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Granskningsutlatande

Detaljplan for

Gasellen 27 & 30

Krokslatt, Molndals stad, Vastra Gotalands lan

Tidigare behandling

Kommunstyrelsen gav 2017-04-26, § 144, stadsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att
uppritta detaljplan for Gasellen 27 & 30 samt att genomfora plansamrad.

Planen var utstédlld p&4 samrad mellan 2019-01-24 — 2019-02-28. Dérefter justerades
planhandlingarna. Kommunstyrelsens planeringsutskott beslutade 2019-12-10, § 111, att
detaljplanen skulle stillas ut pa granskning.

Syfte
Syftet med detaljplanen dr att mojliggora for tva nya flerbostadshus omfattande totalt ca
60 lagenheter med tillhdrande parkering.

Huvuddrag
Planens intention dr att bebyggelsen ska fa en god gestaltning som ar anpassad till
omradets topografi samt tar hdnsyn till omgivande bebyggelse.

Granskning

Planforslaget har varit utstéllt for granskning enligt 5 kap. 18 § PBL (2010:900) under
tiden 2020-01-16 till och med 2020-02-07. Under granskningstiden har planhandlingarna
funnits tillgdngliga i Molndals stadshus, i stadsbiblioteket samt pé stadens hemsida.

Under och i anslutning till granskningen inkom 20 yttranden som sammanfattas och
kommenteras nedan. Yttrandena finns att ta del av i sin helhet pa
stadsbyggnadsforvaltningen. Lénsstyrelsens yttranden redovisas i sin helhet i1 bilaga 1.

Sammanfattning
Statliga och regionala organ och bolag, kommunala nimnder och enheter samt 6vriga
intressenter har inga synpunkter pa planforslaget.

Flera sakégare ér fortsatt kritiska till planforslaget och framfor framforallt att forslaget far
en paverkan pa deras fastigheter och boendemilj6 vad géller insyn/utsikt, skuggning och
trafik. Exploateringsgraden och hdjden pa byggnaderna anses vara for stor. Dartill stélls
manga fragor kring bemé&tande av tidigare inkomna synpunkter, relationen mellan
detaljplanen och kommunens &versiktsplan samt tydligheten i de konsekvenser som
planforslaget innebér for ndrmiljon och de boende runt omkring.
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INKOMNA SYNPUNKTER OCH KOMMENTARER

Inkomna synpunkter har sammanfattats nedan. Personnamn anges inte. Synpunkterna
finns i sin helhet pa stadsbyggnadsforvaltningen.

STATLIGA OCH REGIONALA ORGAN OCH BOLAG

1. Lansstyrelsen (daterad 2020-02-04)
Linsstyrelsens samlade bedomning

Lansstyrelsen bedomer med hinsyn till ingripandegrunderna i 11 kap 1 0 § PBL och nu
kédnda forhallanden att planen kan accepteras och dérfor inte kommer att provas av
Lansstyrelsen om den antas.

Motiv for bedomningen
Lansstyrelsen befarar inte att:

Riksintresse kommer att skadas péatagligt

Mellankommunal samordning blir olamplig

Miljokvalitetsnormer (MKN) inte f6ljs

Strandskydd upphévs i strid med géllande bestimmelser

Bebyggelse blir oldmplig for ménniskors hélsa och sékerhet eller till risken for
olyckor, dversvimning eller erosion.

Synpunkter pa granskningshandlingen

Lansstyrelsen anser att tidigare synpunkter i all vdsentlighet har beaktats.

2. Raddningstjiansten Storgoteborg (daterad 2020-02-04)

Ingen erinran.

3. Statens geotekniska institut (SGI) (daterad 2020-02-06)

SGI lyfte i samradet fragan om rekommendationer avseende bergsforstirkningsatgarder
ska inforas som bestimmelser i plankartan. Lénsstyrelsen bedomde att planbestimmelser
inte behover inforas for att sdkerstilla utforandet av erfordrade bergforstarkningsatgérder.
SGI har inga invéndningar mot denna beddmning och har inga 6vriga invandningar eller
fragor pa planforslaget.

4. Trafikverket (daterad 2020-01-17)

Ingen erinran.
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KOMMUNALA NAMNDER OCH ENHETER

5. Lantmiiterimyndigheten Mélndal (daterad 2020-01-16)

Ingen erinran.

6. Fastighetsavdelningen (daterad 2020-02-07)

Ingen erinran.

7. Social och arbetsmarknadsnimnden (daterad 2020-01-16)

Ingen erinran.

