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Detaljplan for

Del av Stretered 1:191

Molndals Stad
Vastra Gotalands lan

PLANBESKRIVNING

HANDLINGAR

Detaljplanen bestar av:

— Plankarta i skala 1:1000 med planbestammelser
— Planbeskrivning (denna handling)

— Genomforandebeskrivning

Till detaljplanen hor:

— Illustrationskarta i skala 1:1000

— Grundkarta i skala 1:1000 (finns pé stadsbyggnadsforvaltningen)

— Fastighetsforteckning (finns pa stadsbyggnadsforvaltningen)

— Samradsredogorelse

— Planprogram (finns pé stadsbyggnadsforvaltningen)

— Samradsredogorelse for program (finns pa stadsbyggnadsforvaltningen)

Utredningar:

— VA-utredning, Reinertsen 2015-01-15, rev. 2015-06-11

— PM, Planeringsunderlag Geoteknik, WSP 2014-12-05

— PM Kompl. planeringsunderlag Geoteknik, WSP 2015-05-21
— Markteknisk undersékningsrapport (MUR), WSP 2014-12-05
— Bullerutredning, SWECO 2014-12-12, rev. 2015-06-22

— Miljoteknisk markundersékning, SWECO 2014-12-04

— Arkeologisk undersokning, mars 2013, Rio Kulturkooperativ
— Trafikutredning maj 2012, Vectura
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Planens syfte och huvuddrag

Planens syfte ar att mojliggora uppférandet av cirka 44 bostader inom
omradet som idag dr en gronyta som delvis dr avsatt for parkering. Forslaget
innebdr ocksa att Stenmursvigen planldggs som lokalgata samt att tillfart for
tung trafik till férskolan kan ske via en ny infart fran Tulebovégen. Darutover
foreslas att en intilliggande del till fastigheten Stretered 1:145 planldggs for
bostadsdndamaél sé att befintlig anvdndning blir planenlig.

Planomradet ligger i Ostra Kallered och ny bebyggelse kan utnyttja redan

utbyggd infrastruktur, kommunal service och kollektivtrafik. Detaljplanen
har foregatts av ett program som godkéndes 2011.
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Planomradets lage.

Planens innebdrd och genomforande

Forslaget visar en fOrtdtning av omradet genom en gruppbebyggelse
bestdende av totalt fyra flerbostadshus och 14 stycken friliggande villor.
Detaljplanen innebér att det inom planomradet tillkommer fyra stycken
tomter for sjalvbyggeri och att en lekplats kan uppfdras. Exploatéren ansvarar
for genomforandet inom kvartersmark.

Planen kommer &ven innebéra att:

* Stenmursvdgen planldggs som lokalgata for att sidkra atkomsten till
kommunala anldggningar som skola och férskola.

* Enny infart for tung trafik till forskolan foreslas mellan Tulebovégen och
Parkgédrdsvagen.
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* En intilliggande del till fastigheten
Stretered 1:145somigéllande plananges
som “mark som inte far bebyggas” men
i verkligheten ar bebyggd tomtmark
planldggs for bostadsindamal, s& att
befintlig anvédndning blir planenlig.

1 Fastighetskarta, 2 Ortofoto

Avvéagningar enligt miljobalken

De fordndringar som foreslés i detaljplanen &r 1 enlighet med en frén allmin
synpunkt lamplig anvandning av mark- och vattenresurserna enligt 3 kap.
Miljobalken.

Planforslaget innebér att befintligt naturomréde bebyggs med bostédder.
Detaljplanen bedoms inte medfora ndgon betydande miljopéverkan varfor
miljokonsekvensbeskrivning inte har utforts; miljoaspekterna har istallet
inarbetats i denna planbeskrivning.

Enligt 2 kap. 2 § i plan- och bygglagen (PBL 1987:10) ska miljokvalitetsnormer
enligt 5 kap. 3 § miljobalken iakttas vid planering och planlaggning.
Miljokvalitetsnormerna géller tilldten halt av kvivedioxid och kvéveoxider,
svaveldioxid, bly i luften och partiklar (PM 10). Genomférande av planférslaget
forvantas inte medfora att miljokvalitetsnormerna 6verskrids.

Behovsbeddémning, PBL 5 kap 18 §

| programarbetet genomfoérdes en behovsbedémning enligt 5 kap. 18 § Plan-
och bygglagen (PBL 1987:10) och 6 kap. 11 § miljoébalken. Enligt denna
har foreslagen markanvindning inte ansetts medfora nigon betydande
miljopaverkan. Nagon miljokonsekvensbeskrivning behover dirfor inte
upprattas.

Kommunens stdllningstagande grundar sig pd beddomningen att ett
genomforande av programforslaget:

Inte paverkar ndgot Natura 2000-omride och ddrmed inte kréver tillstdnd
enligt 7 kap. 28 § MB.

* Inte anger forutsittningar for kommande verksambheter eller atgdrder som
kraver tillstdnd enligt MKB-férordningens bilaga 1 och 3

* Inte bedoms negativt paverka mojligheterna att uppfylla nationella och
regionala miljomal.

e Inte bedoms ge upphov till en betydande miljopaverkan pd biologisk
mangfald, landskap, fornldmningar, vatten etc.
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* Inte ger upphov till betydande risker for ménniskors halsa eller for miljon.
* Inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer 6verskrids.

* Inte patagligt paverkar ndgra omraden eller natur som har erkdnd
nationell eller internationell skyddsstatus, t.ex. riksintressen eller
naturreservat.

