioden.
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Placering av mdtpunkter

Med hjélp av resultat frdn méatkampanjen och inverterad spridningsmodellering beréknades emissio-
nerna av hastallergen fran stall och hagar. Jamforelsen mellan uppmitta och berdknade halter av hést-
allergen visade en god Overenstimmelse, med en skillnad pa 4 % for medelhalten av héstallergen vid
de tre métstationer. De framtagna emissionsfaktorerna anvéndes for att berékna spridning och luft-
halter under ett helt ar. Resultaten jamfordes med 2 U/m’, vilket anses vara en lag niva dir man inte
borde uppleva nagra besvir av histallergen enligt tidigare studier. Fastlagt gransvirde for allergener
har dock inte tagits fram. Bade métningarna och berékningarna av lufthalter avseende héstallergen
visade pa att det inte foreligger nagon hog risk att 2 U/m® dverskrids invid Europahuset, inte ens pa
den sida av byggnaden som ligger direkt mot kdllomradet. Friytor mellan Europahuset och fastighets-
grinsen niarmast histverksamheterna uppvisar relativ hoga halter (> 2 U/m’) for 99,2-percentilen av
timmedelvarden under ett ar.

99,2—perce:ntil_a-v imdev[z' p& 'j md bS ‘

Den uppmétta halten av héstallergen var noll vid den métstation som lag p& Europahusets tak.
Beridknade haltbidrag av héstallergen pa olika hdjder visar att vid 15 m h6jd var arsmedelvérdet och
99,2-percentilen for timmedelvarden av histallergen var mycket l4ga. Detta indikerar att haltnivan av
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héstallergen pa den planerade uteplatsen p& Europahusets tak for boende och besdkande sannolikt inte
bor orsaka besvir ens for de kénsligaste personerna. Tabellen nedan visar allergenhalter, som vid
bostadshusets fasadytor med viss marginal ligger under 2 U/m’. Virdet i markplan i grénsen mellan
bostads- och verksamhetsdndamal berdknas bli 2,2 U/m?3.

Atgiirder

For att ytterligare sékerstélla en hélsosam bostadsmiljo redovisar detaljplanen ett antal atgérder. Venti-
lationen for bostadsbyggnaden ska utformas sé att allergener sa langt mojligt minimeras i inomhus-
luften. Detta torde innebéra att mekanisk tilluft med luftintag i ldge/ldgen med ldga halter av allergener
forutsatts. Denna 10sning minimerar &ven behovet av vidring med ppna fonster. Andra losningar kan
provas forutsatt att de ger lika god effekt. Planen reglerar att priméra friytor for de boende ska anord-
nas i ldgen med l4ga allergenhalter; pa byggnadens tak, innergérd och sydost om byggnaden.

Utredning av effekten av skyddande byggnad, plank och vegetation har tagits fram. Den visar att ingen
del inom bostadsfastigheten dér personer vistas berdrs av halter dver 2,0 U/m?®. Av de skydd som ut-
retts, ger uppforande av plank och vegetation mellan histverksamheterna och bostéderna (alternativ 1)
bist resultat. I planen foreskrivs dérfor att plank ska uppforas och tit vegetation, t.ex. vintergrona
buskar, ska finnas innan de boende flyttar. Overkant plank och vegetation ska ligga minsta hojd pa 27
meter 6ver nollplanet. Hojden motsvarar cirka 3 meter dver ridbanan och hagarnas markniva. Vegeta-
tionen ska kunna na foreskriven hojd inom rimlig tid. Den ska utforas med samma léngd som planket,
men behdver inte fylla hela bredden dar n; anges.

Aven uppférande av verksamhetsbyggnad i kombination med plank och vegetation ger en minskning
av allergenhalter. Ur allergisynpunkt &r det ddrmed fullt rimligt att uppfora verksamhetsbyggnaden.

Studerat ridhus okar allergenhalterna nagot, mellan 0,1 och 0,3 U/m? 6ver nollalternativet. Halterna
vid bostadshuset &r fortsatt ldgre 4n 2,0 U/m?. Léget for ridhuset dr utanfor detaljplanen och regleras
darmed inte av denna. I det fall att ridhus avses uppforas, bor utformning och alternativa lagen
studeras.