8. Miljonimnden (daterad 2020-02-05)

Miljondmndens synpunkter i samrddsskedet om dagvatten, naturmiljé och
ekosystemtjénster har besvarats tillrickligt. Omréadet ar idag oexploaterat och
exploateringen innebir att méngden fororeningar i dagvattnet 6kar frdn omréadet. Det adr
viktigt att de reningsatgdrder som anges i dagvattenutredningen verkligen genomfors. Det
bor sékerstiéllas genom t.ex. avtal.

Kommentar: Utgangspunkten dr att hantering av dagvatten ska ske enligt till planen
tillhérande dagvattenutredning (AF 2019-01-18). Eventuell annan l6sning ska godkéinnas
av stadens tekniska forvaltning. Detta regleras i exploateringsavtalet.

9. Tekniska nimnden (daterad 2020-03-03)

Tekniska forvaltningens yttrande till stadsbyggnadsforvaltningen innehéller inga
onskemal da fragor som lyftes vid samréd har hanterats fram till granskning.
Fortydliganden framgér av det yttrande som bildggs denna tjdnsteskrivelse och som
tekniska ndmnden foreslds anta som sitt eget yttrande.

OVRIGA INTRESSENTER

10. Goteborgs stad, Kretslopp och vattennimnden (daterad 2020-02-07)

Ingen erinran.

11. Mélndals Energi niit AB och Mélndals Energi AB (daterad 2020-02-05)

Inga synpunkter pa uppréttat forslag annat &n vad som tidigare papekats under samrédet.
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SAKAGARE

Kommunens sammanfattande svar pd inkomna yttranden

Da mdnga sakdgare har liknande synpunkter ges hdr ett samlat svar pd fragor angdende:
bemdétande av sakdgarnas tidigare framforda synpunkter, planforslagets tydlighet,
relation till oversiktsplanen, exploateringsgrad, insyn/utsikt, skuggning, buller och
parkering. Flera synpunkter under granskningen dr liknande som de som ldmnades in
under samrddet, vilket innebdr att stadens kommentarer i vissa fall dr samma som i
samrddsredogorelsen.

Den aktuella utbyggnaden med fler ldgenheter i kollektivtrafikndra ldge ddr service och
teknisk infrastruktur finns att tillgad ligger vil i linje med Mdélndals stads vision. Platsen
bjuder emellertid ocksa pa utmaningar och forslaget till byggnation har foregdtts av
studier kring olika typer av bebyggelse pd platsen. Planforslaget mdste tillgodose olika
aspekter sasom ekonomisk genomférbarhet, godtagbara ljusforhdllanden for den nya
bebyggelsen sa att de lagkrav som finns kan uppnds, samtidigt som negativ pdaverkan pd
befintlig bebyggelse ska beaktas. Planomrddet ligger i en skdrningslinje mellan flera
olika bebyggelsetypologier och omges av befintliga bostadshus dt samtliga hall.
Férslagets intention dr att den nya bebyggelsen ska tillfora estetiska och rumsliga virden
till omradet. Takens vinklar dr utformade for att reducera storning av insyn, framforallt
mot de fastigheter som grdnsar direkt mot planomrddet och dven for att reducera
skuggning av bebyggelsen norr om omrddet. Det varierande taklandskapet kommer dven
av behovet av dagsljus for de nya byggnaderna, vilket dr en utmaning att losa pd grund
av topografin. Foreslagen bebyggelse dr hogre dn de befintliga byggnaderna i anslutning
till planomradet. Dock har byggnadernas hojd stod av terrdngen av bakomliggande berg
som stiger dr vdster.

Planforslagets tydlighet/konsekvenser:

Utéver planhandlingar sasom plan- och illustrationskarta, planbeskrivning med
tillhorande illustrationer, sektioner och beskrivningar har en fysisk modell (se foton s. 15
i planbeskrivningen) tagits fram infor plangranskningen for att ytterligare tydliggéra
planforslaget och dess relation till omgivande bebyggelse. Modellen har funnits utstdlld i
stadshuset vid plangranskningen. Av modellen framgdr den foreslagna bebyggelsens
hojder i forhdllande till angrdnsande fastigheter, samt dven planerade balkonger. Ddrtill
har exploatoren tagit fram en film for att ytterligare dskddliggora planforslaget.
Stadsbyggnadsforvaltningen bedémer att redovisningen i planhandlingar samt i
framtagen fysisk modell samt film dr tillrdckliga for tydliggora planforslaget och dess
paverkan pd angrdnsande fastigheter, t.ex. genom insyn. Forvaltningen bedémer vidare
att plankartans bestimmelser avseende bl.a. héjder och placering av byggnader dr
tillrdckligt reglerande for att inte ldmna utrymme for alternativ som skulle kunna ge
storre pdaverkan for omgivningen dn de som redovisas i planhandlingarna.