PLANDATA

Lage
Planomradet ligger pa Stretereds gamla vdrdhemsomride 1 Ostra Kéllered,
knappt tvé kilometer dster om Kallered centrum.

Areal och markagoforhallanden
Planomradet omfattar ca 2,7 ha. Omradet ar en del av fastigheten Stretered
1:191 som &gs av Mdlndals stad.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer
I oversiktsplanen 2006 for MoIndals stad redovisas omradet som tétorts- och
annan tit bebyggelse, huvudsakligen bostdder. Planomréadet ingér ocksa i ett

% DP 199910

STRETERED
LAk

STRE"I"N RED
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storre omrade som i Oversiktsplanen dr markerat R8>, dvs ett omrade med
stora kulturhistoriska varden.
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Karta ur Program for detaljplan, godkant 2011.

Riksintressen
Planomradet omfattar inget riksintresse.

Detaljplan

For omradet géller detaljplan DP 1999/10, som vann laga kraft 1999. Planens
genomforandetid har gétt ut. I detaljplanen ar det aktuella omradet utpekat
som mark som inte far bebyggas, medan den véstra delen av omradet dr avsatt
for parkering.

Program
Ett program for detaljplan har upprattats, godként av kommunstyrelsen
2011-01-18, § 5. I programmet pekas omrddet ut som ldmpligt for bostader.

Mdlndals miljomal

Molndals miljomél, som utgér fran de nationella och regionala maélen,
ar antagna av kommunfullméktige 2007. Mal nr 13 ”God bebyggd milj6”
innehaller bl.a. foljande delar som é&r tillimpbara pa omradet:

* Prioritera ny bebyggelse och fortdtningar ldngs kollektivtrafikstrak dér
det &r en godtagbar luft- och bullersituation.

e De kulturhistoriska virden som pekas ut i Kulturmiljovardsprogrammet
ska bevaras och utvecklas.
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* Vid nybyggnad ska behovet av ytor for rekreation och tillgédng till natur
tillgodoses.

* Vid val av energikélla ska i forsta hand fornyelsebara energikéllor eller
fjarrvarme valjas.

* Ny bebyggelse ska utformas sa att energibehovet minskas och helst blir
mer energieffektivt &n vad byggreglerna kréver.

* Insatser som gynnar flexibla resvanor ska prioriteras.

Kulturmiljovardsprogram

Stretered finns med i Kulturmiljovardsprogram for Molndals kommun
2000. Har beskrivs hur omradet i Stretered utvecklats sedan starten av
vardverksamheten 1895 och framét. I programmet betonas sirskilt vissa
sérskilda karaktarsdrag:

« Arsringarna i bebyggelsen

* Den 6ppna parkmiljon

e Forhallandet till omgivande landskap
* Naturstensmurarna

Infor framtida fordndringar i omradet rekommenderas bland annat att ”Vid
en framtida utokning av omradet bor nya byggnader placeras pa ett sadant
sdtt att arsringarna i bebyggelsen forblir tydliga. Omradets parkkaraktér bor

Planomradet.

Mélndals stad
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bibehallas” Stadsbyggnadsforvaltningen gor bedomningen att bebyggelsen i
forslaget utgor en komplettering till befintlig bebyggelse som tillfor variation,
och ér en fortsatt utveckling av arsringarna i bebyggelsen.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Befintlig bebyggelse

Planomradet dr idag en obebyggd gronyta. Omradet omges av befintlig
bebyggelse som i soder bestar av gruppbyggda parhus i tva vaningar. I véster
griansar planomradet till en numera avvecklad panncentral. Norr och dsterut
avgriansas planomradet av Tulebovdgen. Nordost om planomradet ligger
Kaéllered sportcenter. Inom planomradet har marken tidigare anvénts som
betesmark och eventuellt aven for odling.

Mark och vegetation

Marken inom planomradet utgdrs av dngsmark som tidigare anvints
som betesmark och idag bedoms ha laga naturviarden. Omradet har inget
naturskydd och dr inte riksintresse for vare sig naturvard, kultur eller
friluftsliv. Planomradet sluttar svagt i sydvéstlig riktning.

Norra sidan om Tulebovigen dr dock bedomt till Naturvardesklass 2 - patagligt
virde. Omradet bestar dldre ekskog med inslag av skyddsvirda trid. Aven
omradet sydvist om detaljplancomradet har skyddsvérda trad, och dr bedomt
till Naturvirdesklass 2. Dessa omraden kommer dock inte paverkas av den
tilltdnka detaljplanen d& den inte omfattar dessa delar, samt att vigar skiljer
omradena at.

Sydvist om omradet finns det ett vattenskyddsomrade som bildats for att
skydda tvd grdvda brunnar 1 omréadet. Brunnarna har dock tagits ur bruk
poga. alltfor jarnrikt vatten och har av sakerhetsskal fyllts med makadam.
Vattenskyddsomradet har alltsé spelat ut sin roll och avvecklades i samband

Foto dver planomradet fran oster. Tulebovagen i forgrunden.
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Stenmurar och allé inom planomradet som skyddas i detaljplanen.

L L L 1 Stenmur

eoeooo® Stenmur och allé

med framtagande av Detaljplan for Ullas Lyckas vdg som vann laga kraft i
oktober 2015.

Utmed Stenmursvdgen finns biotopskyddade stenmurar. Stenmurar &ar
betydelsefulla biotoper i det 0ppna odlingslandskapet och skyddas med
generellt biotopskydd i Miljobalken.