Hojd ovan 99,2-percentiler for 99,2-percentiler for 99,2-percentiler for 99,2-percentiler for 99,2-percentiler for

mark (m) timmedelvarden timmedelvarden med  timmedelvarden med  timmedelvirden med | timmedelvirden med
Utan atgérd (U/m?) Alternativ 1 (U/m?) Alternativ 2 (U/m?) Alternativ 3 (U/m?) Alternativ 4 (U/m?)

H1 H2 | H3 | HI H2 | H3 | HI H2 | H3 | HI H2 | H3 | HI H2 | H3

2 2,2 1,5 1,7 1,7 14 | 1,4 |21 1,7 1,8 1,8 1,5 1,6 | 1,7 1,5 1,6

6 24 |15 |18 |19 |14 |15 |25 |17 |19 |22 |15 | 1,7 |22 |15 |16

10 2,1 4 | 1,8 1,9 4 | 1,5 |26 |17 1,9 |22 1,4 L8 |23 1,4 | 1,7

15 1,7 | 1,3 L8 [ 1,9 |13 1,4 |23 |15 1,9 | 1,8 | 1,3 L7 |19 |13 1,6

20 1,0 [ 1,0 [ 1,6 |13 1,1 1,3 ,6 | 1,2 | 1,9 | 1,1 1,0 | 1,6 | 1,2 | 1,0 | 1,5

25 06 (08 (1,4 (09 |09 |1,2 |1, 1,0 | 1,5 |07 |09 14 (08 |08 |13

Punkterna HI — H3 framgar av figur pd sidan 18. Studerade alternativen redovisas pa sidan 20

Notera att det vid punkt H1 inte uppfors nagon byggnad, varfor endast virdet 2 meter 6ver mark kan fa
négon hélsoeffekt.
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Hastallergen (U/m?) Signs and symbols
B vain vuiing

E= Auwdliary building

00<

05« |5 MISKAM vegetaion area
10< = ——— Elevation line
15« =

20¢< =
25« <= 30
30«
35¢<
40<
50<
80<
100 <
200 <

Signs and symbols
Hastallergen (Uim?) B vain building

= Awiliary building

00< ! EHE] MISKAM vegetaion ares
Wi E —— Elevation line
10<

16<

20<

25<

30«

38«

40<

45<

50<

855«

60«

Signs and symbols
B v buicing

Hastallergen (Lm?) g Ausiliary building
IS MISKAM vegetaion area
Elevation line

== 00
00< <= 05
05< <= 10
10< = 15
16« <= 20
20¢< = 25
25< <= 30
30< <= 35
35¢ <= 40
40< = 45
45< <= 50
50< <= 55
55< <= B0
ED<

Hastallergen (U/m?) Signs and symbols

@ =i buicing
<= 00

00 < E= Awilary buiding

05< {5 Miskam vegetaion area
10= <= 15
15« == 20
20< <= 25
25<

——— Elevation ling

Signs and symbols
- Maln building

00< i BE= Awiliary bullding
05< | &8 MiSkam vegeaion area
l g< 4 Elavation line
2<
20=
25<
0=
15<
40=<
50=<
80<
100<
200<

Alternativ — plank, vegetation och verksamhetsbyggnad med full hojd
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Ljus

Bedémning

Inventeringen av befintlig belysning visar att det finns risk for blandning for framtida boende i
Europahuset. Nuvarande belysning av histhagar bestar av stralkastare med bred ljusbild vilken i sin
armaturriktning och ljusspridning ger en blandningsproblematik i riktning mot Europahuset.
Armaturer &r fraimst bestyckade med bland annat metallhalogenljuskélla och &r monterade pa fem till
sju meters hojd pa stolpe. Ett flertal armaturer finns monterade pa varje stolpe, fran tva till fyra
stycken. Flera av dessa har riktats framdt, detta for att ticka in hidsthagen med ljus s& ”1&ngt ut” som
mojligt, vilket i sin tur bléndar i riktning mot Europahuset.

Atgiirder

For att 10sa denna problematik foreslar utredningen ett utbyte av armaturer pé befintliga positioner till
armaturer med modern LED-teknik samt optik vilken 4r mer anpassad for att ge ljus i hagen. Vidare
utredning bedoms krévas gillande detta armaturval genom exempelvis en ljusberédkning. Man kan
komma att behdva komplettera med en till tva kompletterande stolpar for att f& samma jamnhet i
ljusniva som nuvarande 16sning. Vid inventeringen konstateras att ett flertal armaturer &r 1 daligt skick
och négra lyser inte alls. Genom Utbyte av armaturer till enhetliga, moderna LED-armaturer hade
ridklubbens drifts- och underhallskostnader kunnat reduceras vilket dr goda argument for en investe-
ring i nya armaturer.

