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Handlingar

Detaljplanen bestér av plankarta med bestimmelser. Till planen tillhoér denna planbeskrivning som ska
underlitta forstaelsen av planforslagets innebdrd samt redovisa de forutsittningar och syften som
planen har. Den har ingen egen réttsverkan. Avsikten dr att den ska vara végledande vid tolkningen av
planen.

Detaljplanen bestdr av:
e Plankarta i skala 1:1 000 med tillhorande bestimmelser (A 1-format)

Till detaljplanen hor:
e Planbeskrivning (denna handling)
e [llustrationsplan
e Grundkarta i skala 1:1000 (finns pa stadsbyggnadsforvaltningen)
e Fastighetsforteckning (finns pa stadsbyggnadsforvaltningen)
e Samradsredogorelse
e Granskningsutlatandel

Utredningar:
¢ Bullerutredning, Norconsult, 2018-01-26
e Dagvattenutredning, Markera Mark Goteborg AB, 2019-09-06
e Geoteknisk utredning, Norconsult, 2017-05-05 rev. 2020-04-02
e Markteknisk undersokningsrapport (MUR), Norconsult, 2017-05-05
e Miljoteknisk markundersokning (MUR), COWI, 2013-02-01 och 2016-12-14
e Solstudie, Semrén+Mdansson, 2018-01-09
e Social - och barnkonsekvensanalys (SKA/BKA), Stadsbyggnadsforvaltningen, 2019-01-22
e Trafikutredning, Atkins Global, 2020-04-20
e Vibrationsutredning, AF, 2018-02-01
e Skyfallsutredning, Sweco, 2020-04-02
e Luftutredning, Cowi, 2020-04-29



Planens syfte

Syfte

Syftet med detaljplanen dr att mojliggora for cirka 250 ldgenheter, utdkad byggritt for kontors- och
varddndamal i befintlig byggnad inom Stiernhielm 7 samt att mojliggdra en ny lokalgata mellan
Wallinsgatan och Bifrostgatan. Detaljplanen syftar dven till att mdjliggora en fastighetsreglering for
fastigheterna Bosgérden 1:86 och 1:89.

Bakgrund
Planomradet har varit bebyggt under en lang tid och tillhérde Toltorps by, dér nuvarande Wallinsgatan

utgjorde “bygatan” som gick ned till Goteborgsvigen och Mdélndalsan. Pa den norra sidan mot
Safjallet fanns boningshus och pa den sddra dkermarken mot Bosgarden.

MoéIndal har varit en jordbruksbyggd och nédrheten till Goteborg innebar en stor marknad inte minst for
tradgérdsprodukter. P4 1860-talet kom de forsta vixthusen. Pa 1940-talet hade Molndal den nést
storsta omfattningen av handelstradgardar i landet, métt i antal fonsterrutor 1 vaxthusen.

Fastigheten Stiernhielm 7 utgdr idag en del av marken som tillhérde den ursprungliga garden som frén
1917 inneholl olika tradgardsverksamheter och véxthus. Handelstrddgéarden inneholl 1940 17 vixthus
med en yta av niistan 4000 m” och 400 binkfonster. Tomater, gurka och meloner odlades under glas,
och pa friland bl.a. blomkal. 1959 beslutades det att Bifrostgatan skulle dras fram genom
tradgardsanldggningen och 1963 var sista aret verksamheten bedrevs. Den befintliga bebyggelsen pa
Stiernhielm 7 uppfordes 1968 och 1975 som huvudkontor for Molnlycke AB. Under 2007 anpassades
delar av byggnaderna for 6ppen hélsovard och kontor. P4 fastigheten Stiernhielm 6 fanns fram tills for
nagot ar sedan ett par forfallna byggnader som tidigare anvandes som svinhus och tradgardsbutik.
Plantskoleverksamheten inom Stiernhielm 6 pagick fram till 1985.

Flygfoto mellan 1960-1963 Flygfoto mellan 1971-1976 Flygfoto fran 2016

Huvuddrag

Planforslaget mojliggdr for bostadsbebyggelse 1 flerbostadshusform med upp till sex vaningar.
Bebyggelsen narmast Wallinsgatans sméhusbebyggelse foreslas bli nagot lagre, i upp till tre vaningar.
Totalt bedoms cirka 250 nya bostdder inrymmas i planforslaget. I bottenvaningarna mot Bifrostgatan
foreslés lokaler att skapas 1 tva ldgen for att mdjliggora etablering av mindre verksamheter. Befintlig
byggnad inom Stiernhielm 7 dér det idag bedrivs kontors- och vardverksamhet foreslas i en utokad
byggritt placerat mot Wallinsgatan.

Fran Bifrostgatan foreslas en ny anslutning in till omradet for att undvika att all biltrafik leds in via
Wallinsgatan. Parkering for bostdderna loses i parkeringsgarage under bostadskvarteren och for
verksamhetsbyggnaden i en kombinaton av markparkering och parkeringsgarage.

Inom fastigheten Bosgarden 1:36 och Bosgarden 1:39 genomfors en fastighetsreglering for att
sékerstélla befintlig markanvindning, bostadsdndamal.
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Plandata

Lage

Planomradet &r belédget i de centrala delarna av Mdlndal och ligger cirka en kilometer norr om
Molndals innerstad. Planomradet omfattas av en byggnad dar det bedrivs kontors- och
vérdverksamhet, markparkering samt ett mindre gronomréde. I sdder gransar planomrédet till
Bifrostgatan, i norr till Wallinsgatan samt sméhusbebyggelse och i véster till flerbostadshus i upp till
sex vaningar. | dster finns en av uppgangarna till Safjéllets naturreservat.

Areal och markagofoérhallanden

Planomrédet omfattar cirka 18 000 m?. Fastigheterna dgs av JM AB och Kungsleden Mdlndalsstjarnan
AB. Bosgérden 1:36 har en privat fastighetsidgare. Befintlig gatu- och parkmark dgs av MélIndals stad.
Fastighetsdgare och réttighetshavare framgér av fastighetsforteckningen som ér tillhdrande planen.

Ortofoto med ungefirlig plangrdns samt vaningsantal pa kringliggande bebyggelse.
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Tidigare stallningstaganden

Behovsbeddmning

Enligt plan- och bygglagen ska (eller skulle en enligt vid uppdragsstart géllande lagstiftning) en sa
kallad behovsbedomning utgéra underlag for beslut om detaljplanen kan tdnkas medfora betydande
miljopaverkan. Om sa &r fallet skall en miljobedomning goras, bl.a. genom att en
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) i enlighet med PBL och MB upprittas. En behovsbedémning for
aktuellt planforslag finns framtagen 2017-02-22. Till grund f6r behovsbeddmningen for aktuellt
planforslag ligger en checklista avseende dess konsekvenser som stimts av med Stadens
Miljoforvaltning. Planforslaget bedoms inte innebéra betydande miljopéverkan och kommunen har dér
med beddmt att en miljokonsekvensbeskrivning inte behovs for aktuellt planforslag. Avstimning har
gjorts med Lansstyrelsen den 10 mars 2017 som instimmer med Stadens bedomning.

Riksintressen

Planomréadet omfattar inga riksintresseomraden enligt 3 eller 4 kap. miljobalken.

Oversiktliga planer

Oversiktsplanen for MoIndals stad 2006 anger planomradet som “verksamheter”. Viss yta redovisad
som verksamhetsmark planeras som bostdder i aktuell detaljplan. Staden har en utbyggnadsstrategi
att bygga inifran och ut, vilket 6verensstimmer med planforslaget, som ligger centralt i Mdlndals

tatort.

Detaljplaner

For storre delen av omradet géller detaljplan (ursprungligen stadsplan) 7074 som vann laga kraft 1974.
Detaljplanen tillater markanvindning for kontor, garageindamél och parkmark. For befintlig byggnad
inom Stiernhielm 7 gjordes en éndring av detaljplan 1481K-P2016/6 (gul figur nedan) som reglerar

markanvéndningen till kontors- och vardindamal.

Ortofoto som visar gdllande detaljplaner for omrddet.

Kommunala beslut i évrigt
Planprogram
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Utklipp fran gdllande detaljplan (7074) éver aktuellt planomradde.

2008 uppréttades ett planprogram som berdrde Stiernhielm 1, 5, 6 och 7 m.fl. Programmet foreslog en
dndrad markanvéndning till att omradet dven skulle innehalla bl.a. bostider. For fastigheten
Stiernhielm 1 och 5, direkt véister om aktuellt planomréade, vann en detaljplan laga kraft under 2012.
Av olika anledningar ingick inte Stiernhielm 6 och 7 i detaljplanearbetet hela vagen till antagande. Da
fastigheterna Stiernhielm 6 och 7 sedan 2013 har nya fastighetsdgare dr en planandring nu ater aktuell
for att utveckla fastigheterna for bl.a. bostadsdindamal. For att kunna tillimpa aktuell lagstiftning har
beslut om ett nytt planuppdrag fattats. Det gamla planprogrammets inriktning &r ddrmed inte heller

tvingande.



Vision MéIndal 2022

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

* En modig stad med tydlig historia
* Mélindal forstirker Vistsverige
* En hallbar stad ddr vi vixer och mdr bra

Planforslaget ligger i linje med stadens vision dé en utveckling av ldgenheter och mojlighet till
centrumverksamheter och kontor bidrar till ett 6kat bostadsbyggande i ett kollektivtrafiklage dar
service och teknisk infrastruktur finns att tillga inom korta avstind. Omradet ligger dven i direkt nérhet
till tvé av stadens huvudstrik, Bifrostgatan och Toltorpsgatan.

Kommunfullméktiges nédmndmal

Kommunfullméiktige har antagit 11 mél som kan kopplas till Vision Mdlndal 2022. Malet att
bostadsbyggandet ska 6ka och mota kravet pa en hallbar tillvaxt &r ett av dessa (KF-mal nummer 5).

Staden ska bland annat planera for ett minskat bilberoende och nybyggda bostdder ska ligga inom 400
meter fran en kollektivtrafikhallplats med minst 15-minuterstrafik i hdgtrafik, aspekter som
planomradet uppfyller.

Méindals miljémal

Molndals stad har, med utgdngspunkt fran de nationella miljokvalitetsmalen, antagit 20 lokala
miljomal som ska vara genomforda 2022. Nedanstdende har mer baring for aktuellt projekt inom
Stiernhielm 6 och 7 &n de 6vriga:

2. Halten kvavedioxid vid bostdder, skolor och forskolor ska i Mélndal inte 6verskrida 60 pug/m3 luft
fler &n 175 timmar per ar eller 20 pg/m3 luft som arsmedelvérde.

3. Halten partiklar (PM10) vid bostéder, skolor och forskolor i MdIndal ska inte 6verskrida 15 pg/m3
luft som arsmedelvérde eller 30 pg/m3 luft som dygnsmedelvérde.

15. Alla invénare i Molndal ska ha tillgang till minst ett gronomréde inom 300 m.
18. Ingen ska bo i flerbostadshus med radonhalter 6ver 200 Bq/m3 luft som arsmedelvarde.

19. Andelen personresor som utfors med cykel ska vara minst 12 procent och med kollektivtrafik
minst 25 procent.

Hur vél planforslaget uppfyller miljdmalen finns att 14sa under rubriken Konsekvenser-
Miljékonsekvenser pé sidan 29.



Forutsattningar

Markanvandning, topografi och natur

Befintlig bebyggelse &r beldgen inom fastigheten Stiernhielm 7 i den nordvistra delen av planomradet.
I anslutning till byggnaden finns en storre markparkeringsyta bestaende av asfalt.