Solstudie

1 underlaget till samradsforslaget ingick en enkel solstudie. Infor granskningen togs en
mera utforlig solstudie fram som pd ett tydligare sdtt redovisar effekterna av den
foreslagna bebyggelsen. Resultatet av solstudien sammanfattas nedan. Efter genomfort
samrdd studerades hur en sdinkning av bada husen med en vdning pdverkar
solforhallandena for angrdnsande bostdder. Studien visar att en sddan sdnkning far
relativt lite positiv effekt for bebyggelsen norr om planomrddet i forhdllande till dagens
situation. Detta bland annat med hénsyn till att ldgenheterna skuggas delar av dagen av
befintliga trdd som vixer soder om Kdmpegatan. Infor granskning av planforslaget har
staden gjort en ny, samlad bedomning av bl.a. skuggning, insyn och upplevelse av
bebyggelsens hojd och beslutat att sinka héjden pd det vistra huset med en vdning. 1
solstudien ingdr att den vistra byggnaden har sdnkts med en vdning i forhdllande till
samrddsforslaget. Byggnaden blir dirmed som hégst 6 vaningar. Vad gdller solstudier sd
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finns det inte ndgra normerande riktvdrden eller faststdillda krav pa hur vil en tomt eller
ldgenhet skall vara solbelyst. For att bedoma om en friyta dr vil solbelyst har enligt
mdngarig praxis riktvdarde om minst 5 timmars sol vid var- och hostdagjimning mellan ki
9 och 17 (vintertid) tillimpats. Av den anledningen redovisas inte solférhdllandena for
andra tider pd dret i solstudien. Byggnader och vegetation ger upphov till skuggor av
olika karaktdr. Beroende pa lovverkets form och karaktdr slipper lovtrdd igenom solljus i
gluggar i l6vverket medan byggnader ger upphov till kompakta skuggor. Skuggor frdn
trdd paverkas ocksd av trddets form och vixtsdtt. Hur pass kompakta skuggor
vegetationen ger upphov till under vinterhalvdret beror pa grenverkets tdithet. Hur mycket
solljus som vegetation slipper igenom paverkas dven av om det dr enskilda trid som
skuggar eller om flera trdd vixer tdtt tillsammans. Den foreslagna bebyggelsen séder om
Kdampegatan kommer att paverka solforhdllandena norr om vigen i bdde positiv och
negativ riktning. Genom att framst de hoga trdden som stdar ndra vigkanten soder om
Kdimpegatan tas ner kommer skuggning av omrddet fran trdd att minska. De nya
byggnaderna kommer i sin tur ge upphov till nya skuggor med delvis annan utbredning
och omfattning. Sammantaget visar solstudien att skuggningen av fasader 6kar med
ungefdr samma storleksordning som den minskar inom andra delar.

For vissa enskilda ldgenheter innebdr utbyggnaden att solforhdllandena forbdttras
medan skuggningen kommer att 6ka for andra. Fordndringarna berdr frdimst de
ldgenheter som dr beldgna ndrmast Kdampegatan. I de fall skuggning sker frdn den
foreslagna byggnationen blir skuggorna spetsiga och sveper kort over byggnaderna.
Gardarna mellan husen norr om Kdmpegatan uppfyller idag inte det rekommenderade
riktvirdet pd minst 5 timmars sol mellan ki 9-17 vid vdr- och héstdagjimning.
Skuggforhallandena kommer att fordndras efter foreslagen utbyggnad, men skillnaderna
dr relativt marginella i forhdllande till dagsidget. Den nya bebyggelsen kommer
Sframforallt skugga omrdden som idag skuggas av befintlig vegetation séder om
Kdimpegatan. De héjder som visas pa byggnader i solstudien motsvarar maximalt tilldten
hojd enligt plankartan. Verklig skuggning fran byggnaderna kan ddirmed komma att bli
ndgot mindre dn vad som redovisas i solstudien men inte storre. Sammantaget bedomer
staden att den skuggpaverkan som ett genomforande av detaljplanen medfor for
omgivande bebyggelse, dr acceptabel.