Buller

Beddmning

Buller kan forvéntas uppsté inom ridverksamheten genom ridning, instruktioner till elever, utrustning
sasom hopphinder, ljudanldggningar vid tdvling samt transporter och skétselfordon. Med utgéngspunkt
fran den bullerutredning som tagits fram for trafik invid Europahuset, kan jaimforelse goras mellan de
nivaer som uppstar dé storre fordon kor kring byggnaden och skoétselfordon for hdstverksamheten. Av-
standet till vdigarna runt byggnaden &r vésentligt kortare &n till ridbanan. Maximala nivéer for skotsel-
fordon torde déirmed hélla sig inom gillande grinsvirden. Skotsel forutsitts inte ske nattetid. Ovriga
ovanstaende bullerkéllor torde halla sig pa en ldgre niv. Storningar kan dock inte helt uteslutas.

Atgiirder

Planens krav pa uppforande av plank mellan bostéder och histverksamhet, ger en dimpning av bullret.
Planket ska utforas med utgdngspunkt fran detta. Krav pa priméra uteplatser pa tak, innergard och
sydost om Europahuset ger tillgang till ytor som i mindre grad paverkas av buller.

Lukt och flugor

Bedémning
Godsel, foder och ventilation frén stallar kan innebéra luktproblem. Utgéngspunkten for bedomningen
ar att all hdstverksamhet sker enligt de krav som generellt géller for djurhéllning.

Atgiirder

Folkhédlsomyndighetens har gett ut rdd angaende hur lukt fran godsel och problem med flugor kan
minskas. Godselstaden kan placeras under tak eller inomhus. Regelbunden insamling av gddsel fran
hésthagen och forvaring i vertickt godselstad minskar lukt fran hagarna. Godsel kan téckas med
sagspan. Ventilation kan placeras langre fran de som péverkas av lukten. Hésthagar och ridstigar kan
separeras fran bostidderna.

I planforslaget regleras som framgér ovan att ett skydd i form av plank och vegetation ska uppforas,
vilket ocksa minskar spridning av lukt och ger avgriansning for flugor. Vegetationen ska vara téit och
kunna na foreskriven hdjd inom rimlig tid. Den ska utféras med samma ldngd som planket, men be-
hover inte fylla hela bredden dir n; anges. Foreskrivna priméra uteplatser dr gynnsamt placerade ur

denna synpunkt. Kraven pa bostiddernas ventilation reducerar potentiella stérningar.
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Konsekvenser for histverksamheterna

Bedémning

Hastverksamheterna kan komma att paverkas av ljud, vibrationer och rorelser som skrémmer héstarna.
De ér flyktdjur, vilket innebér att de kan skada sig sjdlva, ryttare och andra som finns i ndrheten om
négon hést skrdms. Detta kan f& konsekvenser under byggtiden, men ocksé vid aktiviteter frén de
boende. Det kan dven uppkomma en indirekt padverkan om krav stélls pa hdstverksamheterna att
minska stérningarna for boende inom planomrédet.

Storningar under byggtid dr i sig ingen konsekvens av planen, eftersom det redan finns detaljplan med
byggritter. Europahuset kan byggas om eller ersdttas. En outnyttjad byggrétt for kontor eller industri
finns véster om Europahuset, néra vissa hdsthagar. Oavsett ny plan tas fram eller inte méste séledes
hénsyn tas till befintlig hdstverksamhet.

Vid uppforande av verksamhetsbyggnaden mellan histverksamheten och Europahuset kommer
arbetena att ske nira ridbana och angrénsande hagar. Det &dr darfor viktigt att skyddsétgérder vidtas.
Genom att stommen avses bibehéllas for Europahuset undviks stérningar fran schaktarbeten, palning
och resning av stomme. Bullerstérningar uppkommer dock vid fasadarbeten och invéndiga arbeten i
perioder da fasad saknas. Byggarbetena innebér ocksa transporter. Vibrationer kan uppsta vid
hantering av tunga foremédl och massor, vilket kan paverka héstarna.

I det fall att anmélan om storningar av hédstverksamheterna inkommer frén boende skall ansvarig
myndighet hantera dessa. Eftersom héstverksamheten ligger i Goteborg, dr det Goteborgs stads miljo-
ndmnd som ska hantera anmélan. Om anmélan ldmnas till miljondmnden i Mdlndal, kommer de att
skicka over den till Goteborgs miljondmnd. I drendet gér Goteborgs miljoforvaltning en utredning,
som bekostas av berord histverksamhet, oberoende om miljondmnden anser att atgird kravs eller inte.