Markytans nivéer varierar i huvudsak fran som ldgst ca +14 i s6der till som hogst ca +19 i norr och
Oster. Markytan &r relativt plan med en Iutning pa 1:10 eller flackare. Langs den sodra kanten av
omradet finns en trdd- och buskrida som bidrar med ett inslag av véxtlighet lings med Bifrostgatan.
Den 6stra delen av planomrédet, fastigheten Stiernhielm 6, &r inte bebyggd utan bestar av gréas- och
angsmark samt en skogsdunge. | fastighetsgransen mot Bifrostgatan finns storvuxna l16vtrad.

Norr om planomradet ligger Safjillets naturreservat med branta sluttningar ned mot planomréadet.

s

Stiernhielm 6. Markparkering samt byggnad inom Stiernhielm 7.

Geotekniska forhallanden

Norconsult har utfort en geoteknisk utredning for planomradet (2017-05-05 med PM rev. 2020-04-02).
Aktuellt planomrade utgors till storsta delen av relativt 16s lera. Enligt tidigare och nu utférda
undersdkningar varierar djupet till fast botten frdn som minst ca 3-5 m i norra delen av omréadet till
som mest ca 21-22 m i sddra delen av omradet. Ur geoteknisk synpunkt beddms omrédet vara
byggbart men eftersom lera forekommer s kommer geotekniska atgirder sannolikt behovas i samband
med byggnation av aktuellt omrade.

Stabilitet

Stabiliteten i omradet for befintliga forhallanden ar tillfredstéllande och dven med en avlastning av en
meter pa mothallande sida sa understiger inte sdkerhetsfaktorn géllande krav. Vid en kénslighetsanalys
for att kontrollera effekten av en hog grundvattenyta dr sdkerheten mot skred tillfredstéllande med god
marginal.

Utforda berdkningar for befintliga forhallanden visar att sékerheten mot skred é&r tillfredstéllande.
Sékerheten mot skred har som lagst berdknats till 1,6 for sektion 1 (se bilaga ”PM Geoteknik™). Inget
ytligt berg eller block féorekommer i eller i nidrheten av aktuellt omrade. Det foreligger ddrmed ingen
risk for bergras eller blockutfall.

Fororenad mark

COWI (2013-02-12 och 2016-12-14) har utfort en miljoteknisk markundersdkning 6ver planomréadet.
Inom Stiernhielm 6 féorekommer det nagot forhdjda halter av PAH och metaller i dversta jordlagret.
Det &r normalt for ett omrade som anvints for skilda verksamheter under lang period. Provtagningen
visar dock att de ldtt forhojda halterna dr begransade till ytjorden (cirka 2 dm) och att jorden darunder
4r ren. For pesticider kunde halter av DDT, DDE och DDD pAvisas men i mycket 14ga halter. Amnena
ar troligen bundna till mullskiktet och kan enkelt avldgsnas i samband med att omradet rojs av.
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Inom Stiernhielm 7 pavisar den utférda miljotekniska markunders6kningen fororeningsnivéer over
kénslig markanvindning (KM) och mindre kinslig markanvindning (MKM) vid tva respektive en av
de atta provtagningspunkterna se bild nedan. Kommande saneringsarbete bedoms relativt enkelt kunna
avgrénsas till det cirka halvmetertjocka morkgraa/svarta marklagret direkt under befintligt barlager,

Provtagningspunkternas numrering och ungefdrlig placering markerad med orange stjdrna. Réd ring markerar pavisad halt
over MKM, gul ring markerar pavisad halt over KM (COWI).

Sammantaget dr det sma méingder fororenad jord som kan behdva avldgsnas fran omradet och det
racker troligen med att ta bort de 6versta 2-5 decimetrarna for att klara kraven pa anvandning for
bostadsdndamal.

Radon

Mitning med gammaspektrometer dver ostorda jordlager for bestimning av aktivitetshalten radium-
226, som sonderfaller till radon-222, ger virden som indikerar 14g- till normalradonmark. Aven direkta
mitningar av jordluftens radonhalt pa samma platser ger i indikationer om lag- till normalradonmark.
Baserat pa utforda méitningar klassas déarfor det aktuella omradet som normalradonmark.

Fornlamningar och kulturhistoria

Planomradet ber6rs inte av nagra riksintressen eller andra omrdden med sdrskilt skydd. I angrénsning
till omrédet ligger kulturomradena Safjdllet samt Hagdkersgatan/Hdradsgatan. Dessa beddms inte
paverkas negativt av planen.

Befintlig bebyggelse

Inom fastigheten Stiernhielm 7 finns ett kontorskomplex bestiende av tva kontorshus sammanbyggda
av en huskropp i glas. Byggnaderna &r uppforda 1968 respektive 1975 som huvudkontor for
Molnlycke AB och innehaller idag, féorutom kontor, lokaler for 6ppen hilsovard. Byggnaden omfattar
cirka 6 600 m* (bruttoarea) verksamhetsyta och ir mellan tre-fem vaningar hog.
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I norr angrénsar planomradet till villabebyggelse i tvé-tre vaningar. I véster finns flerbostadshus i fem-
sex véningar och pé andra sidan Bifrostgatan finns flerbostadshus i fyra-sju véningar.

Angrinsande bebyggelse vid Wallinsgatan. Angrinsande bebyggelse i vister.

Service

Inom 1,5 kilometers avstidnd fran planomradet finns flertalet kommunala skolor; Visterbergsskolan (F-
6), Fiassbergsskolan (4-9), Bosgérdsskolan (F-3) och Toltorpsskolan (F-5). Inom 1,5 kilometer finns
dven fem forskolor; Hagakers-, Bifrost-, Jungfrustigen-, Torallastigen- och Toltorps forskola.

I den angriansande stadsdelen Bifrost finns bland annat en livsmedelsbutik, postombud och
dldreboende. Vid Jungfruplatsen finns bland annat en mindre livsmedelsbutik, pizzeria, frisér och
vardcental. Langs Hdradsgatan och Hagdkergatan, sdder om planomradet, finns bl.a. en nérlivs, ett
bageri samt en cykelverkstad. Ungefér en kilometer frén planomradet i stadsdelen Aby ligger flertalet
storre idrotts- och fritidsanldggningar som bland annat simhall, ishall, fotbollsplaner.

I Molndals innerstad, cirka en kilometer soder om planomradet, finns ett stort utbud av kommersiell
och offentlig service, bibliotek, parker m.m. De kommersiella delarna av MéIndals innerstad ar under
utveckling och serviceutbudet kommer att vixa.

Orienteringskarta over ndrliggande kommunala — och kommersiella servicefunktioner.
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Trafik och tillganglighet

Angoring till planomradet med bil sker idag fran Wallinsgatan via Toltorpsgatan fran sydvést. Léngs
Toltorpsgatan finns idag en separerad gang- och cykelbana fram till cirkulationsplatsen intill
Wallinsgatan. Bifrostgatan, i planomradets sddra del, har idag karaktidren av landsvig med en
angransande gronyta ldngs gatans norra sida. Innanfor ett bullerplank som loper utmed gatans sodra
sida finns en gang- och cykelvdg. En koppling for gang- och cykeltrafik 6ver Bifrostgatan finns i form
av ett overgangsstélle som ansluter till Wallinsgatan i planomradets 0stra horn.

Overgdngen over Bifrostgatan for gdng- och cykel. Wallinsgatan med Stiernhielm 6 till vénster i bild.

Bil

Angoring till planomradet sker idag via Wallinsgatan norr om planomradet med infart till befintlig
parkeringsyta till befintlig byggnad inom Stiernhielm 7.

Gang och cykel

Soéder om Bifrostgatan, pa andra sidan bullerplanket, ligger en cykelvég i stadens huvudcykelnit samt
en utmarkerad gingbana. Léngs delar av Wallinsgatan finns en trottoar som mynnar ut i en éverging
over Bifrostgatan dster om planomradet.

Parkering

Inom planomradet finns idag en storre markparkeringsyta med ca 180 parkeringsplatser i den sodra
delen av fastigheten Stiernhielm 7. Ytan forslas erséttas med bostadsbebyggelse i planforslaget vilket
innebér att parkering behover 16sas pa annat sétt.

Planomrédet, svart cirkel pa karta pa nista sida, ligger i zon tva enligt Stadens parkeringspolicy
(antagen av kommunfullméktige 2016-12-14) precis intill grinsen till zon 1. For zon 2 ska 6-8
parkeringsplatser/1000 m* BTA plus besdksparkering for bil anordnas for bostadsindamal. For
kontorsindamél ska 10-13 parkeringsplatser/1000 m? BTA plus besdksparkering for bil anordnas.
Parkeringsbehov for varddndamal ar inte faststillt utan behover studeras i en parkeringsutredning.

Aven cykelparkering regleras i Stadens parkeringspolicy. Fér bostadsindamal ska 20-30
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cykelparkeringar anordnas per 1000 m* BTA bostadsyta samt 7-13 cykelparkeringar anordnas per
1000 m? BTA for kontorsindamal.
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Utdrag fran Stadens parkeringspolicy med aktuellt planomrade markerat med svart cirkel.

Kollektivtrafik

Narmaste busshallplatslédge ar Bifrost ungefar 200 meter véster om planomradet. Hérifran gar
busslinjerna 25 (Balltorp-Brunnsparken-Lansmansgérden), /86 (Frolunda Torg-Korsvéigen-Heden)
samt 753 (Helenedal-Chalmers-Heden). Exempel pé restider utan byten ar 5 minuter till Mdlndals
centrum, 11 minuter till Korsvédgen, 12 minuter till Linnéplatsen och 24 minuter till Frélunda torg.

Cirka 600 meter Osterut finns sparvagnshallplatsen Lackarebdick med 16pande trafik mellan MoIndal
och Goteborg med spérvagnslinje 2 och 4.

Vid Knutpunkt MélIndals bro, cirka en kilometer soder om planomrédet, avgar flertalet bussar,
sparvagnar och tag till bland annat Géteborg, Kungsbacka, Malmé och Kdpenhamn.

Teknisk forsorjning

Vatten, avlopp samt spillvatten
Tva dag- spill- och vattenserviser finns i dagslaget kopplade till omradet i angransande gator. Langs
Bifrostgatan loper ett storre ledningsstrak som det behover tas hansyn till i planldggningen av omrédet.

Dagvatten

Marken lutar fran Safjéllet och villaomrédet i norr mot planomradet. Detta innebér att vatten leds mot
omradet pa ytan vid intensiva regn. I den soédra delen av parkeringen inom fastigheten Stiernhielm 7
finns emellertid en barridr i form av kantsten och en upphdjd grasmatta som hindrar att ytledes
rinnande vatten kan ledas vidare mot Bifrostgatan. Nér dagvattnet inte kan avledas till det befintliga
dagvattensystemet blir vatten stdendes i polar i den sddra delen av parkeringen.

En lokal lagpunkt finns vid infarten till garaget i den befintliga byggnaden inom Stiernhielm 7. Detta
ar ett instingt omrade som behdver sirskild uppmarksamhet gédllande avvattningen for att sdkerstilla
att dagvatten som rinner dit kan ledas bort pa ett sékert sétt.