Bullerutredning

Enligt den framtagna bullerutredningen blir férdndringen avseende buller for
Kimpegatan, Orngatan och Hékegdrdsgatan relativt stor dd trafiken i nuldget dr liten,
dock kommer riktvirdet for ekvivalent ljudniva att klaras med marginal. For boende
lings Kroksldtts Parkgata blir ljudnivaékningen liten (~0,4 dBA). Maximala ljudnivan
fordndras inte vid genomforande av planen. Befintliga bostadshus dr beldgna pd olika
avstdnd frdan respektive vdg. For att fd en uppfattning av ekvivalenta ljudnivderna efter
genomforande av planen har berdkningar gjorts for ett hus placerat 10 meter fran
vdagmitt. Ndgon sdrskild redovisning for varje enskild fastighet bedéms inte vara
nodvindig eftersom riktvdrdet klaras med god marginal.

Parkering

Stadens parkeringsnorm stéller krav pa att ett visst antal parkeringsplatser for bdade
boende och gdster ska uppforas. Dessa krav anses vara tillgodosedda i forslaget ddr
parkering foreslds ske antingen i parkeringsgarage eller pd en mindre markparkering i
nordvdst. Synpunkter om parkeringsrestriktioner pad nérliggande gator vidarebefordras
till Tekniska forvaltningen, dd fragan inte kan regleras i detaljplanen.

Oversiktsplan

I den gillande éversiktsplanen (OP 2006) beskrivs detta omrdde som “omrdde titort-
eller annan tit bebyggelse huvudsakligen bostdder”. Denna detaljplan bedoms vara
forenlig med den gdllande oversiktsplanen. Vad géller forslag till ny oversiktsplan som
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var pa samrad 2018, samt i utkast till utstillningsversion sd dr detta omrade utpekat som
fortitningsomrdde. Oversiktsplanen beskriver inte i detalj vilken typ av bebyggelse som
anses passa pd respektive plats utan det behandlas i respektive detaljplan. I utkast till
utstdillningshandling till ny oversiktsplan dr beskrivningarna avseende stadskvaliteter
mer overgripande dn i samrddsversionen. Beskrivning av vigledning vid fortditning
kommer att vidareutvecklas och kan komma att ingd i andra dokument t.ex. i stadens
arkitekturpolicy. Detaljplanen bedoms inte strida mot den utveckling som foreslds i
forslag till ny éversiktsplan for kommunen.

Ventilation

Synpunkterna avseende ventilation har férmedlats till HSB som dr fastighetsdgare och
exploator. Detaljplanen reglerar inte hur ventilationen placeras och utformas utan dessa
fragor kommer att studeras i samband med detaljprojektering av bebyggelsen.
Exploatoren planerar att utfora ventilationen/fldktarna inom byggnaden. Om det blir
aktuellt med placering av ventilationen utanfor byggnaden kommer behovet av
storningsreduktion behdva beaktas sdrskilt. Genomforing for ventilationsror/huv for
avluftning behéver dock kunna ske genom taket.

Insyn

Den foreslagna bebyggelsen medfor okad insyn framfor allt mot bebyggelsen norr om
Kdmpegatan, men dd dessa fastigheter idag grdnsar till allmdn plats bedoms
fordndringen dock inte bli sd pdtaglig eftersom fastigheterna redan i viss madn dr
paverkade av insyn fran gatan. Planforslaget dr utformat pd ett sdtt som framforallt
begrinsar insynen mot de fastigheter som grdnsar direkt mot planomradet, utan
mellanliggande allmdn plats. Den foreslagna bebyggelsens fonster och balkonger vetter
huvudsakligen mot Kimpegatan i norr som trafikeras av bil, gdng- och cykeltrafik. Aven i
den vistra delen av planomrddet planeras balkonger men dessa ligger huvudsakligen pa
en ldgre nivd dn (den till planomrddet) direkt angrdnsande fastigheten. Det foreslagna
huset dr ddrtill vinklat i forhallande till villafastigheterna vister respektive dster om
planomrddet for att reducera insyn. Efter samrddet har det vistra huset sdnkts med en
vaning vilket ytterligare minskar insynen till omgivande fastigheter. Synpunkterna om oro
for insyn dr formedlade till exploatoren for mojlighet till beaktande i samband med
detaljprojektering, genom t.ex. bevarande av vegetation som insynsskydd.
Stadsbyggnadsforvaltningens bedomning dr att planforslaget kan accepteras da det inte
dr rimligt att helt undvika paverkan, genom t.ex. insyn, vid byggnation i tdtorten. Se dven
redovisning under rubriken planforslagets tydlighet/konsekvenser pd sidan 5.

Sammanfattande stillningstagande infor antagande

Infor antagande av detaljplanen har plankartan kompletterats med tva bestimmelser.
Dels en bestidmmelse som anger att tak ska vara vegetationsbeklddda, dels en
bestdmmelse som anger att fasader ska utforas med ljus firgsdtining. De kompletterande
bestimmelserna utgor en precisering av det i detaljplanen redovisade forslaget, genom
reglering pd plankartan.