Inom planomrédet finns dven en allé mittemot den gamla panncentralen som
ar biotopskyddad. Allén bestar av en enkelsidig rad av atta stycken trad, bland
annat ek, ask och alm. Ett trdd 1 allén kommer att behdvas tas ned for att kunna
bygga en ny in- och utfart till planomradet och ett trad kommer att hamna pa
privat tomtmark och inte fa ndgot sérskilt skydd i planen, d& det inte anses
som bevarandevirt. Dispensansokan kommer att skickas till Lansstyrelsen.

Allén och stenmurarna inom planomradet foreslas ocksa att skyddas genom
en sarskild planbestdmmelse i detaljplanen.

Geoteknik

En geoteknisk utredning har tagits fram for detaljplanen, WSP 2014-12-05.
Omradet bestar av mullhaltig sand till cirka 1 meters djup. Grundlaggning av
byggnader pad omradet bedoms kunna ske pa konventionellt sitt med platta pa
mark. Forekomsten av silt inom omradet medfor att jorden ar tjélfarlig.
Utredningen visar ocksa att grundvattenytan i omradet ligger djupt, minst 6,5
meter under markytan.
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Stenmursvagen

Efter samradet har den geotekniska utredningen kompletterats, WSP 2015-05-
21, for att kartlagga risk for ytliga ras och blocknedfall vid sddra delarna av
Stenmursvigen och vidare ned mot Angbackeviigen. I kompletteringen gors
beddmningen att inga l6sa stenar eller block férekommer och att det varken
foreligger stabilitetsproblem eller risk for ras inom det utpekade omrédet.

Markmiljo

En oversiktlig miljogeoteknisk undersokning har gjorts inom fastigheten,
Sweco 2014-12-04. P4 den intilliggande fastigheten, dér det tidigare 14g en
panncentral, utfordes 2010 rivning av tvd oljecisterner for eldningsolja. I
samband med det utfordes dven en miljoteknisk undersokning av marken i
anslutning till oljecisternerna, och sanering av petroleumfororenad jord. Det
beddémdes inte som troligt att petroleumfdroreningen spridit sig till marken
utanfor cisternerna. Den miljotekniska undersokningen presenteras i ett eget
PM som bifogas planhandlingarna.

Inget av de analyserade jordproverna frdn omrédet har innehallit
fororeningshalter dver Naturvardsverkets generella riktvarden for kdnslig
markanvéandning (KM). Infor en exploatering/byggnation av bostadshus pa
omridet kommer inga sdrskilda atgérder kravas. Anmilningsplikt géller vid
eventuellt patraffande av fororenad mark (enligt 10 kap. miljobalken).

Luft och buller
Luftkvalitén bedoms som god i omrddet. En bullerutredning har utforts av
Sweco, 2014-12-12. Utredningen visar att samtliga fastigheter, inklusive de
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fyra tomterna for styckebyggen, klarar kravet pa 55 dBA ekvivalent ljudniva
vid fasad, vilket ddrmed &ven de fyra tomterna for styckebyggda villorna
beddms klara utifran tomternas liage.

For de maximala ljudnivéerna dr det endast tvd av flerbostadshusen mot
Tulebovigen som far trafikbullerviarden 6ver 70 dBA fler én tre ggr/timme.
P& baksidan, dir de huvudsakliga uteplatserna kommer att ligga ar de
maximala bullervirdena 64 dBA och 61 dBA . Det innebér att samtliga hus
inom detaljplanecomradet kommer att ha tillging till en skyddad uteplats och
att inga krav kommer att stéllas pa bullerreducerande atgérder.

\
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Bullerberakning

Hogsta ekvivalenta ljudniva vid fasad, 2 meter 6ver mark (Obs! Forslget har sedan denna

skiss forsandrats. Aktuellt férslag se sidan 14)

> 75.0 dB(A)

Fornlamningar

En arkeologisk utredning genomférdes av Rio kulturkooperativ i maj 2013.

Stora delar av den undersokta ytan visade sig vara stord av sentida aktivitet.
I ett schakt patraffades en anldggning i form av en boplatsgrop. I fyllningen
patriffades tva bitar forhistorisk keramik samt ett flintavslag. Anldggningen
beddéms ha tillhért en boplatsyta som i dag ar bortpl6jd och forstord av
sentida aktiviteter i omradet. Denna boplatsyta kan ha varit samtida med en
nérbeldgen fornlamning som &r daterad till neolitikum och brons- till jarnalder.
Efter avslutad utredning ar denna fornlamning att betrakta som undersékt och
borttagen. Inget lagskydd kvarstér pa platsen.
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Radonkarta.
Orange markering= normalradon omrade. Gul markering= lagradon omrade

Markradon

Inga métningar av markradonhalten har utforts i omradet. Enligt Modlndals
stads radonkarta dr det normalradonmark inom detaljplancomradet (orange
markering). Omrédets Ostra del betecknas som lagriskomrdde for radon (gul
markering). Hus som uppfors pd normalradonmark skall uppforas med minst
radonskyddande utférande. Ansvaret for att bedoma den faktiska radonrisken
pa varje byggplats och vidta tillrackliga skyddsédtgarder ligger pa den som ska

bygga.
Bebyggelse

Bebyggelsen foreslas innehdlla en blandning av sméhus, styckebyggda villor
och flerbostadshus. Omrédet ska exploateras av BoKlok Housing och i1
sOder ndrmast befintliga villor planeras fyra tomter som kommer att siljas
av Molndals stad. I mitten av den nya bebyggelsen foreslas en grupp om
tio villor. Utformningen av bebyggelsen har studerats av BoKlok Housing i
samarbete med kommunens stadsbyggnadsforvaltning.