Recipient

Stiernhielm 6 och 7 ligger inom Mdlndalséns avrinningsomrade. Allt dagvatten frdn omréadet leds dock
inte dit eftersom ledningssystemet inte har samma vattendelare som avrinningsomradet. Fran
Stiernhielm 7 i omradets véstra del leds dagvattnet via en ledning mot Hagéakersgatan for att slutligen
rinna ut i Mdlndalsén. Fran Stiernhielm 6 i omradets Ostra del avleds dagvattnet forst ut i Priastabicken
i sydvést och vidare till Stora an.
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Ekologisk status

Molndalsans ekologiska status dr “mattlig” och har fatt tidsundantag fram till 2021 f6r att uppna “god
ekologisk status”. Vattenforekomsten har i dagsldget “maéttlig ekologisk status” eftersom &n bland
annat dr paverkad fysiskt av médnniskan. Det finns artificiella ddmningsanléggningar och det finns inte
mycket kvar av den naturliga strandzonen. Vattendraget &r dven paverkat av dvergddning.

Stora an har fatt klassningen “méttlig ekologisk status” med motiveringen att fiskar och andra djur
saknar naturliga livsmiljoer i strandzonen eftersom stora delar av denna har forsvunnit p.g.a.
bebyggelse. Overgddning anges ocksa som en orsak till statusklassningen. Kvalitetskravet som
Léansstyrelsen har stallt dr att 4n ska uppna ’god ekologisk status 2027 och atgirderna som krivs for
detta behover utforas innan 2021.

Kemisk ytvattenstatus
MoéIndalsan “uppnér ej god” kemisk status p.g.a. halterna av kvicksilver och polybromerad
difenyletrar. Bortsett fran dessa tva &mnen beddms vattendraget dock ha ”god” kemisk status.

Stora &n “uppnar ej god” status p.g.a. samma skil som Molndalsén, dvs p.g.a. kvicksilver och
bromerad difenyleter. Vattendraget har ingen klassning for den kemiska ytvattenstatusen exklusive
kvicksilver och bromerad difenyleter.

Sl&ckvatten
Tva brandposter finns i anslutning till fastigheten i Wallinsgatan.

Avfall

Tekniska forvaltningen ansvarar for renhallningen i omrédet. Narmsta atervinningsstation
Lantbruksgatan finns cirka 300 meter vister om planomréadet i Bifrost.

Fjéarrvdrme
Planomrédet dr idag inte anslutet till fjarrvarme. Mojlighet till pakoppling finns i planomréadets nirhet.

El och tele
Delar av planomradet r redan inkopplat. Mgjlighet till ytterligare pakoppling finns inom planomradet
eller dess nérhet.

Sociala aspekter

Planomradet bestar idag inte av négra bostéder, utan fungerar som arbetsplats och parkering. Stora
markparkeringsytor bidrar till intrycket av otrygga och ”’doda” ytor pa kvéllar och helger. Befintligt
hus pé ena fastigheten knyter ann till omgivningen norrut i samband med héjd, och siktlinjer mot
Safjillet &r goda frén sdder och vister. Naturomrddet dominerar blickfinget. Planomradet och de
nérmast omkringliggande bostadsomradena (Toltorpsdalen och Stiernhielm) har en hogre
medelinkomst, en 1&g ohélsa, hogre sysselséttning och medeleftergymnasial utbildning. De har en
hogre socioekonomisk niva én t.ex. Bifrost samt bostadsomradena sdder om planomréadet i Bosgarden.
De ér mer varierande, men med en ldgre medelinkomst och hogre andel ohélsa. Dock bestar de
nirmsta bostadsomriddena av mer smahus och villor. Det finns fa hyresrétter samt dldre ldgenheter
(vilka ofta har en ldgre boendekostnad) i det nirmsta ndromradet. Karaktdren dr en blandning av
gammal och ny bebyggelse i ndromradet, likasa det som finns inne pa planomradet med utbyggnader
och nybyggnation fran flera olika decennier. Det finns dven en blandning av bade téitare och mer gles
bebyggelse i hela ndromrédet, samt olika upplatelseformer.

Det finns flera skolor och forskolor inom en kilometers radie fran planomradet. Likasa Mdlndals
sjukhus ligger inom 1 km avstand fran planomradet. Idrotts och fritidsanldggningar finns i viss man i
anslutning till skolorna. Mdlndals friskvardsanldggning Aktiviteten ligger ca 1 km bort och har flera
sporthallar och aktiviteter for bade unga och dldre. M6Indals Bibliotek och andra kulturverksamheter
ligger i MolIndals centrum, ca 1,5 km sdderut. I MdlIndals titort 6verlag finns idag ett stort och akut
behov av sérskild service, framforallt gruppboenden.
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Safjallet norr om planomréadet &r en stor tillgdng for hela stadsdelen och &dven omkringliggande
stadsdelar. Har finns flera leder och upplysta spar. Dock &r hdjdskillnaderna stora och den entré till
Safjéllet som ligger intill planomradet upplevs mycket svartillgianglig. Entrén bestar av en lang brant
backe och med bristande information och skyltning om lederna. Safjéllet 4r en viktig identitet och
karaktirsgivande del for hela stadsdelen. I anslutning till entrén till Safjéllet samt Gvergdngen dver
Bifrostgatan mot centrum finns en mindre néridrottsplats med utrustning. Denna ligger bakom en
tradunge och dr delvis skyddad fran trafikstdrningar fran Bifrostgatan. I ndromradet eller i stadsdelen
finns idag ingen lekplats utan endast mindre lekytor for yngre barn inne pa bostadsgardarna. Det finns
ett behov i omréadet for en storre lekplats for lite dldre barn da den ndrmsta ligger pd andra sidan av
trafikbarridrerna Bifrostgatan och Toltorpsgatan. Det saknas dven ndgon form av kvalitativ och grén
offentlig motesplats for boende i ndromrddet med god tillgénglighet for barn, dldre och ménniskor med
nedsatta funktioner.

Toltorpsgatan ligger vaster om omradet och gréinsar till stadsdelen Bifrost dir en del service hittas i
form av skola, forskola, nérbutik, etc. Har gar ocksa en cykelled i nordsydlig riktning fran Goéteborg-
Toltorpsdalen- mot MélIndals innerstad. I den sddra delen av planomréadet ligger Bifrostgatan som idag
ar en storre och, under hogtrafik, hart trafikerad led. Den upplevs idag som en stor barridr med fa
overgangar, mycket trafik, hdgre hastigheter, bullerstorningar samt fa trafiksdkerhetsatgiarder. Soder
om Bifrostgatan finns en cykelbana i dstvistlig riktning som é&r skild fran biltrafiken. Plank &r uppsatta
hér for skydd frén trafiken och dess stdrningar. Planomradet har bra forutséttningar for god
kollektivtrafik da flera linjer med kvartstrafik under hogtrafik avgar 400 m véasterut mot Molndals
innerstad, Sahlgrenska och Linné, samt vister ut mot Frélunda.

Skolvigen for barnen i ndromradet idag gar ldngs med den inre vigen, Wallinsgatan, 6ver
Toltorpsgatan och in i Bifrostomradet. Detta strék dr viktigt och anses tryggt idag dé trafiken ar
begrinsad till boende i omradet (Wallinsgatan &r en atervindagata) med goda forutséttningar for gang
och cyklister.

Storningar och risker

Trafikbuller

Planomradet drar stora fordelar av nérheten till flera stérre kommunikationsstrék, men ldget medfor
ocksa nackdelar i form av exponering for buller och omradet ar idag utsatt for buller fran Bifrostgatan
i den sodra delen.

Risk for farligt gods
Omréadet berdrs inte av ndgon farlig godstrafik.

16



Forandringar

Markanvandning och bebyggelsestruktur

Planforslaget mojliggdr for cirka 250 bostéder, nérservice i bottenvaningen mot Bifrostgatan samt
utokad byggritt for kontor- och varddndamal for befintlig verksamhet. I en mindre del av
verksamhetsbyggnaden tillats ocksé centrumanvindning for att mdjliggora café-verksamhet och
liknande service. Bifrostgatan far samtidigt en dndrad karaktér frén transportled till stadsgata med en
ny gatusektion. Boendeparkering foreslas att 16sas i garage under de nya bostadsgardarna och
parkering for kontor- och vard avses fraimst uppforas som markparkering i anslutning till byggnaden.

Planomradet &r uppdelat i tvé bostadskvarter samt ett verksamhetskvarter. Bostadskvarteren foreslas
att uppforas mellan tre-sex vaningar med en hogre bebyggelse mot Bifrostgatan och med lagre
byggnadsvolymer mot Wallinsgatan. Verksamhetskvarteret foreslés 4 en utdkad byggratt som
placeras mot Wallinsgatan i upp till tre vningar samt pa befintlig byggnads tak.

En fastighetsreglering genomfors i planomréadets Ostra del ddr Bosgérden 1:36 och Bosgérden 1:39,
som idag dr planlagt som allmén platsmark, 6verfors till Hallstrom 9.

Gestaltningsprinciper
Bostadskvarteren

Det sodra bostadskvarteret, inom Stiernhielm 7, foreslas uppforas i sex vaningar mot Bifrostgatan.
Mot befintlig flerbostadshusbebyggelse i vaster, brf Hercules, samt mot befintlig verksamhetsbyggnad
i norr foreslas huset trappas ned till fem vaningar. En nedtrappning av bebyggelsen mot norr bidrar till
mer ljusinslépp in till bostadsgérden samtidigt som foreslagen volym anpassar sig till befintlig
bebyggelses vaningshdjder. Totalt omfattar kvarteret cirka 9 100 kvm bruttoarea (BTA) varav minst
75 kvm ska innehélla centrumfunktioner placerade mot Bifrostgatan. Avstandet mellan foreslagen
bebyggelse och det sydligaste huset i brf Hercules ar ca 13 meter.
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Sektion genom sodra kvarteret, Stiernhielm 7, som dven redovisar forhdllandet till befintlig verksamhetsbyggnad (Semrén & Mdnsson/SBF).

Det norra bostadskvarteret, inom Stiernhielm 6, foreslés att uppforas i sex vaningar mot Bifrostgatan.
Mot vister, intill befintlig verksamhetsbyggnad, trappas bebyggelsen ned till fem och fyra véningar.
Mot befintlig villabebyggelse vid Wallinsgatan foreslés ny byggnad uppforas i tre vaningar mot gatan
for att mota upp befintlig bostadsbebyggelse pa ett mer naturligt sétt. Totalt omfattar kvarteret cirka
9900 kvm bruttoarea (BTA) varav minst 75 kvm ska innehdlla centrumfunktioner placerade mot
Bifrostgatan. Néarmsta avsténd till befintlig villabebyggelse &r ca 30 meter frén fyravaningsbyggnadens
gavel.
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Sektion genom det norra kvarteret, Stiernhielm 6, som dven visar forhallandet till angrdnsande bebyggelse (Semrén & Mdansson/SBF).

Ny bostadsbebyggelse foreslés att uppforas i tegel med roda och graa férgskalor. Bostadsbebyggelsens
tak foreslas att uppforas som sadeltak med minst 22 graders lutning med betongpannor i réda och graa
fargskalor. Taken pa komplementbyggander, exempelvis miljorum och forrad, ska besté av
vegetationsklddda tak. Takens utformning regleras med planbestédmmelser, dock ej fargskalorna.

g

Exempel pd fasad- och takmaterial samt fargsdttning for ny bostadsbebyggelse.