Atgiirder

Storningarna under byggtiden varierar stort i olika skeden av arbetena. For att hantera detta foreslas att
en samverkansorganisation skapas dér byggherren, byggforetag och representanter for hdstverksam-
heterna tréffas och gér igenom hur stérningarna kan hanteras. Ett inledande méte om hur detta ska
organiserats har héllits med representanter for byggherren och héstverksamheterna.

For att hantera konsekvenser vid eventuella anmilningar fran boende av stérningar som de upplever,
skrivs ett avtal for att reglera ansvaret mellan exploatéren och kommande fastighetsdgare i forhallande
till hdstverksamheterna.

Ovriga miljékonsekvenser

Miljémal

MoIndals stad har stéllt upp 20 miljomal med sikte pa ar 2022. Flera av méalen bedoms inte paverkas
av planens genomforande, bland annat de mal som avser natur, odlingsmark och miljoproblem i
befintliga bostadsmiljoer. Malen om hogsta nivaer for vaxthusgaser, kvidvedioxider, partiklar och
radon torde nds genom de krav som stélls vid nyproduktion av bostdder och genom nérheten till
overgripande gc-nit och god kollektivtrafik. Det senare innebér att malen for hallbara transporter
ocksé kan nds. Inga kénda markfororeningar finns. Gronomrade finns inom 300 meter. Bostadsnéra
odlingar kan ges utrymme i kommande planering inom fastigheten.

Naturmiljo
Naturmilj6 finns inte inom planomradet eller fastigheten i 6vrigt. Angriansande skogsbevuxna hojd-
partier véster om planomradet paverkas inte av ombyggnaden till bostéder.

Kulturmiljo
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Planomrédet innehaller inga fornlamningar eller andra utpekade kulturmiljovérden. Nérliggande forn-
lamningar paverkas inte av ombyggnaden till bostéder.

Paverkan pa luft

Antalet boende i den bostadsbyggnad som mdjliggors av detaljplanen kan antas vara betydligt ldgre &n
antalet anstéllda i nuvarande kontorsbyggnad. Transporterna till och fran byggnaden torde dédrmed bli
farre. Energi for uppvarmning av byggnaden torde inte 6ka.

Paverkan pd vatten

Ytorna inom aktuellt planomréde ér till storsta delen hardgjorda idag. Undantaget 4r de sldnter som
finns upp mot ridanléggningen. De verksamheter som planeras forvéntas innebéra begrinsad paverkan
pa vatten. De fororeningar kan, liksom idag, forvéntas utgoras av det som kommer frén fordonstrafik.
Avsikten dr att en dversyn av omradets dagvattenhantering ska genomforas i samband med planering
for ovriga delar av fastigheten.

Pdverkan av buller
Verksamheterna som grinsar i direkt anslutning norr om Europahuset far endast inredas med icke

storande verksamheter. Huvudsaklig kélla till buller &r darfor trafik.

Trafikbullerutredning

En bullerutredning har tagits fram med underlag av de trafikprognoserna som gjorts. Berékningarna
visar pé ekvivalenta ljudnivaer i flertalet punkter ligger under 50 dBA, men &r i nagra punkter upp till
52 dBA vid mest utsatta fasadsidan. Detta innebér att man klarar krav enligt trafikbullerférordning for
fasadljudnivaer for bostdder dir gransvérden for ekvivalenta ljudnivéer vid fasad ér 60 dBA for
ligenheter med yta 6ver 35 m’, samt 65 dBA for ligenheter med yta pa 35 m” eller mindre. Med det
korta avstandet mellan gata och fasad i vissa lagen uppstar maximala ljudnivéer 6ver 70 dBA vid
byggnadens vistra horn samt del av den nordostra fasaden. Detta berdr inte ovanstaende riktvarden
men stéller hoga krav pé fasadljudsisolering och fonsterdimensionering.