I planforslaget ryms totalt ca 44 nya bostdder fordelat pé ca 30 ldgenheter och
14 villor i ett gemensamt kvarter.

Lekplatsen &r placerad mellan sjdlvbyggeritomterna och flerbostadshusen.

Bebyggelse i omradets mitt, smahus

Inom kvarteret 1 planomrédets mitt medger detaljplanen att bebyggelsen
utformas 1 tvd plan med en maximal nockhéjd péd sju meter. Detaljplanen
reglerar ocksa att kvarteret ska delas upp i 10 fastigheter, dir den totala
byggnadsarean regleras till max. 1200 m?, vilket innebdr att varje fastighet
kan ha en maximal byggnadsarea om 120 samt komplementbyggnad om max
20 m2. Minsta fastighetsstorlek regleras till 400 m2.
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I R s O
llustration ny bebyggelse
Bebyggelse ndrmast Tulebovigen, flerbostadshus
Niarmast Tulebovdgen foreslas fyra stycken flerbostadshus. | detaljplanen
tillats bostader med en hogsta nockhdjd om atta meter. Omradet tillats endast
styckas av till en fastighet. Natstation om maximalt 15 m? och med hogsta
tillatna byggnadshojd om 3 meter far uppforas inom kvartersmark. Minsta

horisontella matt mellan ndrmsta del av byggnad och nétstationen maste
uppga till minst 5 meter.

Bebyggelse pa tomter for styckebyggen

Forslaget innebar att fyra fristaende villor far lov att uppforas inom de delar
av planomradet som dr avsedda for styckebyggda villor. Villorna far byggas
1 tvd vaningar med en hogsta nockhojd pé sju meter. Respektive tomt far
bebyggas med en huvudbyggnad och en komplementbyggnad. Den maximala
byggnadsarean dr 150 m? varav hogst 40 m? far besta av komplementbyggnad.
Minsta fastighetsstorlek &ar reglerad i plankartan till minst 600 m2.

Generellt ges komplementbyggnader som garage, uthus, carport etc. en hdgsta
byggnadshdjd om tre meter och kéllare tillats inte inom detaljplanen.

Tillganglighet

Marken i planomradet dr huvudsakligen plan och torde inte innebéra

nagra hinder for att uppfylla tillgénglighetskravet i enlighet med PBL (Plan-
och bygglagen). Tillgangligheten bevakas i bygglovskedet.
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PLANOMRADE )
Till Kallered C och /\
Brattasskolan (F-5) AES

Till badplats

Stretered:;kolan S

Gdng- och cykeltrafikndtet kring planomrddet s Bef. GC-vig
Kommande GC-vdg

----- Séker skolvdg till och
fran planomradet

Gemensam mark

Inom omradet anordnas en lekplats pa allménplats mark, dvs. lekplatsen
foreslds Agas och skdtas av Mélndals stad. Aven viigar och ledningar féreslds
att ligga pa allménplats mark (lokalgata) och ha kommunalt huvudmannaskap.
Kullar mellan flerbostadshusen och Tulebovidgen kommer att skapas, bade
som barriar mot Tulebovéagen och for att en variation och utblickar for boende
pé den 1 Ovrigt relativt plana tomten.

Kullarna kommer att ha véaxtlighet i form av dagens angsmark, men mojlighet
finns for framtida plantering av trdd och buskar (om detta inte skymmer
trafik).

Naturomraden och rekreation

Planomradet ligger omedelbart véster om Kéllereds sportcenter och i

direkt anslutning till skogsomrddet Vammedalen. Bohusleden passerar dster
om och natur/kulturstigen sydvast om planomradet. Tulebosjon med
badplats ligger inom géngavstind.

Biotopskydd

Stenmurarna langs delar av Stenmursvégen dr biotopskyddade och far inte
rivas eller forvanskas. Inom planomradet finns dven en enkelsidig allé
mittemot den gamla panncentralen samt en enkelsidig allé ldngre soderut pa
Stenmursvagen som bada ar biotopskyddade. Bade stenmurarna och alléerna
inom planomrédet skyddas ocksd genom planbestimmelser.
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Figur 1. Foreslagen utformning av VA-anlaggning och brandvatten.
(Obs! Forslget har sedan denna skiss forsandrats. Aktuellt forslag se sidan 14)

Alléer och stenmurar dr skyddade av det generella biotopskyddet (kapitel 7
§ 11 i miljobalken). Det kridvs dispens av Lénsstyrelsen fran det generella
biotopskyddet for alla ingrepp.

Offentlig och kommersiell service

Nirmaste skola for yngre eleveri ak F-5 #r Brattisskolan samt Ostergardsskolan
som bada ligger i Kallered centrum. Ostergardsskolan, cirka 600 meter dster
om planomradet, omfattar bade forskola och F-5 skola. Streteredsskolan ligger
cirka 300 meter sydost om planomridet och &r en skola for arskursern 6-9.
Stretereds forskola ligger 150 meter séder om planomrédet.

I Kéllered centrum, cirka 1500 meter véster om planomrédet, finns offentlig
och kommersiell service samt bibliotek. I Kallereds kopstad, cirka 3,5 km
frdn planomradet, finns ett stort utbud av storre butikskedjor.

Gestaltning

Forslaget innebdr att ny bostadsbebyggelse uppfors i tvad vaningar mot
Tulebovigen och en till tva viningar i dvriga kvarteret. Laimpligtvis ordnas
gemensam parkering inom kvarteret tillsammans med gemensamma
utrymmen for post- och sophantering. Minst en lekplats ska finnas i kvarteret.