Bebyggelsen som vetter mot Bifrostgatan tanks i huvudsak ha sina entréer med uppglasade trapphus
placerade mot Bifrostgatan och upplyst raster i fasaden for att stéirka kontakten med gatan, 6ka
tillgangligheten samt den upplevda tryggheten for forbipasserande fotgéngare och cyklister som ror sig
langs gatan. Minst tre entréer per kvarter maste finnas mot Bifrostgatan, utformningen ar dock ej
reglerad med planbestimmelser. | bada bostadskvarteren kommer lokaler for centrumverksamhet om
minst 75 kvin/kvarter att etableras i bottenvaningen mot gatan for att inbjuda till fler ménniskor i
rorelse langs gatan samt for att stidrka karaktdren av stadsgata.
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Referensbild pd utformning av uppglasad entré (Zynka Visual/Semrén & Mansson) samt tegelfasad med raster.

Bostadsgéardarna blir ndgot upphdjda, da parkeringsgarage placeras i killarvaningen, och det ar darfor
viktigt att tillgdngligheten blir god f6r dem som ska ta sig in pa garden dven med barnvagn, rullstol
eller liknande.

Genom att placera ligre bebyggelse mot norr skapas goda forutsittningar for att fa in mer solljus pa
bostadsgardarna. Det &r dven av stor vikt att bostadsgirdarna innehéller mycket vegetation eller
infiltrationsmgjligheter for att mojliggora for lokalt omhéndertagande av dagvatten men dven for att
skapa métesplatser och trevliga utblickar fran bostdderna mot garden.

Verksamhetskvarteren

I den norra delen av fastigheten Stiernhielm 7 ligger befintlig verksamhetsbyggnad som foreslas att fa
en utdkad byggritt. Befintlig byggnad ar cirka 6 600 kvm stor och forslaget medger en utékning med
cirka 3 700 kvm i form av tillbyggnad norrut mot Wallinsgatan samt pabyggnad pé befintlig byggnads
tak. Tillbyggnaden foreslas i en till tre vaningar, dér den l4gre byggnadsdelen om en vaning placeras
nirmast befintliga smahus ldngs Wallinsgatan. En hdjd motsvarande tre vaningar tillats i den
byggnadsdel som ligger ldngre bort, minst 25 meter, fran befintliga smahus (se bild nésta sida). Mot
det planerade bostadskvarteret i sdder tilldter hojden att en fjérde vaning uppfors pa befintlig byggnads
tak. Tillbyggnaden bor ha minst en ny entré mot Wallinsgatan.
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Sektion som redovisar hur ny bebyggelse méter upp befintlig villabebyggelse pa Wallinsgatan, till vinster i bild (Semrén & Mdnsson,).
Rodstreckade linjer visar detaljplanens tilldatna hojder.

Perspektiv ver ny bebyggelse sett fran nordost samt avstand mellan trevaningsdel & befintliga smahus, Wallinsgatan (Semrén & Mansson).

Service

Kommersiell service

Liangs Bifrostgatan planeras det for kommersiella verksamheter i bottenvéningarna med entréer och
storre fonsterpartier ut mot gatan. Detaljplanen reglerar att minst 75 kvm av respektive bostadskvarters
bottenvaning ska upptas av centrumverksamhet. I verksamhetsbyggnaden pé Stiernhielm 7 medges
ocksa till en viss del centrumverksamhet.

Skola och forskola

Skolforvaltningen har bedomt att de planerade bostdderna inom Stiernhielm 6 & 7 m.fl. kommer att
innebdra ett utdkat behov av samhéllsservice i form av ca 40-50 forskoleplatser och ca 50-60
elevplatser i grundskola. Stiernhielm tillhor Bifrost/Vasterbergs skolomrade vilket innebér att en
skolutbyggnad behdver samplaneras med dvriga byggnationsplaner av bostéder inom Pedagogen Park,
Kloverangen m.fl.

Trafik, tillganglighet och parkering
Bil

En ny infart till planomréadet foreslas fran Bifrostgatan for att undvika att all trafik till bostdderna leds
in via Wallinsgatan. Trafik till kontors- och vérdverksamhet foreslas dven fortsittningsvis att i
huvudsak ske fran Wallinsgatan. Bifrostgatan foreslas fa en ny karaktir i och med planens
genomforande och omvandlas fran transportled till stadsgata mellan korsningen Bifrostgatan-
Hdradsgatan och befintlig cirkulationsplats Bifrostgatan-Toltorpsgatan. Detta innebér att gatan far en
ny sektion dir det adderas funktioner som kantparkering, planteringszoner och trottoarer som saknas
langs gatan idag.

20



N

Typsektion mittrefug verkdrningsbar Typsektion busskarfalt

Foreslagen sektion for Bifrostgatan med och utan busskorfilt (Atkins Global).

Wallinsgatans korbana foreslés att breddas till 5,5 meter, mot soder, for att mojliggora for att tva bilar
kan motas samt for att anordna ett antal kantparkeringar langs gatans sddra del, inom kvartersmark. |
Oster foreslas en véndplats att anordnas for att forbéttra vindmajligheten for renhallnings- och
utryckningsfordon. Grinserna mot bostadsfastigheterna norr om Wallinsgatan bibehélls (en smal
“kvarglomd” remsa mellan gatan och négra av bostadsfastigheterna kommer dock att 16sas in av
staden.) Strdvan dr att inte paverka nagra infarter, hickar o.dy. pa norra sidan av gatan och de hojder
som satts pad Wallinsgatan i den omarbetade trafikutredningen (Atkins, 2020-04-20) ér de befintliga
gatuhojderna.
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Redovisning av ny angéring till omrddet fran Bifrostgatan samt foreslagen sektion for Wallinsgatan (Atkins Global).

Gang och cykel

Liangs Bifrostgatans norra sida foreslds en trottoar ndrmast ny bebyggelse for att skapa god
tillgdnglighet och sékerhet for fotgéngare. Ett nytt 6vergéngsstélle foreslas i sin tur 6ver Bifrostgatan
intill den nya angoringsgatan mot sdder for att skapa trygga och gena kopplingar till angrénsande
bostadsomréde i sdder. Foreslagen gang- och cykelbana pa den sddra sidan av Bifrostgatan kan med
fordel koppla an till Hagdkersgatan, exempelvis genom en sluss i befintligt bullerplank, for att
forbattra kopplingen mot omradet Bosgérden och MéIndals innerstad.

En cykelbana foreslas pa norra sidan av Bifrostgatan mellan trottoaren och parkerings/ planterings-
zonen, se sektion pa foregaende sida. Den nya cykelbanan foreslas sluta vid befintligt 6vergéngs-stélle
i korsningen Héradsgatan-Bifrostgatan for att koppla pa befintlig cykelbana sdder om Bifrostgatan
som &r en del i stadens huvudcykelnét. Gingbanan ldngs Wallinsgatan foreslas variera mellan 1,6 och
2,0 meter i bred, cykeltrafik sker p& Wallinsgatans korbanor i blandtrafik.

Kollektivtrafik

Inga fordandringar gors avseende kollektivtrafik da det idag finns god tillgdnglighet med flera
busslinjer till olika destinationer fran knutpunkten Bifrost cirka 400 meter vister om planomradet.

Parkering
Parkering for bostadskvarteren foreslés ske under bostadsgéardarna i parkeringsgarage. Infarten till
parkeringsgaragen sker fran ny infartsgata fran Bifrostgatan. Garagenedfart till parkeringsgaraget i det
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véstra bostadskvarteret planeras pa den véstra sidan av kvarteret Ett fétal korttids- samt
handikapparkeringar placeras i anslutning till de nya byggnaderna inom kvartersmark ldngs den nya
lokalgatan som leder igenom planomréadet. Enligt MdIndals stads parkeringspolicy ska
bostadsetableringar i zon 2 omfatta mellan 6-8 p-platser/1000 m* BTA (bruttoarea) plus
besdksparkering om 0,6 p-platser/1000 m? BTA. Planomradet ligger i grinszonen till zon I och
parkeringsantalet har darfor bedomts kunna ligga inom det ldgre spannet sett till parkeringspolicyn
rekommendationer. 6,6 p-platser/1000 m? BTA (bruttoarea) inklusive besoksparkering har dirfor legat
som grund till berdkningen av antalet parkeringsplatser for bostadsdndamal. Det totala
parkeringsbehovet for bostadsdndamal har ddrmed beddmts till cirka 125 stycken.

Parkering for kontors- och vardbyggnaden inom Stiernhielm 7 foreslas ske dels som markparkering
men dven i parkeringsgarage under befintlig byggnad samt foreslagen tillbyggnad. Andamalet vird
finns inte preciserat i Molndal stads géllande parkeringspolicy. Behovet av parkeringar fér nimnda
dndamal har darfor studerats i trafikutredningen (Atkins, 2020-04-20) och bedomts till 12,5 p-
platser/1000 m? BTA vilket exempelvis skulle innebdra cirka 125 p-platser for en byggriitt pa totalt 10
000 m? (inklusive befintlig byggnad). Markparkeringen foreslas utformas med exempelvis armerat
gris for att mojliggora for infiltrationen av dagvatten.

Liangs Bifrostgatans vastra sida anldggs cirka 14 korttidsparkeringar (inom allmanplatsmark).

Friytor
Kvartersmark

Friytor kommer att skapas pa de nya bostadsgéardarna, som exploatoren utformar pa eget initiativ, med
forutsdttningen att minst 40-50 % av gardarnas obebyggda yta innehaller vegetation eller
genomslédppligt material. Verksamhetskvarteret foresléas fa friytor for personal i anslutning till
byggnaden, pa den véstra utbyggnadens tak, dir en terrass i vastlidge foreslds, samt i de tva befintliga
atriumgardarna.

Allmdn plats

Befintlig parkmark i planomradets norra del kan med fordel utvecklas och bli en mer kvalitativ
parkmiljo.

Teknisk forsorjning
Dagvatten
Dagvattenhanteringen ska kénnetecknas av lokalt omhéndertagande (LOD). Kvarter med gérdsmiljo

har valmojligheter till grona fordréjningsmetoder for att uppfylla det stillda fordrojnings- och
reningskravet pa 20 mm.

P& grund av de geotekniska forutsittningarna i omradet och planerade underbyggda gérdar ar
infiltrationsmojligheterna begrinsade. Detta leder till att dagvattenanldggningarna ska utformas med
nagon form av magasin som forses med drineringssystem i botten for vidare avledning av det
dagvatten som inte kan infiltrera. Vidare avledning har foreslagits ske till dagvattensystem inom
allmén platsmark med slutligt utlopp till Mdlndalsén. Idag avleds dagvattnet fran omradet delvis till
Stora &n och delvis till M6Indalsén.

Drinering av kéllarvaningar med t.ex. underjordiska garage kan inte anslutas med sjilvfall. I dessa fall
far draneringsvattnet pumpas upp till sjdlvfallssystemet. Underjordiska garage ska forses med
oljeavskiljare och anslutas till spillvattensystemet. Aven parkeringsytor med fler #n 30 platser ska
forses med oljeavskiljare.

Molndals stad har tagit fram riktlinjer for rening av dagvatten, med malvérden for fororeningar i
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utslappspunkt. Malet med riktlinjerna &r bland annat att bidra till att miljokvalitetsnormer ska kunna
uppnas och bibehallas. Framtagen dagvattenutredning (Markera Mark Goteborg AB, rev 2019-09-06)
visar att volymen for det totala fordrojnings- och reningsbehovet blir ca 440 m3. Hela
fordrdjningsbehovet beddms kunna uppnas med grona metoder, men andra fordrojningsmetoder finns
att tillgd om det blir platsbrist. Icke-grona 16sningar ger dock inte samma reningseffekt som grona.