Mot sluten innergérden uppstar inga maximala ljudnivaer som 6verskrider riktvérdet for primér
uteplats. Det rekommenderas att innegérden erbjuder en gemensam primér uteplats for boende. Om
detta uppfylls kan balkonger placeras pa mer bullerutsatta ldgen utan krav att uppna bullerriktvirden

Slutsatsen i bullerutredningen dr att beréknat trafikscenario kan klara riktvérden for trafikbuller. Det
finns god mdjlighet till att skapa bullerskyddande uteplatser, primért pa byggnadens innergard.
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Maximal ljudniva 5 ganger/timme, fasad mot nordost och nordvdst.
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Sociala konsekvenser

Konsekvenserna av planforslaget har till stor del att gora med utbyggnaden av hela Bastuban 1. Da
resten av omradet runt omkring huvudbyggnaden kommer sta oféréndrat och tomt, tills byggnationen
paborjas. D& kommer hela fastigheten bli en arbetsplats, och dd& kommer ockséa de boende i huvud-
byggnaden att paverkas.

Konsekvenserna innan etapp 2 ar dérfor till storsta delen att huvudbyggnaden hamnar som en avskild 6
1 mitten av fastigheten, och i strdken mellan huvudbyggnaden och omkringliggande omréden blir det
vildigt viktigt att arbeta med tillgéinglighet och trygghet. Under byggnationen av etapp 2 i ett senare
skede sé blir det istéllet viktigt att skydda de boende fran byggarbetsstdrningar, samt att fortsitta
arbeta for deras tillginglighet och trygghet i stréken till ndromrédet.

Nedan foljer en sammanstéllning och beskrivning av de sociala konsekvenserna av planforslaget.

Utveckling av Bastuban 1 (Europahuset)

Planen innebir att nya bostéder i flerbostadshus byggs. Avsikten &r att skapa en variation av olika
lagenhetsstorlekar. Denna bostadstyp &r underrepresenterad i angridnsande bostadsomridde Eklanda
Trédgardsstad och kompletterar utbudet av radhus och smahus i Eklanda. Tillskottet 6kar dérmed
mdjligheterna for Eklandabor och de som bositter sig i de nya bostéderna att i olika livssituationer
hitta ny bostad i nérheten av sitt nuvarande boende. Prisnivan i Eklanda och priser f6r nybyggnad kan
dock innebéra svarigheter for resurssvaga hushall att etablera sig i omrédet. Det mojliggérs dven for
service och verksamheter i omradet, vilket ger goda forutséttningar for utveckling till blandstad pa
fastigheten i framtiden.

Huvudbyggnaden foreslas ligga kvar med i huvudsak sin ursprungliga form, och med tillskott som
innergard och 6ppningar pa byggnadens sida. Planen foreslar ocksé en separat byggnad i vister for
framforallt verksamheter och service. Mellan denna byggnad och huvudbyggnad méjliggors grona
ytor och markparkering. De grona ytorna kommer bli véldigt viktiga for framforallt de boende, da det
ar blir den ndrmsta moétesplatsen och gronytan for manga. Kvalitén och gestaltning pa platserna bor ha
hog kvalitet, och flera olika gruppers tillgdnglighet till dessa borde analyseras (dldre, rérelsehindrade,
smé barn osv). Lekytor, bankar, odling, planteringar, cykelparkering etc. foreslas, sd rummet har en
funktion och anvénds. Vissa funktioner kan vara fordelaktiga att gora tillgédngliga fran garden, da det
okar tillgangligheten for de som behover det, t.ex. cykelforrad, lagenhetsforrad, tvéttstuga etc. Entrén
utformas och gestaltas tydligt, samt bli fysiskt tillgdnglig, framforallt om innergarden dr upphdjd. Den
kommer 2 en viktig funktion for de som flyttar in i etapp 1, s& omrédet inte kdnns som ett industri-/
verksamhetsomrade utan upplevs tryggt och med en god boendemilj6. Det blir 4ven en viktig siktlinje
och malpunkt nér resten av fastigheten byggs ut. Utanfor bor forgdrdsmark etableras i gestaltnings-
forslaget, med planteringar, bankar, vegetation och cykelparkeringar, med férdel mellan entrén och
dammen. P4 sa sitt blir entrén tydlig och synlig pa 14ngt hall, samt gang och cykel prioriteras.

Kommersiell och kommunal service samt stérre omfattande gronomraden finns relativt néra. Till-
géngligheten till dessa &r dock varierande, men kan 16sas om gang- och cykelstrak inom fastigheten
forbittras. Aven fordelaktigt med ett tryggt strak rakt genom fastigheten, som kopplar ihop &stra sidan
med den vistra.