Gator, gang- och cykeltrafik

Tillfart till det nya bostadsomradet sker fran Tulebovigen via Stenmursvégen.
Ny infart for tung trafik till och fran forskolan foreslas ske via en ny infart
fran Tulebovigen till Parkgardsvagen. All hamtning och [amning till forskolan
sker frén ingdng mot Streteredsskolan. En del av den befintliga gdngtunneln
under Tulebovégen planléggs i forslaget som del av Lokalgata (allmanplats
mark).
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Parkering och angoring

Parkering och angoéring ska ske i anslutning till varje bostad. Enligt gallande
parkeringsnorm erfordras 14 p-platser / 1000 m2 BTA (bostad) for
flerbostadshus. For smahus med enskild biluppstéllning giller tvd p-platser /
hus pd tomten. Det innebdr cirka 39 p-platser for de foreslagna
flerbostadshusen, inklusive besoksparkering.

I det pagéende arbetet med ny parkeringsnorm for Mdlndals stad har dven
cykelparkering inkluderats. Ett forslag till planeringsnorm, som anses lampligt
att tillampa 1 Stretered 1:191 innebér att man for bostdderna i flerbostadshusen
gor plats for 15,0 cyklar/1000 m2 BTA for boende och 1,5 cyklar/1000 m?
BTA for besokare.

Parkering for himtning och ldmning av forskolebarn som gar péd Stretereds
forskola samordnas med Streteredsskolan. Dér finns dven utrymme for
parkering av cyklar.

Kollektivtrafik

Omradet trafikeras av busslinjerna 761 och 765. Nédrmaste busshallplats finns
pa Tuleboviégen cirka 100 meter fran planomridet. Kungsbackapendeln mot
Goteborg och Kungsbacka stannar vid Kéllereds station cirka 1,5 km véster
om planomradet.

Teknisk forsdrjning

Vatten och avlopp

Kommunalt vatten och avlopp finns utbyggt i intilliggande omréde.
Planomradet genomkorsas idag av vatten-, dagvatten- och spillvattenledningar,
som rivs och ldggs 1 den foreslagna lokalgatan. Pakoppling till befintliga
ledningar sker séder om Tulebovégen. Vatten och spillvatten dras i forslaget
langs lokalgatan norr om enbostadshusen. Anslutning till befintlig fastighet,
de sOdra enbostadshusen och de avstyckade tomterna ansluts till vatten och
spillvattenledning som férlaggs i Stenmursvagen samt den sodra lokalgatan.
Anslutningen sker till befintlig vatten och spillvattenledning som ligger sdder
om planomradet.

Dagvatten

Befintliga vatten-, spill- och dagvattenledningar 16per fran nord-vést, vid
undergdngen under Tulebovidgen, till Stenmursvdgen. Dag- och spillvatten
gér till brunnar i syddst 1 Stenmursvigen, medan vattenledningen ansluter
vattenledning lédngre vésterut i Stenmursvéigen. Befintlig dagvattenledning
I6per 1angs med Tulebovagen. Spillvatten- och vattenledning ligger parallellt
fran undergangen under Tulebovigen syddst mot Stenmursvigen.

Forslag pa utformning
En VA-utredning har utforts som underlag for detaljplanen (Reinertsen
2015-02-09). Befintlig dagvattenledning foreslds ansluta till befintlig ledning
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soder om Tulebovdgen. Denna leds parallellt med foreslagna spill och
vattenledningar.

For fordrojning av dagvatten frdn omradet foreslés att dagvattenmagasin som
rymmer en volym av 400 mé som forl&dggs i gatan alternativt inom ytan for
lekplatsen.

Om magasinen ldggs i gatan kan de pd den norra lokalgatan ligga parallellt med
den omlagda dagvattenledningen genom omradet. P4 den sodra lokalgatan
kan ledningsgraven anvandas som dagvattenmagasin. For att tillgodose
volymbehovet foreslds dagvattenkassetter.

Anslutning av dagvatten foreslas till befintlig dagvattenledning i det syddstra
hornet av planomradet. Efter exploatering ska det totala flodet vid 10-arsregn
fran omrédet inte Gverstiga 1,5 1/s/ha. Dagvatten fran tak och andra hardgjorda
ytor ska avledas ovan mark och fordrojas inom fastigheten. Fordrojning ska
ske sa att det totala flodet fran fastigheten inte 6verstiger 1,5 1/s/ha.

Hojdsattning

Hojdsdttning av ytor kring byggnader, parkeringar m.m. ska planeras sa att
dagvattnet rinner bort frdn huskroppen. En vil planerad hojdsittning av
ytorna mdjliggér en styrd avledning och avrinningen frén ytorna kan delas
upp och riktas till avsedd dagvattenatgérd.

Hogvattenyta for de planerade Oppna dagvattenédtgirderna foreslds ligga
minst 5 cm under planerad angrdnsande mark. En planbestammelse infors
som anger att ldgsta niva pa fardigt golv ska ligga minst 30 centimeter Gver
planerad markniva vid angridnsande mark for dagvattendtgirder, som tex.
diken, magasin eller rannstensbrunnar.

Brandvatten

Brandposter placeras inom omradet sa att avstdnd som mest dr 150 meter
mellan tva brandposter. I nuldget finns en befintlig brandpost ca 150 meter
soder om omradet. Darfor foreslds att en ny brandpost placeras i korsningen
dir planerad géng och cykelbana ansluter till utlopare av Stenmursvégen.
Forslag pa placering av ny brandpost framgér av Figur 1. Denna placering
tillgodoser behovet av brandvatten for det nya omradet. Saken utreds ndrmare
vid omrddets projektering.