Fororeningshalterna beddms inte 6verstiga Mdlndals stads riktlinjer under forutsédttningen att grona
fordrojningslosningar anvinds for att fordroja dagvattnet. Halterna och méngderna av nédstan samtliga
fororeningsdmnena okar till f6ljd av exploateringen men reduceras till under befintlig niva till f6ljd av
foreslagna reningsétgérder. Miljokvalitetsnormen for vatten och dess kvalitetsfaktorer bedoms saledes
inte dventyras av foreslagen detaljplan. Detta och sérskilt om andra 16sningar &n grona dvervags bor
foljas upp i bygglovsskedet.

For att sékerstilla dagvattenhanteringen dven vid forhallanden som Overstiger dagvattensystemens
kapacitet kravs att gdrdars hojdsittning medger en séker ytavledning fran garden till allmén platsmark
och vidare till recipient, (se ocksa rubriken Skyfall nedan.).

Skyfall

Sweco Environment AB har utfort en skyfallsutredning med syfte att skapa en héllbar och sédker
ytvattenavledning inom och i anslutning till detaljplaneomradet vid ett framtida skyfall (bendmnt 100-
arsregn). Slutsatsen ar att med forslagna atgirder for klimatanpassning med hjilp av sekundéra
avrinningsstrdk kommer risken for 6versvidmning inom planomradet vid skyfall vésentligt att minska.
Ny bebyggelse inom detaljplaneomridet kommer inte heller att forsdmra forutsattningarna for
ytavledning inom befintlig bebyggelse i hindelse av ett skyfall.

Vattenansamling sker i forsta hand vid befintlig verksamhetsbyggnad utmed Wallinsgatan och i
lagpunkten pa sodra delen av byggnaden. Darfor har en planbestimmelse inforts som sidkrar 6ppning i
denna fasad. Dessutom sker vattenavledningen utmed skyfallsstraket i Bifrostgatan. Skyfallsflédena
soker sig i forsta hand mot dessa medvetet skapade skyfallsstrak. Detta innebér att konsekvensen for
oversvamningsskador pa 6vriga byggnader inom planomradet kommer att kunna begrénsas.
Bifrostgatan ska ses som en viktig framtida klimatanpassad skyfallsled och ska utformas pa ett sddant
satt, som sdkerstéller framkomlighet av riddningsfordon dven vid skyfall. Likaséd ska samhallsviktiga
anldggningar inom detaljplaneomradet sikras med god marginal.

Foreslagen klimatanpassad hojdsittning av planomradet Stiernhielm 6 och 7 m.fl. samt fordndrad
gatusektion och profil for Bifrostgatan, kommer att minska risken for dversvimning av byggnader
inom detaljplanomradet vid ett 100-arsregn. Detta innebér att konsekvensen for dversvimningsskador
bade pé befintliga och planerade byggnader inom planomradet kommer att minska.

I samband med utbyggnaden foreslas dessutom att fordrojningsvolym for regnvatten tillskapas, dels
inom planomradet och dels i gronomrédet utmed Bifrostgatan. P4 bada stéllena kommer 20 mm regn
att fordrojas. Dessutom bor lagpunktsomradet invid befintlig byggnad klimatsidkras genom forstarkt
avledningskapacitet, genom pumpning i kombination med forstirkt 6versvimningsskydd utmed
riskutsatt fasad och entré.

Vatten och aviopp

Inom planomradet finns redan en fastighet som har sin spillvattenservis séderut ner mot Bifrostgatan.
Med ytterligare cirka 250 ldgenheter och stérre kontors/vardytor kommer tekniska forvaltningen att
behova se over spillvattnets huvudledningar ner mot Torallastigen i fraga om kapaciteten.
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Avfall

Miljhus eller integrerade miljorum placeras i anslutning till ny infartsgata fran Bifrostgatan och i
anslutning till Wallinsgatan for att forenkla hdmtning for renhallningsansvarig. Miljohus/miljérum far
inte placeras mot Bifrostgatan.

Fjarrvérme/Fjérrkyla

Delar av planomréadet &r redan inkopplat. Mgjlighet till ytterligare pédkoppling finns inom planomradet
eller dess nérhet.

El och tele

Delar av planomradet &r redan inkopplat. Mdjlighet till ytterligare pdkoppling finns inom planomradet
eller dess nérhet. I anslutning till befintlig pumpstation i omradets Ostra del ges mojlighet att bygga en
ny transformatorstation.

Ovriga atgérder

Buller

Vid en del av de bostdder som vetter mot Bifrostgatan dverstigs de tilldtna riktvardena for buller enligt
forordningen (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader. Bostdderna behdver dir utformas som
genomgangsligenheter dir sovrum har tillgang till tyst sida. Enkelsidiga ligenheter, mindre dn 35m?,
kan placeras mot Bifrostgatan. I de lagen det behdvs kan dven atgarder utforas vid balkongerna for att
forbattra ljudnivan for nya bostdder. For mer information, se stycket Konsekvenser pa sidan 29.

Risk och réddningstjénstfragor
Réddningstjénstens krav gillande framkomlighet och mojlighet att verka i omradet (RSG:s R&A nr
110) uppfylls enligt planforslaget. Flertalet brandposter finns i direkt anslutning till planomradet.

Risk fran farligt gods
Genomforandet av planforslaget innebér inga fordndringar sett till dagens situation avseende risk for
farligt gods.

Risk fér héga vattenstand

Eftersom marken lutar fran Safjéllet mot planomradet finns det en risk att stora regn genererar floden
som leds pa ytan genom omrédet. Vid extremfldden, d.v.s. fldden som uppstér utéver vad den
foreslagna dagvattenanldggningen &r dimensionerad for, ska ytliga avrinningsvégar (sekundéra
rinnvigar) sdkras upp inom omradet. Detta for att inte orsaka oldgenheter for byggnader och andra
anldggningar — Se under rubriken Skyfall ovan.

Inom planomrédet har forslag till hojdséttning av asfaltsytorna samt ytliga avrinningsvégar studerats
och anpassats for att medge en ytlig avrinning vid extremfloden. I vissa kdnsliga punkter inom
omradet har ytvattenstopp foreslagits som en styrning av dagvattnet. Det dr viktigt att undvika
uppkomsten av instingda omraden som kan hindra ytavledningen.

For gatumark i brant lutning dér hoga vattenhastigheter kan uppkomma ska det sdkerstillas att
ytavrinningen kan ske utan att skador uppkommer. Det &r av vikt att dagvattenhanteringen ges en
robust utformning med tanke pé skaderisken pé anldggningar, erosion, urspolning m.m. och att
vattenhastigheten inom dessa partier begrinsas.

Det &r ocksé viktigt att sékerstilla dagvattenhanteringen for gdrdsmiljoer med en ytlig avrinningsvig
(sekundira rinnvég) ut fran gérden till allmén platsmark.

Det instangda omradet vid det befintliga garaget behover sirskild uppmérksamhet gillande
ytavrinningen. Forst och framst bor en hojdsittning implementeras som minimerar andelen dagvatten
som rinner dit. Darefter bor dimensioneringen av bortledande ledningssystem fran lagpunkten utforas
pa ett sadant sétt att oldgenheter kan minimeras vid stora skyfall.
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Radon

Omradet klassas som normalradonmark, vilket ska beaktas vid uppforandet av byggnader som ska
vara radonskyddade. Det rekommenderas att dven eventuella tillférda massor vid grundlaggning ska
kontrolleras med avseende pé radonavgang om intyg fran leverantdr saknas.

Stabilitet

Planens intentioner beddms utifrén stabilitetssynpunkt vara genomforbar. Vid byggnation kan
eventuella konstruktioner under mark, tex byggnad med killare, ur stabilitetsskél krdva temporira
stodkonstruktioner.

Grundldggning

Eftersom leran i omradet beddms vara relativt séttningskinslig samt att lerdjupen é&r relativt stora samt
varierande i omradet s& rekommenderas att planerade bostadshus grundlidggs med pélar till berg.
Eventuellt kan lattare byggnader grundlaggas med platta pa mark (tex kompensationsgrundlaggning
med léttfyllning). Grundlaggning far studeras nérmare vid detaljprojektering nér lastforutséttningar,
hojdséttning mm dr bestdmd. Kvicklera forekommer i omradet och detta ska beaktas map
omgivningspaverkan mm i samband med grundldggning (tex palnings- och schaktarbeten mm.)
Ledningar till palgrundlagda byggnader bor forses med flexibla kopplingar for att forhindra
ledningsbrott vid eventuella sittningar av omkringliggande mark.

Séttningar

For att minimera belastningarna och eventuella sidttningsrorelser bor hojdsittningen i omradet
preliminért vara sadan att befintliga nivéer i huvudsak foljs eftersom leran &r relativt siattningskénslig.
For att undvika paverkan pé en befintlig storre vattenledning behdver Bifrostgatan hdjas nagot pa
strackan utmed planomrédet. | samband med detaljprojektering kommer eventuellt behov av
lattfyllnad etc. studeras ndrmare.

Byggnadstekniska dtgarder som medfor en permanent grundvattensiankning bor ej utforas. Detta dr
viktigt inte enbart for planerade byggnader utan dven for niarliggande mark som kan utséttas for
sdttningar vid sdnkning av grundvattenytan.

For att forhindra framtida grundvattenavsinkning som orsakar séttningar bor ledningsgravar utforas
med stromningsavskérande fyllning for nya ledningar som ligger djupare 4n befintlig 6vre
grundvattenyta. Aven drineringsnivder bor forliggas sa att risken for séttningar pa grund av eventuell
grundvattensidnkning undviks.
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Beskrivning av planbestammelser
Nedan beskrivs syftet med de egenskapsbestammelser som finns i plankartan:

ALLMAN PLATS

Plantering som mojliggdr for fordréjnings- och reningsatgérder gillande
dagvatten ska anordnas ldngs Bifrostgatan.

- Syftet med planbestimmelsen dr att sdkerstdlla att delar av gatan utformas pa
*ett sddant sdtt som gor att vatten kan fordréjas och renas fore avledning till
* allmdn vattenledningen. Exempel pad det dr trdd, genomsldpplig

- markbeldggning eller regntridgdrdar.

KVARTERSMARK

”prickad mark” Marken far inte forses med byggnad men balkonger, bursprdk och skdrmtak
far kraga ut over prickad mark

”kryssad mark” Marken far endast forses med komplementbyggnader.

el Storsta bruttoarea inom hela anvdndningsomradet dr 9 100 kvm varav minst
75 kvm ska vara centrumverksamhet i bottenvaningen mot Bifrostgatan.
Utover angiven bruttoarea far kéllare och inglasade balkonger uppforas. Inom
hela anvéndningsomradet far komplementbyggnader till en storlek av totalt
150 kvm uppforas med en hogsta tilldtna nockhdjd om 3,5 meter. Taken pa
komplementbyggnader ska uppforas vegetationskladda.

Syftet med planbestimmelsen dr att reglera den maximala byggrdtten inom
bostadskvarteret samt att sikerstdlla att en viss mdngd centrumfunktioner
inryms i kvarteret, med entré fran Bifrostgatan, vilket bidrar till att stirka
Bifrostgatans karaktir av stadsgata da fler mdnniskor far anledning att réra
sig langs gatan. Genom att reglera storleken for komplementbyggnader
sdkerstdlls det att en begrdinsad del av bostadsgdrden bebyggs och att mer
ytor istdllet ldmnas for de boende. Taken ska uppforas som vegetationstak for
att kompensera for den gronska som forsvinner fran platsen men dven for att
skapa visuellt trevligare utblickar for de som bor i kvarteret frdn vdaning tvd
och uppdt. (Som bonus kommer ocksa hanteringen av dagvatten att
forbdttras.)

e ~ Storsta bruttoarea inom hela anvindningsomradet 4r 9 900 kvm varav minst
75 kvm ska vara centrumverksamhet i bottenvaningen mot Bifrostgatan.