12. Boende i naromradet 1 (daterad 2020-02-02)

Framfor 6nskan om att de som ska ta ett beslut ldser igenom yttrandet i sin helhet, utan
annan sammanfattning. Yttrandets slutsats redovisas nedan som ett citat:

Slutsats.

e Gor om forslaget och redovisa pa ett korrekt och tydligt sitt! Sa att alla forstar
risker och konsekvenser.

e  Gor ett forslag som ger goda bostider, ta ner skalan, redovisa érligt sa att
betraktaren forstar volymerna och far referenser for att kunna bedéma.
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e Forsok halla volymerna rimligt stora och ta ner hjden ta bort 2-3 vaningsplan.

e Jobba med smala husbyggnader och pa sa sitt fa fram rimligt stora volymer med
genomgangsligenheter, solig sddersida, skyddad av bergskdrningen, men med
goda solvirden for nybygget och for de omgivande bostdderna.

e En volym som littare 6verensstimmer och tar hénsyn till HSBs befintliga
flerfamiljshus, och Orngatans bostider, med 4-5 vaningsplan med indragen 5:e
Overvaning?

Det kan inte vara sa svart att anpassa bittre, ta ner volymen och gdra goda bostadsmiljoer
med béttre ldgenhetsfordelning for alla.

Kommentar: Se stadens samlade svar pda inkomna yttranden pd sidan 4-6, bl.a. angdende
planforslagets tydlighet/konsekvenser.

1 granskningsutlatandet dr yttrandet sammanfattat. Information om énskan att yttrandet
ska ldsas i sin helhet har vidarebefordrats till beslutsfattande politiker. Att yttrandet i
granskningsutlatandet dr sammanfattat innebdr inte att beslutsfattare inte har fdtt ta del
av yttrandet i sin helhet.

Takens vinklar dr utformade for att reducera storning av insyn, framforallt mot de
fastigheter som grdnsar direkt mot planomrddet och dven for att reducera skuggning av
bebyggelsen norr om omrddet. Det varierande taklandskapet kommer dven av behovet av
dagsljus for de nya byggnaderna, vilket dr en utmaning att losa pd grund av topografin.
Foreslagen bebyggelse dr hogre dn de befintliga byggnaderna i anslutning till
planomrddet. Dock har byggnadernas hojd stod av terrdingen av bakomliggande berg
som stiger dr vdster.

Stadsbyggnadsforvaltningen s bedomning dr att detaljplanen tar rimlig héinsyn till
omgivande bebyggelse. Till granskningen sdnktes den vdstra foreslagna byggnaden med
1-vaning. Genom sdnkningen har dven paverkan pa kringliggande bebyggelse bl.a.
villabebyggelsen vister om planomrddet minskat ndgot. Nagon ytterligare justering av
byggnadernas héjd har inte gjorts efter granskningen. Plankartan har kompletterats med
bestdmmelser som anger att tak ska vara vegetationsbeklidda, samt att fasader ska
utforas med ljus fargsdttning. De kompletterande bestimmelserna utgor en precisering
av det i detaljplanen redovisade forslaget, genom reglering pd plankartan.

13. Boende i naromradet 2, 9 underskrifter (daterad 2020-02-07)

Framfor att det &r med besvikelse som de kan konstatera att Mdlndals kommun inte alls
tagit hinsyn till inkomna synpunkter frén berorda fastighetsdgare avseende framtagning
av detaljplan for Gasellen 27 & 30. Framfor vidare att samtliga berdrda fastighetsigare
kritiserar hojden pa de tvé foreslagna byggnaderna, dir huskroppar med 6-7 véningar
kommer att berova utsikt, skapa insyn och 6kad skuggning. Samtliga fastighetsigare
foreslar vasentligt ldgre byggnader. Kommunens justering av forslaget var att justera
hojden pé den véstra huset med en vaning. Med denna minimala justering visar
kommunen att den totalt struntar i vad alla berérda fastighetsigare tycker.

Fastighetsdgarna pa Gasellen 7, 8, 24, 25 & 26 framforde synpunkter pa
detaljplaneforslaget 2019-01-07 och vidhaller samtliga da framforda asikter.

Vad giller maxhdjden pa de tva foreslagna huskropparna sé anses det oacceptabelt att det
reviderade forslaget tillater en maxhdjd pa 62 m 6 h i jamforelse med tre av deras
fastigheter som berdrs som ligger pd 61 m 6 h. Anser att en acceptabel maxhdjd ar 54
m.5.h. som ocksa finns angiven pa illustrationsplanen pa sid 13 i planbeskrivningen och
som anger nivan for berérda tomters markplan.