Europahusets omvandling i ndromradet

Forutsattningar till att skapa en god social milj6 kan ses som utmanande d4 Europahuset ligger place-
rat avskilt fran andra bostadsomraden och kommer ligga inom ett utvecklingsomrdde under en ldngre
tid. Europahuset ligger cirka 250 meter in pa fastigheten och grinsar till verksamheter och parkerings-
ytor. De nya bostdder inom byggnaden ligger genom ett visst avstind och dven upplevelsemissigt
skilda fran befintliga bostdder i Eklanda, vilket kan forsvéara kontakterna med befintliga bostéder.
Byggnaden nas via Bickstensgatan som kan upplevas som en fysisk barridr dé gatan dr lang och
saknar skyddande moment lings med vigen. Aven gang- och cykelstraket ner mot Otto Elanders gata
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kan upplevas som en fysisk barridr d& dven denna saknar skyddande moment. Cykel i blandtrafik inom
fastigheten kraver atgérder for att f ner bilars hastighet.

Det ir flera korsningspunkter for skolvigar till Eklandaskolan, bl.a. éver Bickstensgatan. Overgingen
fran fastigheten 6ver Backstensgatan &r utsatt, och trafiksdkerhetsatgdrder behdvs for att barn ska
kénna sig sékra och trygga nér de korsar gatan till skola och rekreationsomraden osterut.

Forslag pa atgirder under omvandlingen i etapp 1

Byggnaden:

Fokusera pa kvalitativ privat innergard med flera aktiviteter. D4 ndromradet 4r av varierande karaktar
med flera industrimiljder, finns det ett starkt behov av en god boendemiljo inne pé fastigheten. Gréna
miljoer med goda ljusforhéllanden och skyddade frén trafikstorningar, speciellt infor kommande
byggnation pa resten av fastigheten.

Oppna upp byggnaden mot huvudentrén och lita innergirden “spilla ut”. Grona moment. Om den
Oppnas upp far man blickfing” pé langt hall och kan orientera och ta sikte frdn Béckstensgatan.
Arbeta med gestaltning i fasaden for att stirka entrén. Arbeta med indragen takvéning och f6rhdjd
forsta vaning for att dela upp fasaden och “minska” hojden.

Mojliggor for cykelparkering p& markplan, i samband med entréer, i syfte att uppmuntra till hallbara
resor. Cykelparkeringarna ska vara lattillgédngliga, upplysta och upplevas trygga.

Ndromrddet:

Sédkra tryggt och sikert strak fran huvudbyggnaden ut till Béckstansgatan genom att separera gang och
cykel-vdg fran befintlig gata. Tex. ligga ut kantsten hela végen, och addera moment lings med gatan
(t.ex. planteringsboxar, temporéra gupp etc.) for att halla nere hastigheter. Gynna hallbart resande for
de som flyttar in i etapp 1.

Skapa en god miljo utanfoér huvudbyggnaden och huvudingéngen. Rusta upp och med sma medel, hoja
kvalitén pa den grona platsbildningen utanfér huvudentrén. Med bankar, forgardsmark, gronska,
planteringar och temporira aktiviteter (lekplats, utegym, odlingslador). Skapa en mindre métesplats
som tydliggor entrén och fungerar som offentlig motesplats i niromradet.

Skapa ett strak genomfastigheten i Ost-véstlig riktning. Mgjliggora fran forbipasserande frén véster att
korsa fastigheter mot Eklanda. Okar intresset och fléden av ménniskor, om en sddan genvig skapas.
Da kan fastigheten och resten av Bastuban 1 upplevas som mindre 6dslig och tom.

Fortsatt arbete med utvecklingen av Bastuban 1.

Avsikten ar att utveckla ytterligare bebyggelse med blandade funktioner, men framforallt flerbostads-
hus inom fastigheten och dess ndrmaste omgivning. Utvecklingen kommer utdver bostdder d& dven
innehélla arbetsplatser i form av kontor och verksamheter. Detta kan vid rétt utformning och
gestaltning bidra till ett omrade som dr dynamisk under dygnets alla timmar. Genom att framover
prioritera val utbyggd kollektivtrafik samt gdng- och cykelstrék, blir omradet mer tillgéngligt och

tryggt.