Raddningstjanstfragor
Tillgangligheten for raddningstjénst ska beaktas i samband med bygglov och
bygganmalan.

Varme
Molndal Energi ABs fjarrvirmenét dr framdraget till intilliggande omréden.
De nya bostaderna foreslas anslutas till fjarrvarmenitet.

El och tele
El- och teleledningar finns utbyggda i omgivande gator. En befintlig nétstation
finns vid korsningen Tulebovégen och Sporredsvigen. Beroende pa utformning
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av omradet och elbehov behdver eventuellt en ny transformatorstation placeras
inom planomradet. Planbestammelserna medger att ny transformatorstation
om max 15 m? och maximal byggnadshdjd om 3 meter tilldts uppforas pa
kvartersmark mot Tulebovigen, dock ej pad ndrmare avstdnd &n 5 meter till
nérmsta byggnadsdel.

Avfall

Vid Kéllereds idrottsplats, ca 200 meter Oster om programomradets centrala
del, finns en atervinningsstation dir batterier, forpackningar, glas,
glédlampor, textilier och tidningar kan lamnas. Miljofarligt avfall [amnas
pa atervinningscentralen i Kikas eller Lindome. Hushéllsavfall tas omhand
lokalt for hdmtning av renhallningsentreprenor.

Konsekvenser

Utbyggnad av Del av Stretered 1:191

En utbyggnad enligt planen 6verensstimmer med Mdlndals stads mélséttning
att fortdta 1 kollektivtrafiknira lagen. Liget for exploateringen medfor att
befintlig infrastruktur kan utnyttjas och de boende i omréadet far tillgang till
bra kollektivtrafik. Det bidrar till en god resurshushallning och medverkar till
en héllbar utveckling.

Sociala konsekvenser

Detaljplanen innebdr att en ny lekplats skapas i omradet vilket dr positivt
for de barnfamiljer som bor i ndrheten. Runt omkring lekplatsen foreslas
fokus pa gemensamma ytor for vistelse, som béankar etc., for att uppna en
overskadlighet fran s4 minga hus som mgjligt samt framja aktivitet for alla
under flera olika tider av dygnet. Forédldrar kan ha uppsikt dver sina barn, och
en Oppen plats minskar odnskad aktivitet under kvéllstid.

Flerbostadshusens byggnadsvolymer skdrmar av ljudet fran Tulebovégen och
skapar en tystare utemiljo vid lekplatsen. Bdde tomterna och flerbostadshusen
har balkonger som dr vinda mot lekplatsen. Den ligger i anslutning till den
foreslagna ging- och cykelvégen, vilket gor att tillgéngligheten till lekplatsen
inom planomrédet blir hog.

Mark och vegetation
Planens genomforande innebér att befintlig &ngsmark tas i ansprak for vigar
och kvartersmark.

Dagvatten

For fordrojning av dagvatten fran omradet foreslds ett fordrojningsmagasin
med ett strypt utflode, vilket gor att det totala utflodet inte berdknas dverstiga
dagens utflode fran omradet.
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Klimatanpassning

Vid de tillfallen som ett kraftigare regn intréffar och dagvattenmagasinet i
planomrddets lokalgata inte kan ta hand om allt tillkommande flode foreslas
(for fordrojning av regn storre dn 10-drsregn) att lekplatsen utformas som en
dversvamningsyta.

Ytan hojdsétts sd att en vattenvolym av ca 420 m? kan magasineras.
Detta kan utforas antingen genom att sidnka lekplatsytan i forhallande till
omkringliggande mark, eller att utforma angransningen till ytan som vallar.
Djupet pd denna Gversvamningsyta bor vara ca 0,5 meter for att kunna
hantera ett eventuellt 100-arsregn. Nér vattnet stiger i de omkringliggande
magasinen braddas hoga floden till Gversvdmningsytan och nér regnet avtar
leds dagvattnet ater ner i1 ledningssystemet. En vl planerad hojdsittning blir
viktig da planomradet ligger lagt i forhallande till omgivande végar, hdnsyn
till detta maste tas 1 genomforandeskedet

Trafikbuller

I planarbetet har det gjorts en bullerutredning med berdkning av buller fran
trafik pa Tulebovégen for att sikerstélla en god ljudmiljo for de som kommer
attboiomradet. Den foreslagna trafikinfarten till férskolan fran Tulebovégen,
innebdr att andelen genomfartstrafik pa Parkgardsvigen kommer att minska.

Luftkvalitet och miljokvalitetsnormer
Planen beddms inte leda till att ndgon miljokvalitetsnorm enligt Miljobalken
overskrids.

Kulturmiljo

Sedan kulturmiljovirdsprogrammet antogs har omradet genomgétt stora
forandringar, och bedémningen &r att féreslagen byggnation inte innebar
ndgon forsdmring av kulturmiljon.

Nollalternativ

Ett nollalternativ innebir att omradet inte exploateras och att nuvarande
markanvéndning fortgar. Nollalternativet medfor ocksé att nuvarande
bristfilliga trafikinfart till forskolan via Parkgdrdsvédgen kvarstér.

Genomfdrandebeskrivning

Planbeskrivning med genomfdrandebeskrivning redovisar de organisatoriska,
tekniska, ekonomiska och fastighetsrdttsliga atgdrder som behdvs for
att dstadkomma ett samordnat och &ndamélsenligt genomférande av
detaljplanen. Genomforandefrigorna ska fortydliga detaljplanens syfte
ur genomforandesynpunkt, men har ingen rattsverkan, utan detaljplanens
bindande foreskrifter framgar av plankartan och planbestimmelserna.