Framfor att de vid samradsmétet i MoIndals Stadshus 2019-01-31 fragade hur man
planerar att 16sa ventilationen for nybyggnationen pa Gasellen 27 & 30. Papekar att det
utlovades att ventilationen helt och hallet kommer att placeras inomhus utan utvindiga
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placerade delar och vill att det i detaljplanen faststélls att all ventilation ska placeras
inomhus inom befintliga huskroppar och inom den max angivna takhojden. Vill vidare att
det i detaljplanen faststills att taken ska se ut som pa ritningarna, dvs. med gront sedum-
tak utan yttre tilldgg av ventilationsldsningar eller andra utskjutande enheter.

Ovriga kommentarer:

Hanvisar till Planens syfte pé sidan 1 i Samradsredogorelsen 2020-01-10. Anser inte att
planforslaget tar ndgon hénsyn till intentionen som star i planens syfte att ”Planens
intention dr att bebyggelsen ska fa en god gestaltning som 4r anpassad till omradets
topografi samt tar hansyn till omgivande bebyggelse.”. Anser att ny bebyggelse med
foreslagna maxhdjder tar utsikt, skapar 6kad insyn och 6kar skuggning for intilliggande
fastigheter, och darmed inte tar hinsyn till omgivande bebyggelse.

Hénvisar vidare till Sammanfattande stéllningstagande infor granskning pé sidan 11 i
Samradsredogdrelsen 2020-01-10 dér stér att ”Stadens samlade bedomning av skuggning,
insyn och upplevelsen av bebyggelsens hojd dr dock en sdnkning av det vistra huset dnda
kan vara motiverad. Aven om husen ir lika hdga frdn markniva s ér det vistra huset
nagot hogre relativt nollplanet (6ver havsniva) och huset ar delvis exponerat som
fondmotiv till Orngatan”. Anser att kommunen visar pa total oforstaelse for paverkan pa
omgivande bebyggelse, ndr man anser att ett 6-7 vaningshus kan utgéra “ett fondmotiv”
till intilliggande villor.

Till yttrandet hor 2 bilagor som visar forslag pa acceptabel maxhdjd samt tidigare
inldmnat yttrande i samradet.

Kommentar: Se stadens samlade svar pd inkomna yttranden pd sidan 4-6.

Stadsbyggnadsforvaltningen s bedomning dr att detaljplanen tar rimlig héinsyn till
omgivande bebyggelse. Till granskningen sdnktes den vdstra foreslagna byggnaden med
1-vaning. Genom sdnkningen har dven paverkan pa kringliggande villabebyggelse
framférallt viister om planomrddet, minskat ndgot. Nagon ytterligare justering av
byggnadernas hojd har inte gjorts efter granskningen.

Plankartan har kompletterats med bestdmmelser som anger att tak ska vara
vegetationsbeklidda, samt att fasader ska utforas med ljus fargsdttning. De
kompletterande bestimmelserna utgor en precisering av det i detaljplanen redovisade
forslaget, genom reglering pd plankartan. Genomforing for ventilationsréor/huv for
avluftning behéver dock kunna ske genom taket.

14. Boende i nidiromradet 3 (2 yttranden daterade 2020-01-18 och 2020-01-19)

Synpunkter och invéndningar mot utformningen av detaljplanen inlimnade 2019-02-25
kvarstér. Ifragasitter att de flesta sakégares synpunkter inte har beaktats. Ifrdgasitter d&ven
nyttan med samradsmoten da dessa inte verkar ha betydelse samt varfor man gér vidare
med ett forslag som med storsta sannolikhet kommer att Gverklagas.

Framfor att storsta invéindningen dr hojden pé fastigheten och dess utformning. Anser inte
att MolIndals stad har ldmnat ndgon bra motivering varfor det behdvs byggas sd manga
lagenheter just hér.

Ar kritiska till den solstudie som ir gjord som hiinvisar till att triden skuggar lika mycket
som de tdnkta byggnaderna. Framfor att triden under en stor del dr utan 16v och dels kan
man gallra bland trdden for att 6ka solinstralningen och ljuset.

Anser att foreslagen detaljplan inte tagit héinsyn till deras fastighet pa Orngatan.
Ifragasitter etageldgenheten langst upp i den hoga spetsiga delen och fragar hur stor
nytta/mervirde den kommer att skapa for ldgenhetsinnehavaren.
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Efterfragar planritningar for ldgenheterna, vilka storlekar och hur det harmoniserar med
att kunna erbjuda tex barnfamiljer att flytta in. I omradet idag finns det ménga sma
lagenheter.