I fortsatt utveckling av fastigheten bor en Social konsekvensanalys och barnkonsekvensanalys
genomforas, som analyserar miljon i omrddet bade under utbyggnadstiden och efter.
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Genomforande

Planbeskrivningen ska redovisa de organisatoriska, fastighetsrittsliga, tekniska och ekonomiska
atgarder som behdvs for att dstadkomma ett samordnat och d&ndamalsenligt genomférande av detalj-
planen. Genomforandefragorna ska fortydliga detaljplanens syfte fran genomforandesynpunkt, men
har ingen rdttsverkan, utan detaljplanens bindande foreskrifter framgér av plankartan och planbestdm-
melserna. Detta avsnitt redovisar ansvarsfordelningen samt mgjligheterna till genomférande av
detaljplan for bostédder, service, samlingslokaler, kontor med mera, inom del av fastigheten Bastuban
1, Europahuset. Detaljplanen upprittas i samarbete med Fastighets AB Balder, som ér att betrakta som
exploatdr. Syftet med detaljplanen &r att mojliggéra ombyggnad av befintlig kontorsbyggnad till
bostdder med vissa verksamheter, handel och annan service i bottenplan. Dessutom ér syftet att
tillskapa byggritt for ytterligare en byggnad innehéllandes vissa verksamheter, kontor och annan
service.

Organisatoriska fragor

Tidplan
Planarbetet berdknas ske enligt foljande tidplan:
Samrad 4:e kv. 2017

Granskning 4:ekv. 2018
Antagande 3:ekv. 2019
Laga kraft 4:e kv. 2019

Genomforandetid

Genomfoérandetiden &r 5 ar rdknat fran det datum dé planen vinner laga kraft. Under genomfGrande-
tiden har fastighetségaren en garanterad rétt att bygga i enlighet med planen och detaljplanen far inte
dndras utan att synnerliga skél foreligger. Efter genomforandetidens utgéng fortsitter planen att gélla,
men den kan da dndras eller upphévas utan att fastighetsdgarna har ritt till ersattning (for exempelvis
forlorad byggritt).

Markdgoférhallanden
Fastighetségare och rittighetshavare framgér av den till detaljplanen horande fastighetsforteckningen.
Bastuban 1 dgs av Fastighets AB Balder genom KB Europahuset Building.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anldggningar inom allmdn plats
Inom planomrédet finns ingen allmén plats. Mdlndals stad &r huvudman for till planomréadet
intilliggande allmén plats.

Anldggningar inom kvartersmark

Agare till respektive kvartersmark inom planomradet ansvarar for samtliga atgirder inom kvar-
tersmark samt anslutningar till allmén plats nér det géller utforande, kostnader samt framtida
drift och underhall.

Avtal

Ett samarbetsavtal har tecknats mellan MolIndals stad och Fastighets AB Balder avseende planliggning
av del av fastigheten Bastuban 1, Europahuset. Samarbetsavtalet klargor hur planarbetet ska bedrivas
och hur ansvarsfordelningen ser ut under planprocessen.

Ett exploateringsavtal som reglerar detaljplanens genomf6rande ska ingas mellan Staden och
Fastighets AB Balder innan detaljplanen antas av kommunfullméktige. Exploateringsavtalet ska bland
annat reglera eventuella markdverlételser, utbyggnad av kvartersmark, parkeringsbehov, gestaltnings-
och kvalitetsprinciper, flytt av befintliga ledningar, fastighetsbildning (inklusive bildande av gemen-
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samhetsanldggning for parkering), atgirder till f61jd av angrénsande hédstverksamhet m.m. De atgérder
till foljd av angransande héstverksamhet som regleras i exploateringsavtalet ar krav pa uppforande av
plank och vegetation vid fastighetsgriansen mot Goteborg, krav pa uteplatser pé tak, gard och vid
Europahusets sydostra sida/nuvarande entré, krav pa mekanisk ventilation med luftintag i fordelaktigt
lage, skyldighet for Fastighets AB Balder att informera kdpare/hyresgéster om angréansande
héstverksamhet samt skyldighet att installera bléndningsfti belysning inom héstverksamheten.

I samband med att detaljplanen antas i kommunfullméktige ska dven exploateringsavtalet godkdnnas
av kommunfullméktige.