- Utdver angiven bruttoarea far killare och inglasade balkonger uppforas. Inom
~ hela anvindningsomradet far komplementbyggnader till en storlek av totalt
150 kvm uppforas med en hogsta tilldtna nockhdjd om 3,5 meter. Taken pa
- komplementbyggnader ska uppforas vegetationskladda.

- Syftet med planbestimmelsen dir att reglera den maximala byggriitten inom
bostadskvarteret samt att sikerstdlla att en viss mdngd centrumfunktioner
inryms i kvarteret, med entré fran Bifrostgatan, vilket bidrar till att stirka
Bifrostgatans karaktir av stadsgata da fler mdnniskor far anledning att réra
sig langs gatan. Genom att reglera storleken for komplementbyggnader
sdkerstdlls det att en begrdinsad del av bostadsgdrden bebyggs och att mer
ytor istdllet ldmnas for de boende. Taken ska uppforas som vegetationstak for
- att kompensera for den gronska som forsvinner fran platsen men dven for att
skapa visuellt trevligare utblickar for de som bor i kvarteret frdn vdaning tvd
och uppdt. (Som bonus forbdttras ocksa hanteringen av dagvatten.)
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€3

Storsta tilldtna bruttoarea (BTA) for huvudbyggnad inom hela
anviandningsomrédet dr 10 300 kvm varav maximalt 500 kvm fér vara
centrumanvandning. Utover angiven bruttoarea far kéllare uppforas.

Syftet med planbestimmelsen dr att reglera den maximala byggrdtten inom

kvarteret for befintlig och ny byggnad.

ey

fi

Cykelforrad och redskapsskjul till en storlek av totalt 150 kvm far uppforas
- till en hogsta tillitna nockhdjd ér 3,5 meter. Taken ska uppforas

- vegetationsklddda. Skidrmtak sammanbyggda med huvudbyggnad far

- uppforas.

- Syftet med planbestimmelsen dr att begrdnsa storleken pd

. komplementbyggnader for att sdkerstdlla ytor for parkering,

- dagvattenhantering och vistelseytor m.m. Reglering av storleken for

- komplementbyggnader dr nodvindig for att sikerstdlla ett en begrdnsad del
_av verksamhetskvarteret bebyggs och att mer ytor istdllet limnas for andra

- funktioner som exempelvis parkering, vistelseytor och infiltration av
dagvatten. Taken pd komplementbyggnader ska uppforas som vegetationstak
- for att kompensera for den gronska som forsvinner frdin platsen men diven for

att skapa visuellt trevligare utblickar for de som bor i kvarteret frdan vaning
tvd och uppat. (Som bonus kommer ocksd hanteringen av dagvatten att
forbdittras.)

Minst tre entréer ska finnas mot Bifrostgatan.

Syftet med planbestimmelsen dr att placeringen av entréer till trapphus eller
lokaler ska bidra till att aktivera gaturummet, samt att byggnader placeras i
forhadllande till gatans hojd pa ett sadant sdtt att entrén fran gatan dr

- tillgdinglig.

Fasad ska utformas med vertikal variation eller indelning i material,

- utformning, kuldr eller forskjutningar i fasaden.

- Syftet med planbestimmelsen dr att skapa en variation géllande husets

- utformning pd langsidan mot Bifrostgatan. Exempel kan vara olika
fdrgsdttningar pd en ldingre fasad, placering av fonster, uppglasade trapphus,
 tillgang till balkonger m.m. som motverkar en monoton fasad mot gata.

f3

Byggritten ska vara uppdelad av ett mellanrum med minst atta meters bredd
mellan huvudbyggnaderna. Mellanrummet ska innehalla passage mellan
gata/parkering och gérd och fér innehalla komplementbyggnad.

Syftet med planbestimmelsen dr att skapa flera valmajligheter for fotgdngare
att ta sig in/ut fran bostadsgarden samtidigt som mellanrummen mellan
byggnadskropparna motverkar en helt sluten fasad samt mojliggéor for bdttre
ljusforhdllanden pd bostadsgdrdarna.

Bursprék och balkonger tillats kraga ut 2,2 meter fran fasad om hogst 50 % av
fasadens langd.

Syftet med planbestimmelsen dr att mojliggora for att bursprdk och
balkonger kan uppforas och skjuta ut frdan fasad, dven dver prickad mark, till
en begrdnsad storlek av byggnadens fasad. Mot allmdn plats bor avstandet
mellan balkongens underkant och marknivdn vara minst 3,5 meter for att
sdkerstdlla passager for fotgdngare och cyklister pa eventuella gang- och
cykelbanor under balkongerna.
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Trapphus, hissar och takkupor far dverstiga angiven byggnadshojd langs
hogst 25 % av fasadlangden, men ej dverstiga taknock.

Syftet med planbestimmelsen dr att mojliggora for takkupor samt ,
trapphus/hissar att sticka ut over byggnadens fasadhojd, men endast ldngs en
fjdrdedel av fasaden. Dd det inte anses lampligt att takkupor och
trapphus/hisschakt blir hégre dn husets totala hojd sdkerstdlls detta med
planbestdmmelsen.

b

Killare ska utforas med vattentit konstruktion.

Syftet med planbestdmmelsen dr att forhindra risk for 6versvimningar i
byggnader genom att stdlla krav pa byggnadens konstruktion.

Nya byggnader ska utféras med vattentit konstruktion till en lagsta niva av
+16,1 meter &ver kartans nollplan. Oppningar i fasad, p4 en ligre niva in
+16,1 meter over kartans nollplan, ska forses med dversvimningsskydd.

Syftet med bestimmelsen dr att sdkra lagt liggande vaningar frdan
oversviamning vid skyfall, men med bibehdllen méjlighet tillentré/garageport
vid gdrdens lagpunkt.

Hogsta nockhdjd i meter 6ver angivet nollplan.

Syftet med planbestimmelsen dr att sikerstdilla ny bebyggelses maximala
nockhojd.

Hogsta nockhojd ar 3,5 meter for tekniska anlaggningar

Tekniska anldggningar far uppféras till en hégsta nockhdojd om 3,5 meter.

Hogsta byggnadshojd i meter dver angivet nollplan.

Syftet med planbestimmelsen dr att sikerstdilla ny bebyggelses maximala
byggnadshojd.

\

Sadeltak med en minsta takvinkel i grader.

Syftet med planbestimmelsen dr att reglera den minsta taklutningen pd ny
bebyggelse sd att nya hus uppfors med sadeltak om minst 22 graders lutning.

n;

Den obebyggda ytan inom kvarteret ska som minst besta av 50 % vegetation
eller ytor som mojliggor for infiltration av dagvatten. Komplementbyggnader
ska uppforas med vegetationsklddda tak.

Syftet med planbestimmelsen dr att sikra det grona inslaget for att skapa en
trivsam bostadsgdrd for de som bor och vistas pd gdrden. Det dr av stor vikt
att de grona ytorna som skapas gestaltas vil och bidrar till en effektiv
dagvattenhantering.

nz

Parkering ska utformas med fordrojnings- och reningsétgirder for dagvatten.

Syftet med planbestimmelsen dr att sikerstdilla att vatten kan fordrojas och
renas frdan samlade markparkeringsytor fore avledning till allmdn
vattenledningen. Exempel pd det dr armerat grds, genomsldpplig
markbeldggning eller regntrddgdrdar.
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ns

Den obebyggda ytan inom kvarteret ska som minst besta av 40 % vegetation
eller ytor som mdjliggor for infiltration av dagvatten. Komplementbyggnader
ska uppforas med vegetationsklddda tak.

Syftet med planbestimmelsen dr att sikra det grona inslaget for att skapa en
trivsam bostadsgdrd for de som bor och vistas pd gdrden. Det dr av stor vikt
att de grona ytorna som skapas gestaltas vil och bidrar till en effektiv
dagvattenhantering. Andelen gronyta dr ldgre inom Stiernhielm 7 dn i
Stiernhielm 6 dd kvarteret dr mindre och andelen ytor for gangbanor,
uteplatser mm far en hogre procentuell andel.

in- och
utfartsforbud

In- och utfartsforbud placeras utmed Bifrostgatan samt Wallinsgatans sodra
sida for att hdlla nere trafikflodet samt 6ka trafiksdkerheten pa ndmnda gator.
In-/utfart till planerad kantstensparkering pd kvartersmark utmed
Wallinsgatans sodra sida samt férbindelse till handikapparkering medges
dock. Infart till parkeringsanldggningen till bostadskvarteren sker istdllet
fran ny lokalgata med infart fran Bifrostgatan (se Situationsplanen) och till
verksamhetskvarteret fran Wallinsgatan.

o

Markreservat for allmiannyttiga underjordiska ledningar.

Syftet med planbestimmelsen dr att sikerstdlla att befintliga ledningar under

- mark kan ligga kvar i befintligt ldge och att ny bebyggelse inte placeras
~ ovanpd dessa.

g1

Gemensamhetsanldggning for vag.

Syftet med planbestimmelsen dr att sikerstdlla framkomligheten for
rdaddningstjdnst och renhdllning till bostadskvarteret inom Stiernhielm 7

 Planbestimmelser som reglerar skydd mot storningar (gdller inom hela planomradet):

Gdllande radon:

Byggnader ska uppforas radonsékra.

Gdllande buller:

Buller fran spértrafik och végar ska inte Gverstiga

— 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, eller

— 65 dBA ekvivalent ljudnivé vid bostadsbyggnadens fasad for ldgenheter
under 35 kvadratmeter,

Om bullret vid en bostadsbyggnads fasad dndé overskrids (60 dBA respektive
65dBA) ska

1. minst hélften av bostadsrummen i en bostad vara vinda mot en sida dér 55
dBA ekvivalent ljudnivé inte overskrids vid fasaden, och

2. minst hélften av bostadsrummen vara vinda mot en sida diar 70 dBA
maximal ljudnivé inte Gverskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden.

Om bostaden har en eller flera uteplatser ska ljudnivén vid minst en uteplats
vara hogst 50 dBA ekvivalent ljudniva och hégst 70 dBA maximal ljudniva,
(4kap 12§ 2)
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Syftet med planbestdmmelsen dr att forordningen om trafikbuller vid bostdder
ska efterlevas, men med en viss bibehallen flexibilitet i projekteringsskedet
angdende hur losningen ska utformas detalj, da det finns flera tinkbara
alternativ.

Gdllande Byggnadstekniska atgdrder som medfor en permanent grundvattensédnkning
byggkonstruktion: : far ej genomforas.

Avhjdlpande av Startbesked for bygglovpliktig atgérd far ges forst dd markens lamplighet for
markfororening bebyggande har sékerstillts genom att markfororening har avhjilpts, dock far
startbesked for marklovpliktig atgérd ges.

Syftet med planbestimmelsen dr att sikerstdilla att marken dr ldmplig for sitt
dndamal ndr anvdndningen bérjar, men mojliggora att bygglov kan
godkdnnas innan sd att marksanering kan goras i samband med
grundldggningsarbetena.