Fragar hur det slutgiltiga forslaget kommer att se ut dé materialet endast ar en vision pa
hur det kan komma att bli.

Fragar om det kan bli en driglig boendemilj6 for de som kommer att bo i ldgenheterna
mot berget.

Framfor att Orngatan idag &r en smal/trdng gata dir det inte gar att mota bilar utan att
behova kdra upp pé trottoaren. Undrar om det finns négon plan for trafiksituationen och
hur den 6kade bilméngden kommer kunna hantera detta.

Avslutningsvis framfors att tidigare detaljplan 1481-P94/10 Gasellen 7, 8, 9 som vann
laga kraft 1994-09-26 som tillater friliggande bostdder med hogsta tilldtna byggnadshdjd
pa 4,5 m harmonierar mera med omradet.

Bifogar tidigare inlimnade synpunkter daterade 2019-02-25.

I kompletterande yttrande framfor fastighetsdgarna att deras hus Gasellen 2 inte dr med i
solstudien och pépekar att solen knappt kommer 6ver bergskammen kl 10:20 den 19:e
januari 2020. Bifogar tva foton. Vill fa reda pa hur husen kommer att paverka
solinstrélning pé deras hus/tomt.

Stiller sig undrande till varfor exploatdren verkar ha sa stort inflytande.

Kommentar: Se stadens samlade svar pd inkomna yttranden pad sidan 4-6.

Vad gdller solstudier sd finns det inte ndgra normerande riktvirden eller faststillda krav
pd hur vil en tomt eller ldgenhet skall vara solbelyst. For att bedoma om en friyta dr vil
solbelyst har enligt mangdrig praxis riktvirde om minst 5 timmars sol vid vdr- och
hostdagjamning mellan kl 9 och 17 (vintertid) tilldmpats. Av den anledningen redovisas
inte solférhdllandena for andra tider pad dret i solstudien.

Detaljplanen reglerar inte storlek eller utformning av ldgenheter. Synpunkterna om
ldgenhetsstorlekar har formedlats till exploatoren (HSB).

15. Boende i niromradet 4 (daterad 2020-02-05)

Har bott pa Gasellen 29 sedan 1995 och ser verkligen fram emot att det byggs pa
Gasellen 27 & 30. Ser dock ingen storre forédndring géllande antalet vaningar, ser gérna
att HSB sénker ytterligare till 3 till 4 vningar. Husen i sig sjilv dr mycket spdnnande och
tilltalande.

Om och nir HSB bebygger tomterna har de ett 6nskemal att tomtgrénsen till deras
fastighet Gasellen 29 iordningsstélls med ett staket fran gatan hela vigen upp och att alla
hoga trad med minst 3 meter frén tomtgrins falls.

Kommentar: Synpunkter angdende onskemal om staket i tomtgrdns samt fillning av trdd
har formedlats till exploatoren (HSB).

16. Boende i ndromradet 5 (daterad 2020-02-07)

Stéller sig helt emot den foreslagna detaljplanen. Framfor att det inte framkommer i
planbeskrivningen pa vilket sétt allmdnnyttan sisom behovet av bostidder pa just denna
tomtmark i sddan exploateringsgrad dvervager de enskilda intressen fran sakégare. Infor
samrad har sakédgare 1dmnat tydliga och enhilliga negativa synpunkter pa foreslagen
detaljplan som innebir en betydande oldgenhet pa enskilda intressen.
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Framfor att &ven om det dr en kommunal angeldgenhet att planldgga obebyggda
markomraden ska det tas hansyn till hur det paverkar de enskilda intressen. Den
foreslagna detaljplanen kommer att paverka deras boendemiljo till det sémre inom
foljande omraden:

Okad insyn i tridgérd, terrass och flera rum inomhus
Minskat solljus

Minskat dagsljus

Forsamrad utsikt

Mindre gronomréade

Hog bullerniva mot tomten

Okad trafik

Samre luft

I yttrandet framfors 9 punkter med djupgéaende synpunkter. Dessa beror:

Samradsredogdrelsen

Hojden och volymen

Stor vigg som fondmotiv

Okad insyn

Minskat solljus

Hénsyn till omkringliggande bebyggelse
Trafik

Bullerniva

Dagvatten

XA R~

Sammanfattning

Anser att det finns en obalans mellan nyttan av projektet och de konsekvenser som
beslutet far pa motsvarande enskilda intressen. Framfor att det inte tas ndgon hénsyn till
de enskilda intressen avseende de yttranden som framkommit om volym, héjd, insyn och
karaktir for att passa in i omradets bebyggelse. Framfor vidare att det blir en pataglig
forsamring avseende solljus och dagsljus under flera ménader. Detaljplanen verkar vara
utformad enbart for att maximera byggrétten.