Utover samarbetsavtal och exploateringsavtal har &ven ett ytterligare avtal ingatts mellan Molndals
stad, Goteborgs stad och Fastighets AB Balder. Detta avtal syftar till att sékerstdlla en limplig mellan-
kommunal samordning, gora s att samarbetet under detaljplanens genomforandetid ska fungera pé ett
bra sitt och att mgjliggora att hdstverksamheterna i Goteborg och bostdderna i MéIndal ska kunna
samexistera vél i1 anslutning till varandra. Avtalstiden for detta avtal &r 8 &r fran det datum da forsta
inflyttning av boende i Europahuset sker. Under avtalstiden &tar sig Fastighets AB Balder att st {for
kostnader for tillsyn och atgérder inom héstverksamheten vid eventuella tillsynsérenden pakallade av
boendes inom aktuellt planomrade. Avtalet reglerar ocksa att ett forum for hantering av frdgor som
uppkommer under byggtiden ska etableras mellan Fastighets AB Balder och héstverksamheten.

Fastighetsrattsliga fragor

Ansokan om fastighetsbildning samt inrdttande av gemensamhetsanldggningar och servitut for
respektive berdrd fastighet ska vara inldmnad till lantméaterimyndigheten innan bygglov beviljas
for den foreslagna bebyggelsen.

Fastighetsbildning

Innan detaljplanen antas av kommunfullméktige ska avstyckning av lamplig fastighet ske, inrym-
mandes Europahuset. Denna atgérd &r forenlig med géllande detaljplan for omrédet och genomfors
innan antagandet for att mojliggora detaljplanering av ett sa hir avgransat omrade inom den storre
stamfastigheten Bastuban 1. Nér detaljplanen dr antagen ska ytterligare fastighet avsedd for service,
handel med mera avstyckas inom planomrédet.

Gemensamhetsanldiggning

Parkeringsbehovet inom planomradet ska till stor del 16sas 1 ett underjordiskt garage. Den underjordi-
ska parkeringsanlidggningen kan inréttas som gemensamhetsanliggning med de inom planomréadet
avstyckade fastigheterna som deltagande.

Ledningsrdtt, servitut och nyttjanderditt

Servitut for vag och vatten- och avloppsledningar ska innan detaljplanen antas bildas till férman for
den nybildade styckningslotten. Servitutsréttigheterna ska inréttas till forman for styckningslotten och
ge denna fastighet ritt till vig och vatten- och avloppsledningar dver stamfastigheten Bastuban 1 for
tillfart fran Béckstensgatan. Nér detaljplanen vunnit laga kraft kan fastighet for service och handel
med mera avstyckas och tillférsékras motsvarande servitutsrittigheter som ursprunglig styckningslott.

Ansokan om lantmdteriforrdtining
Fastighets AB Balder ansoker om och bekostar erforderliga lantméteriatgérder som foranleds av
detaljplanen.

Tekniska fragor

Allmdn plats
Inom planomrédet finns ingen allmén plats.

Kvartersmark
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Fastighetségaren ansvarar for att kvartersmarken ansluts till befintliga gator utanfor planomradet.

Vatten och avlopp samt dagvatten
Bastuban 1 &r ansluten till kommunala vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar. Fastighetsdgaren
ska betala va-avgift for fordndrad markanvéndning enligt géllande va-taxa.

El
Bastuban 1 forsorjs med el via transformatorstation véster om Europahuset.

Energiforsorjning
Bastuban 1 &r ansluten till fjirrvérmenétet.

Vigkopplingar
Befintliga vigkopplingar frén Bastuban 1 till allmén plats ska besta.

Parkering
Det parkeringsbehov som alstras av planforslaget kommer att l6sas inom planomradet.

Ekonomiska fragor

Utgifter for staden
Detaljplanen medfor inga utgifter for staden inom och utanfor planomradet.

Inkomster for staden
Detaljplanen medfér inga inkomster, forutom planavgift, bygglovavgift och VA-avgift, for
staden inom och utanf6r planomradet.

Planekonomi och finansiering
Kostnaderna for framtagandet av detaljplanen regleras genom erléggande av planavgift, enligt vid var
tid géllande plantaxa, och hanteras i samarbetsavtal mellan Staden och Fastighets AB Balder.

Ekonomiska konsekvenser for exploatorerna

Fastighetségaren svarar for alla kostnader som foranleds av detaljplanens genomférande pé kvarters-
marken. Det innebér att fastighetsdgaren belastas av kostnader sdsom all utbyggnad inom kvarters-
mark, eventuell flyttning av befintliga ledningar inom kvartersmark, fastighetsbildning, mm.
Fastighetségaren far dven utgifter for bland annat anslutning av va, el, tele och fjarrvirme.
Fastighetségaren bekostar vidare upprittandet av detaljplanen genom erldggande av planavgift.

For stadsbyggnadsforvaltningen

Lisa Ostman
Planchef
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