Konsekvenser

Miljokonsekvenser

Miljémal

Molndals Stad har tagit fram 20 lokala mal som ska genomsyra kommunens arbete och vara
genomforda till 2022. De som direkt berdr detaljplanen dr foljande:

- Nr 2. Halten kvévedioxid vid bostéder, skolor och forskolor ska i MdIndal inte 6verskrida 60 pg/m3
luft fler &n 175 timmar per ar eller 20 pg/m3 luft som arsmedelvirde.
Detaljplanen maojliggor for okat resande med cykel och kollektivtrafik, vilket dr positivt for miljomdlet.

- Nr 3. Halten partiklar (PM10) vid bostédder, skolor och forskolor i MéIndal ska inte 6verskrida 15
pug/m3 luft som arsmedelvarde eller 30 pg/m3 luft som dygnsmedelvirde.

Detaljplanen méjliggor for 6kat resande med cykel och kollektivtrafik, vilket dr positivt for miljomdlet.
Enligt framtagen luftutredning (Cowi 2020-04-29) berdknas dock miljékvalitetsmdlet overskridas eller
tangeras vid byggnaderna ndrmast Bifrostgatan for de studerade framtida scenarierna.

- Nr 15. Alla invanare i M6lIndal ha tillgang till minst ett gronomrade inom 300 m.
Den direkta nérheten till Safjdllet ger ndrhet till gronomrdden for boende enligt miljomdlet.

- Nr 18. Ingen ska bo i flerbostadshus med radonhalter 6ver 200 Bg/m3 Iuft som arsmedelvérde.
Vid normalradonmark ska byggnader utféras radonskyddade enligt Boverkets anvisningar, vilket gor
att miljomdlet uppfylls.

- Nr 19. Andelen personresor som utfors med cykel vara minst 12% och med kollektivtrafik minst
25%.

Ndrheten till goda cykelstrdak och till busshallplatsliget Bifrost mojliggor for ett 6kat resande med
cykel och kollektivtrafik, vilket dr positivt for miljomdlet.

Kulturmiljé
Planforslaget innebar ingen negativ paverkan pa angransande kulturmiljo i Safjdllet utan bidrar snarare
till att fler ménniskor far mojlighet att ta del av kulturarvet.
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Paverkan pé vatten och MKN

Eftersom fastigheterna i dagsldget avvattnas till bade Stora 4n och Mdlndalsén finns det en mojlighet
att vilja recipient for framtida avrinning. MoIndals stad anser att dagvattnet bor ledas till Mélndalsan
eftersom det &r dit som vattnet hade hamnat om det hade runnit pd marken. P4 sa vis behalls en sé stor
del av den naturliga vattenbalansen som mgjligt.

Miljokvalitetsnormen for vatten och dess kvalitetsfaktorer bedoms inte verskridas till f6ljd av
genomforande av foreslagen detaljplan. Exploateringen med foreslagen dagvattenhantering inom
planomradet anses kunna ske med en positiv paverkan av vattenkvaliteten i M6lndalsan under
forutsattning att grona renings- och fordréjningsldsningar anviands. Detta foreslas foljas upp i
bygglovskedet. Minsta andel vegetation inom kvartersmark regleras med planbestimmelser.

Buller

Samtliga hus med fasad mot Bifrostgatan har ljudnivéer 6ver 60 dBA. Da riktvirdet 6verskrids bor
lagenheterna utformas sa att minst hélften av bostadsrummen (sovrum och vardagsrum) har tillgang
till en sida av huset dir 55 dBA inte 6verskrids d v s mot nordvést in mot garden. For eventuella
ligenheter mindre #n 35m? klaras riktvirdet for sma ligenheter, 65 dBA, lings samtliga fasader.

For ett hus med gavel mot Bifrostgatan klarar inte ldgenhet/ldgenheterna ndrmast Bifrostgatan kraven
pa att minst hélften av bostadsrummen skall ha tillgéng till en sida dir 55 dBA ej 6verskrids. Tdnkbara
atgarder for att na ner till 55 dBA vid ldgenhetens norddstra/sydvéstra fasad kan vara att fordndra
fasadutformningen alternativt placera balkong/balkonger ett pa ett sddant sitt att skirmning skapas
framfor planerade fonster.

Samtliga hus kan fa tillgéng till gemensam uteplats dér riktvirdena klaras om denna/dessa placeras
véster om husraden ndrmast Bifrostgatan. Riktvérdet for uteplats klaras dven vid privat uteplats/
balkong vid fasad for flertalet lagenheter utan sérskilda bullerskyddsétgérder.

Riktvdrdena for ljudnivéerna inomhus klaras med fasader inklusive fonster utformade med hénsyn till
ljudnivakraven i Boverkets Byggregler (BBR).
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Sedan bullerutredningen gjordes har bl.a. byggritterna justerats ndgot, bl.a. 6kat avstdnd mellan
Bifrostgatan och ny bebyggelse. Detta bedoms ha forsumbar paverkan pé utredningsresultatet.

Naturmiljé

Storvuxna trdd ldngs Bifrostgatan kommer behova fillas for att mojliggora for byggnation, nya
ledningsdragningar samt for etablering av nya gang- och cykelbanor. Traden har ett naturvirde och har
tidigare omnamnts som biotopskydd allé. Fragan har emellertid utretts av ldnsstyrelsen som i beslut
fastslagit att sé ej ér fallet. Nagon formell ansdkan om dispens frén biotopskydd krévs foljaktligen inte
for att ta ner dem.

Ekosystemtjinster

Ekosystemtjinster dr de funktioner hos ekosystemen som pa nigot sitt gynnar manniskan. Det &r
tjénster vi far “gratis” av naturen. Vixter, djur och mikroorganismer utfér uppgifter som vi ar
beroende av for var overlevnad och vélfard. Ménga av dessa sé kallade ekosystemtjénster 4r omojliga
att ersétta med hjélp av teknik. Ekosystemtjénsterna renar dven luft och vatten, mildrar
oversvamningar, bidrar med vatten och mat och skyddar den biologiska méngfalden. De minskar
ocksa buller, 6kar ménniskors fysiska och psykiska vélméende, reglerar det lokala klimatet, binder
koldioxid och tillhandahaller fornybar energi.

I upprittat planforslag foreslas flera typer av ekosystemtjinster. Bland annat stélls krav pa grona
innergérdar och komplementbyggnader ska uppforas med vegetationsklddda tak. Utover detta kommer
flertalet grona ytor som regntradgérdar och planteringar av trdd och buskar skapas lings gatumark och
parkeringsytor.

Luft

En luftutredning har tagits fram (Cowi 2020-04-29) till detaljplanen. Utredningen omfattar
berdkningar for en nutida och tva framtida etappindelningar (2023: fardigstilld bostadsbebyggelse pa
Stiernhielm och 2026-2030: bebyggelsen enligt detaljplanen ar helt fardigstilld.) Resultatet
sammanfattas nedan.

Berdkningarna visar att MKN for kvévedioxid beréknas klaras i hela planomréadet i de bada framtida
scenarierna, men tangeras eller 6verskrids ldngs Bifrostgatans gaturum. Miljokvalitetsmalet berdknas
Overskridas eller tangeras vid byggnaderna narmast Bifrostgatan for de framtida scenarierna. Halterna
i omradet véntas bli lagre i framtiden, trots 6kande trafikméngder och det ndgot mer stingda
gaturummet ldngs Bifrostgatan. Den storsta anledningen till detta tros vara den prognosticerade
teknikutvecklingen avseende avgasrening for vigtrafikfordon. For PM10 berdknas bade MKN och
miljokvalitetsmalet klaras i hela planomradet.

Sociala konsekvenser

En social konsekvensanalys och barnkonsekvensanalys (Stadsbyggnadsforvaltmingen, 2019-01-22) har
tagits fram och sammanfattas nedan.

Det finns forutsiittningar for kvalitativa gdardar och miljoer, mellan husen. Grona, sociala platser, for
lek och vila. God tillgénglighet frén vissa delar till/fran gardarna. Dock behdvs fortsatt arbete for att
skapa kvalitativa gérdar och for att forbéttra ljusforhallandena, genomforandet av dessa blir viktiga for
det sociala livet i planomradet.

Det finns goda forutsiittningar for hdllbara transporter. Cykelparkeringar pa gardarna, flera gang-
och cykelstrdk och nérhet till busshéllplatser.

Levande fasader och gestaltning mot Bifrostgatan. Det finns bra forutséttningar for att arbeta med
Bifrostgatan som en stadsgata. Med flera entréer, gang- och cykelstrak, uppgéngar till gardarna och
grona inslag.

Det maojliggors for god tillgiinglighet och bra gestaltning lings med gatorna. Wallinsgatan kopplar
an till villorna och till Safjillet. Behovs dock i vidare arbete mer detaljerat i projektering tillforas
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grona moment, tydlig gdng- och cykelvig, hastighetsminskande hinder osv. Den nya gatan som tillfors
i planen har bra forutséttningar for att bli en séker och tillgidngligt strak for hela ndromradet, samt
kopplar ithop omraden med Bifrostgatan.

Placeringen av husen dr vil genomtinkta. De hogre husen i sddra delen har t.ex. forutséttningar att
skydda mot buller frén Bifrostgatan, och de ligre husen i norr anpassar sig till villorna. Samt att
Oppningarna mellan husen ger goda forutséttningar for trygga strak och god tillginglighet.

Dock viktigt att i vidare skeden (bygglov och projektering) 16sa solljus/dagsljus-forhallandena pé
gérdarna och i ligenheterna, samt se till att tillgédngligheteten fran husen och gérdarna till
omkringliggande gator 16ses pa ett bra sétt for s manga ménniskor som mojligt.

Efter samradsskedet sa bestdmdes det att en lekplats inte kommer att uppforas i parken eller i
niaromradet.

Avslutningsvis i socialkonsekvensanalysen ges ocksa forslag pa fortsatt arbete under projektering och
byggnation enligt féljande:

Viktigt fortsiitta att arbeta med trygga och sikra gang- och cykelstrik genom omrddet. Jobba med
att minska biltrafik dir barn och andra utsatta leker och ror sig, med ldgre hastigheter, trafikhinder etc.
Uppmuntra hallbara resor s& mycket som majligt, t.ex. genom bra och sékra cykelparkeringar med god
tillgénglighet frén entréerna, goda siktlinjer mot huvudcykellederna och 6vergangsstéllen, upplysta
strak osv.

Trappa och uppging behovs mellan husen i den sodra delen av Stiernhielm 7 mot Bifrostgatan,
precis som Stiernhielm 6 har. Paverkar tillgédngligheten till/fran garden for de boende, och hur de tar
sig ut till gdng- och cykelstrak. Det kommer ocksa bli otroligt viktigt hur hojdskillnaderna mellan gérd
och gata gestaltas och utformas.

Fokusera pd att utveckla och skapa en bra och gron gdardsmiljo. Oka ljusinslipp pa girden och for
uteplatserna, samt skapa kvalitativa motesplatser. Jatteviktigt for det sociala livet i omradet, och
paverkar stort de boendes rorelsefrihet, hilsa och tillgdnglighet till nairomradet.

Ekonomiska konsekvenser
Staden foreslas bli huvudman f6r allmén plats. Se genomférandebeskrivningen for detaljerad
beskrivning av de ekonomiska konsekvenserna.