Detaljplanen tas fram i samarbete med BoKlok Housing (exploatéren)vilka
ar att betrakta som exploatorer. Genomférandebeskrivningen ska klargora
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ansvarsfordelningen mellan MolIndals stad och exploatéren samt hur
genomforandet av detaljplanen ska ske.

Organisatoriska fragor
Tidplan
Planarbetet beréknas ske enligt foljande tidplan:

Samrad: 1:a kvartalet 2015
Utstallning: 3:e kvartalet 2015
Antagande: 2:a kvartalet 2016
Laga kraft: 2:a kvartalet 2016
Genomférandetid

Genomforandetiden dr 5 &r rdknat frdn det datum dé planen vunnit laga kraft.
Under genomférandetiden har fastighetsédgarna en garanterad ratt att bygga
i enlighet med planen och detaljplanen far inte &ndras utan att synnerliga
skil foreligger. Efter genomforandetidens utgang fortsitter planen att gilla,
men den kan da dndras eller upphdvas utan att fastighetsidgarna har ratt till

ersattning (for exempelvis forlorad byggratt).

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Anlaggningar inom allman plats:

MolIndals stad ar huvudman for gata och ovrig allman platsmark inom
planomréadet. Det innebér att staden ansvarar for utbyggnad och framtida
drift och underhall av allmén plats inom detaljplaneomrédet. Allman plats
som omfattas av detaljplanen ar

- Del av Stenmursvigen, markerad som LOKALGATA

- Del av Parkgardsvigen, markerad som LOKALGATA

- Ny kvartersgata, markerad som LOKALGATA

- Ny gang-, cykel- och mopedvig, markerad som GCM-VAG
- Befintlig gc-vig, markerad som LOKALGATA

- Ny lekplats, markerad som LEK

Anlaggningar inom kvartersmark:

Respektive fastighetsdgare inom planomradet ansvarar for samtliga atgirder
inom kvartersmark, samt nédvéandiga anslutningar till allmén plats, nar det
géller utférande, kostnader samt framtida drift och underhall.

Avtal

Ett samarbetsavtal, godként av Planeringsutskottet 2014-08-19, avtalsnummer
31-2014, har tecknats mellan Molndals stad och exploatéren. Avtalet avser
planlaggning av del av Stretered 1:191. Samarbetsavtalet ska foljas upp av
ett exploateringsavtal mellan staden och exploatdren. | exploateringsavtalet
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ska framga bland annat erforderliga markoverldtelser, skapande av
gemensamhetsanlaggningar, lekplats, ansvar for de olika delarna av
exploateringen och ekonomiska fragor.

Exploateringsavtalet mellan staden och exploatéren ska godkénnas av
kommunfullmaktige senast vid samma tillfalle som detaljplanen antas.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Samtliga  erforderliga  fastighetsbildningsédtgérder,  bildande  av
gemensamhetsanlaggningar, servitut och ledningsratt ska vara genomforda

innan bygglov kan beviljas for den enligt planen tillaitna bebyggelsen.

Fastighetsreglering
Rédande fastighetsindelning kommer att anpassas till planerad utbyggnad i

huvudsak genom avstyckning och fastighetsreglering. Detaljplanen innebér
att vissa ytor tas i ansprak som allmén plats:

- Del av Stenmursvégen tas i ansprak som allmén plats, LOKALGATA.
Del av Stretered 1:104 tas i ansprak som LEK och GCM-VAG. Fastigheterna
som 1 ovrigt delvis tas 1 ansprak &r Stretered 1:181, Stretered 1:182, Stretered
1:183, Stretered 1:184 och Kaéllered s:2. Marken kan Overforas till Stretered
1:191 genom fastighetsreglering.

Detaljplanen innebér dven att vissa ytor tas i ansprak for kvartersandamal.
Fastigheterna berors enligt foljande:

- Delar av Stretered 1:191, tas i ansprak som kvartersmark BOSTADER.
Marken kan &verforas till Stretered 1:145 samt blivande smahusfastighet
genom fastighetsreglering. Avtal angdende fastighetsreglering ska tecknas
mellan berdrda fastighetsagare och Staden.

- Detaljplanen innebdr ocksa att 14 stycken smahusfastigheter och
1 flerbostadshusfastighet avstyckas fran Stretered 1:191. Dessa nyskapade
fastigheter tas i ansprak som kvartersmark BOSTADER.

Fastighetsgranserna ldngs stenmurarna vid Stenmursvagen ska justeras s att
murarna i dess helhet blir beldgna pd kommunal mark. Justeringarna ska ske

i form av markoverforingar mellan berdrda fastighetsagare och kommunen.
Gillande fastighetsindelning framgar av grundkartan.

Gemensamhetsanlaggning

| samband med kommunalt Overtagande av Stenmursvdgen behdver
gemensamhetsanlaggningen Stretered ga:1 omprovas och ej langre omfatta
aktuell del av Stenmursvégen eller parkeringsplats.

Ledningsrétt, servitut och nyttjianderétt
Exploatéren ansvarar for att erforderliga avtal tecknas med befintliga
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ledningsédgare inom kvartersmarken.

Ansokan om lantmateriforrattning

Staden och exploatoren ska gemensamt anstka om fastighetsbildning for
genomforande av detaljplanens intentioner.

Kostnaderna for de fastighetsrittsliga &tgérderna péd allmidn platsmark
respektive kvartersmark regleras i avtal mellan staden och exploatoren.
Ledningsdgare inom planomréadet ska om det erfordras ansoka om dndring
alternativt upphévande av befintliga ledningsritter, servitut och andra
nyttjanderétter.