Ovriga konsekvenser

Dagsljus

En solstudie har tagits fram (Semrén+Mdnsson, 2018-01-09) som redovisar paverkan pa angrinsande
bebyggelse och ny bebyggelse med foreslagen utformning och vaningshéjder inom planomradet. Ny
exploatering ger minimal forédndring géllande tillgéng till sol for ndrmast befintliga sméhus langs
Wallinsgatan samt flerbostadshus i vdst. Observera att Safjéllets kuperade terring bidrar till
skuggbildningar, frimst under sommarkvallar (se bilder nésta sida), som existerar redan i nuldget.
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Midsommarafton ki. 12 och 15 (Semrén & Mdansson).



Midsommarafton ki. 18 och 20 (Semrén & Mdnsson).

Efter att solstudien fardigstallts har byggratterna justerats nagot, bl.a. 6kat avstand mellan
Bifrostgatan och ny bebyggelse. Detta bedéms dock ha forsumbar paverkan pa resultatet av studien
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Genomforande

Planbeskrivningen ska redovisa de organisatoriska, fastighetsrittsliga, tekniska och ekonomiska
atgarder som behovs for att astadkomma ett samordnat och &ndamalsenligt genomforande av
detaljplanen. Genomférandefrdgorna ska fortydliga detaljplanens syfte frén genomfoérandesynpunkt,
men har ingen rittsverkan, utan detaljplanens bindande foreskrifter framgar av plankartan och
planbestdmmelserna.

Organisatoriska fragor

Tidplan
Planarbetet berdknas ske enligt foljande tidplan:
Samrad 2:akv. 2018

Granskningl  3:ekv. 2019

Granskning2 2 kv 2020

Antagande 3:a kv.2020

Laga kraft 3:a kv 2020 (om ej dverklagande)

Genomforandetid

Genomforandetiden ar 10 ar rdknat fran det datum dé planen vunnit laga kraft. Under
genomforandetiden har fastighetségaren en garanterad rétt att bygga i enlighet med planen och
detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skil foreligger. Efter genomforandetidens utgang
fortsétter planen att gilla, men den kan d& &ndras eller upphévas utan att fastighetségarna har rétt till
ersittning (for exempelvis forlorad byggritt).

Agoforhallande

Fastighet Lagfaren dgare
Stiernhielm 6 JM AB

Stiernhielm 7 JM AB och Kungsleden AB
Stiernhielm 2 MoélIndal Energi Niat AB
Bosgérden 1:3 MoélIndals stad
Bosgarden 1:5 Molndals stad
Bosgérden 1:6 Molndals stad
Bosgérden 1:7 MolIndals stad
Bosgarden 1:17 Molndals stad
Bosgérden 1:36 Privatperson
Bosgérden 1:39 MolIndals stad
Bosgérden 1:80 MolIndals stad
Bosgarden 1:84 Molndals stad
Bosgérden 1:86 MolIndals stad

Bosgérden 1:87 (1) Privatperson

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anldggningar inom allmdn plats

Kommunen dr huvudman for allmén plats. Det innebir att kommunen genomfor utbyggnad och
ansvarar for framtida drift och underhéll av allmén plats inom planomradet. Allmén plats som
omfattas av detaljplanen dr Bifrostgatan och Wallinsgatan samt ny infartsgata till Stiernhielm 6 och 7.
Vidare finns ett gronomréade i planomradets Ostra del som utgdr allméin plats.

Anldggningar inom kvartersmark

Planomrédets kvartersmark omfattar byggrétter for bostidder, verksamheter och tekniska
anldggningar med tillhdrande parkeringar och vistelseytor. Befintliga och blivande
fastighetségare inom planomradet ansvarar for samtliga tgérder inom kvartersmark samt
anslutningar till allmén plats nir det géller utforande, kostnader samt framtida drift och
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underhall.

Avtal

Ett samarbetsavtal har tecknats mellan Mdlndals stad och égarna till Stiernhielm 6 och 7 avseende
utveckling av fastigheterna. Avtalet reglerar partsforhallandena under detaljplaneprocessen och
kommer att f6ljas upp med exploateringsavtal avseende detaljplanens genomforande.
Exploateringsavtalet ska bland annat reglera markoverlatelser, utbyggnad och finansiering av allménna
anldggningar, utbyggnad av kvartersmark, parkeringsbehov, gestaltnings- och kvalitetsprinciper,
bildande av gemensamhetsanldggningar, fastighetsbildning m.m. I samband med att detaljplanen antas
i kommunfullméktige ska &ven exploateringsavtalen godkdnnas av kommunfullmiktige.

Sammanfattning av exploateringsavtalets huvudsakliga innehdll

I exploateringsavtalet regleras att kommunen ansvarar for utbyggnad av allmén plats samt utbyggnad
av va-anldggningar. Exploatorerna kommer finansiera de delar av utbyggnaden som kan hénforas till
deras andel av exploateringen genom erldggande av exploateringsbidrag. Avtalet kommer dven att
berora tidplaner och samordningsfragor kring utbyggnad av kvartersmark och allmén plats.

Vidare kommer avtalet reglera att all mark inom Stiernhielm 6 och 7 som i detaljplanen avsatts som
allmén plats med kommunalt huvudmannaskap ska 6verlétas till kommunen. Mark som enligt
detaljplanen &r kvartersmark men idag tillhor stadens gatufastigheter kommer i exploateringsavtalet att
overlatas till exploatorernas befintliga och blivande fastigheter.

I exploateringsavtalet hanteras &dven de intentioner avseende gestaltning och utformning pa
kvartersmark och allmén plats som tagits fram i planarbetet.

Markdtkomst

De markomraden som ska overforas till annan fastighet framgér av nedanstdende kartbild. Alla
markdverforingar mellan Molndals stad och exploatorerna, JM AB och Kungsleden, regleras i
kommande exploateringsavtal. For 6vriga markoverforingar kommer MoélIndals stad att ta kontakt med
respektive markigare i syfte att teckna dverenskommelser om fastighetsregleringar.

40 kvm

MARKOVERLATELSE

FRAN TILL
Molindals stad Kungsleden
JMAB Mélndals stad
Kungsleden Molndals stad
Kungsleden JM AB

privat fastighetsagare Molndals stad

Mélndals stad privat fastighetsagare

Malndals stad JM AB

Kartan ovan visar erforderliga markregleringar inom planomradet.
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Fastighetsrattsliga fragor

Ansodkan om fastighetsbildning samt inrdttande av gemensamhetsanlédggningar, servitut och
ledningsritt for respektive berord fastighet ska vara inlimnad till lantméterimyndigheten innan
bygglov beviljas for den foreslagna bebyggelsen.

Fastighetsbildning

Fastighetsindelningen inom kvarteret Stiernhielm kommer att anpassas till den nya detaljplanen. Detta
innebér att fastighetsregleringar genomfors sa att verensstimmelse uppnéds med detaljplanens
kvartersindelning. Den s6dra delen av Stiernhielm 7 som planeras for bostadsbyggelse kommer att
avstyckas att utgora en egen registerfastighet. Vidare ska den mark som omfattas av ny gata med
kommunalt huvudmannaskap 6verforas till ndgon av stadens gatufastigheter. All fastighetsbildning
som beror nuvarande Stiernhielm 6 och 7 genomfors ldmpligen i en och samma forrittning.

Nuvarande fastigheten Bosgarden 1:36 utgdr prickad kvartersmark i den nya detaljplanen och avsikten
ar att denna genom fastighetsreglering ska overforas till angrénsande fastighet Hallstrom 9. I samma
forréttning regleras den del av stadens fastighet Bosgarden 1:39 som ska utgora kvartersmark over till
Hallstrom 9.

Gemensamhetsanldggning

En gemensamhetsanlidggning for gatuindamal ska bildas ldngs den véstra samt s6dra gransen av
Stiernhielm 7. Syftet dr att mojliggora transporter till den blivande sddra bostadsfastighetens véstra
del. Gemensamhetsanldggningen beror i forsta hand tva fastigheter och forvaltas lampligen genom
deldgarforvaltning. Eventuellt kan transformatorfastigheten (Stiernhielm 2) komma att ingd i
gemensamhetsanldggningen. Detta far avgoras i lantmateriforrattningen.

Ledningsridtt, servitut ochnyttjander«itt

Inga nya allménna ledningar planeras pa kvartersmark som kréver ledningsrétt eller servitut. Langs
kvarterets sodra grins mot Bifrostgatan finns ett u-omrade for befintliga underjordiska ledningar. Det
ar respektive ledningségares ansvar att ansoka om bildande av ledningsritt eller teckna servitutsavtal
med fastighetsdgaren avseende befintliga ledningar.

Ansdkan omlantmdteriforrittning

Fastighetsbildningsatgérder samt bildande av gemensamhetsanldggning handlaggs av
lantméterimyndigheten i en lantméiteriforrittning. Ansvar for ansdkan om lantméteriforrattning samt
fordelning av forrattningskostnader faststélls i exploateringsavtalen.

Tekniska fragor
Allmdn plats

Samtliga om- och utbyggnader av allmén plats dvs gator med tillhérande anlédggningar samt gang- och
cykelviagar kommer att projekteras och iordningstéllas av Mdlndals stad.

Kvartersmark
Respektive fastighetsdgare ansvarar for samtliga byggnationer och anldaggningsatgérder pa
kvartersmark samt att kvartersmarken ansluts till det kommunala gatunitet.

Detaljplanen medger ca 250 nya bostidder samt en utdkning av verksamhetslokaler. Ny bebyggelse
beskrivs ndrmre pé sid 17-20.
Vatten och avlopp samt dagvatten

MoIndals stad svarar for att det kommunala Vatten- och avloppsnitet byggs ut samt att
anslutningspunkter tillhandahélls i respektive fastighetsgrians. En VA-anslutningsavgift kommer att
debiteras for utnyttjad byggrétt enligt, vid debiteringstillfillet gdllande, VA-taxa.

Omhéndertagande av dagvatten frén gator samt gang- och cykelvégar med kommunalt
huvudmannaskap hanteras av staden i samband med utbyggnad av allmén plats.
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For omhéndertagande av dagvatten pa kvartersmark svarar respektive exploator.

El- och teleledningar samt optokablar

Exploatdrerna ansvarar for el- tele och fiberanslutning gentemot respektive leverantdr.
Energiforsorjning

Det finns mojlighet till anslutning till MdIndals fjarrvarmenét som ér utbyggt till flera av de till
detaljplanen angriansande bostadskvarteren.

Ekonomiska fragor

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

Inkomster for staden
Detaljplanen medfor inga inkomster, forutom planavgift, for staden inom och utanfor
planomradet.

Planekonomi och finansiering

Kostnaderna for framtagandet av detaljplanen regleras genom erldggande av kostnader for erforderliga
utredningar samt planavgift, enligt vid var tid géllande plantaxa, och hanteras i samarbetsavtal mellan
staden och exploatoérerna.

Framtida drifiskostnader
Kommunen fér en 6kning av den arliga driftkostnaden for skotsel och underhéll av nya gator, va-
anldggningar, gang- och cykelvéagar.

Ekonomiska konsekvenser for exploatorerna

Fastighetsidgaren svarar for alla kostnader som foranleds av detaljplanens genomforande pa
kvartersmarken sa som all byggnation, fastighetsbildning, anslutning av VA, el, tele, fjarrvirme m.m.
Fastighetsidgaren bekostar vidare upprittandet av detaljplanen genom erldggande av planavgift.

Dérutover bekostar exploatorerna inom Stiernhielm 6 och 7 den om- och utbyggnad av allmén plats
som foranleds av den nya detaljplanen. Detta sker genom ett exploateringsbidrag och regleras i
exploateringsavtalet.

For stadsbyggnadsforvaltningen

Lisa Ostman Johan Wiik
planchef planarkitekt
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