Tekniska fragor

Gator

Den nya bebyggelsen ansluts till omkringliggande allmiin platsmark. Atgérder
I det kommunala gatunatet kommer att projekteras och iordningsstéllas av
staden. Staden anlagger nya lokalgator och gcm-vég. Ataganden vad géller
kostnader och utforande kommer att regleras i avtal mellan staden och

exploatorerna.

Kvartersmark
Fyraflerbostadshusskauppforasinomkvartersmarkenomvarderatva vaningar.
Dessutom ska 14 fastigheter avstyckas avsedda for smahusbebyggelse.
Byggnadernas anslutning till befintliga gator ansvarar exploatdren respektive

staden for.

Parkering
Erforderlig parkering ska ordnas inom respektive fastighet.

Vatten och avlopp samt dagvatten
Vatten, avlopp samt dagvatten kommer att placeras i ny lokalgata inom

planomradet och anslutas i planomradets nordvéstra del.

Dispens fran biotopskydd

Liangs Stenmursvégen finns enallé och stenmurar som omfattas av biotopskydd.
Ett trdd behover tas ned i allén for att kunna anldgga lokalgata. Mdlndal stad
ansvarar for att hos Lansstyrelsen soka dispens fran biotopskyddet.

El-, tele- samt optokablar

El-, tele- och optokablar kommer forldggas i ny lokalgata inom
detaljplaneomrédet. Nitstation tillats placeras pa kvartersmark vid omradet for
flerbostadshus. Erforderliga avtal upprittas mellan parterna nir detaljplanen
vunnit laga kraft.
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Fjarrvarmeledningar
I detaljplanen ingdende fastigheter ska vara anslutna med fjarrvdrme.
Fjarrvarmeledningar forlaggs i ny lokalgata.

Ekonomiska fragor

Utgifter for staden
Staden ska bekosta del av utbyggnad av kommunaltekniska anldggningar
inom allmén platsmark, inom och utanfér planomradet. Staden ska bekosta

ny parkeringsplats. Staden ska bekosta del av anldggandet av allmanna va-
ledningar inom planomréidet i samband med iordningsstillandet av allmén
plats.

Inkomster for staden

Exploatéren ska erldgga exploateringsbidrag och erforderliga avgifter till
staden. Exploateringsbidraget ska tdcka delar av stadens kostnader hanférliga
till utbyggnad av anldggningar inom allmén plats.

Staden erhdller dven inkomster till foljd av forsdljning av del av Stretered
1:191 till exploatoren, samt forsdljning av 4 st smahusfastigheter till andra

aktorer.

Planekonomi och finansiering

Kostnaderna for de kommunaltekniska anldggningarna inom allman plats
inom och utanfor planomradet hanteras i1 exploateringsavtal mellan staden
och exploatdren. | exploateringsavtalet ska bland annat dven kostnader for
fastighetsbildning, anslutningsavgift for vatten och avlopp och eventuellt
nddvindiga markdverlatelser regleras.

Ett antagande av detaljplanen innebér for staden en direkt skyldighet att I6sa
sddana fastigheter som ingér 1 allmén plats under fOrutsittning att berérda
fastighetségare begér detta. Men det innebdr ocksa en rittighet for staden att
I6sa mark som enligt detaljplanen utgors av allméan plats. Vidare kan stéllas
krav pa att allmén plats iordningstélls av staden inom genomfdrandetiden.

Ekonomiska konsekvenser for exploatoren

Exploattren svarar for delar av utbyggnaden av allmén plats inom och utanfor
planomradet genom erliggande av exploateringsbidrag. Atagandet regleras i
exploateringsavtal med staden.

Vidare belastas exploatdren av kostnader sésom utbyggnad inom kvartersmark,
flyttning av befintliga ledningar inom kvartersmark och allmin plats,
fastighetsbildning, markforvirv, bygglov, planavgift, mm. Exploatéren far
aven utgifter for bland annat anslutning av va, el, tele och fjarrvarme.
Exploatdren befrias frén erldggande av gatukostnader inom denna detaljplan
till foljd av ataganden i avtal med staden.
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Medverkande tjansteman och konsulter

Fran Molndals stad har medverkat

Anna Sundin Stadsbyggnadsforvaltningen/Planavd.

Julia Halldin Stadsbyggnadsforvaltningen/Planavd.

Gustav Magnusson Stadsbyggnadsforvaltningen /Mark- och
exploateringsavd.

Annika Fehrling Stadsbyggnadsforvaltningen /Bygglovavd.

Peter Sipari Tekniska forvaltningen

Mattias Tell Tekniska forvaltningen

Gun Kristrém Miljéforvaltningen, t.o.m. 2015-05-20

Fredrik Berlin Miljéforvaltningen, fr.o.m. 2015-05-20

Ulla Hasselgvist Kultur- och fritidsforvaltningen

Fran exploatdren och konsulter har medverkat

Martin Johanson BoKlok Housing AB
Goran Eriksson BoKlok Housing AB
Erik Wennberg Sweco

Staffan Kaltin Sweco

Sven Devert WSP

Johan Sabel Reinertsen

Thomas Johansson Rio Kulturkooperativ
Karin Danielssson Vectura

Illustrationskartan och bilder med foéreslagen utformning har tagits fram av
BoKlok Housing, dvriga kartor/bilder av Stadsbyggnadsforvaltningen.

Lisa Ostman Anna Sundin
Planchef Planarkitekt

Molndals stad Sida 25 (29)
Stadsbyggnadsforvaltningen Antagandehandling Dnr 84/2009 214