Stéller sig helt emot den foreslagna detaljplanen dé de anser att det innebér en pataglig
negativ fordndring av boendemiljon och oldgenhet pa de enskilda intressena.

Avslutningsvis framfors att &ven om statistiken sdger att det normala i fortdtningsldagen
inte sénker vérdet pa fastigheterna sa kommer ovan punkter ge en betydande forsdmring
och inskriankning pé deras villa och orsaka en ekonomisk skada for dem.

Bifogar 5 bilagor som redovisar dronarbild 6ver fastigheten Giraffen 1, sol-/dagsljusfoton
tagna fran Giraffen 1, och en berdkning av solelevation fran Giraffen 1 mot Gasellen 27
& 30 samt antal soltimmar.

Kommentar: Se stadens samlade svar pa inkomna yttranden (sidan 4-6) angdende
hojden/volym, hdnsyn till omkringliggande fastigheter, trafik, buller och dagvatten.

Vad gdller solstudier sd finns det inte ndgra normerande riktvirden eller faststdillda krav
pd hur vil en tomt eller ldgenhet skall vara solbelyst. For att bedoma om en friyta dr vil
solbelyst har enligt mangarig praxis riktvirde om minst 5 timmars sol vid vdar- och
hostdagjamning mellan kl 9 och 17 (vintertid) tilldmpats. Enligt solstudien klaras
riktvirdet for aktuell fastighet. Aven tillgdngen till dagsljus bedoms vara acceptabel.

Ndgon risk att miljékvalitetsnormer for luft kan overskridas anses inte finnas med
anledning av den foreslagna detaljplanen.
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17. Boende i ndromradet 6 (daterad 2020-02-06)
Sammanfattningsvis
Fastighetsigarna till Gasellen 3 ser negativt pa planforslaget och motsitter sig forslaget.

Den foreslagna detaljplanen innebér i nuvarande utformning en betydande samt
omfattande oldgenhet i form av 6kad insyn, forsdmrad trafik/bullermiljé och fordndring i
forhallande till befintlig detaljplan. Planbeskrivningen har en bristfillig
konsekvensutredning och inget stod i kommunens dversiktsplan.

Intressen maste vigas mot varandra, och enskilda intressen séklart beaktas. Nyttan av
fortitning ska sta i proportion till konsekvenserna av bebyggelsen enligt den s.k.
proportionalitetsprincipen. Det allménnas intresse att bebygga omradet med
sexvaningshus dverviger inte vart intresse av en god boendemiljo. Den foreslagna
fastigheten kommer dérutover att ge ett mycket dominant, avvikande och
oproportionerligt intryck i forhallande till omgivande fastigheter och karaktiren pa
omradet.

Dartill framfors 6 punkter dir fastighetségaren till Gasellen 3 redogdr for sina synpunkter
pa djupet. Dessa beror:

Bristfillig konsekvensutredning
Detaljplan har inte stod i Gversiktsplan
Krav pé anpassning

Pétaglig kénsla av insyn, forsdmrad utsikt
Forsamrad trafikmiljo samt buller
Bristféllig trafikutredning

Sunbkwd =

Kommentar: Angdende konsekvenser av forslaget, stod i oversiktsplan, anpassning till
omgivningen, kdnslan av insyn/utsikt samt forsdmrad trafikmiljé och buller se stadens
samlade svar pd inkomna yttranden pd sidan 4-6.

Tekniska forvaltningen bedomer att trafikutredningens omfattning dr tillrdcklig for denna
detaljplan. Trafikutredningen som genomforts av AF tar bland annat upp nuliget och
tillkommande trafikalstring fran Gasellen 27 och 30. Trafikenheten gor samma
bedomning som AF om nuliiget samt den beriknade trafikalstringen. Trafikmdngden
innan utbyggnad av Gasellen var enligt kommunens egen réikning 150 pa Kdmpegatan
och 150 pa Orngatan 2012 (fordon/drsdygn). Utbyggnaden bedoms alstra ett trafikflode
om 300 fordon/dygn (5,5 rorelser per lagenhet) Det blir storre trafikmdngder dn innan
pd Kimpegatan och Orngatan, men inte sd stora att gatorna skulle fi framkomlighets-
eller trafiksdikerhetsproblem da flodena dr relativt laga. Inte heller bedomer trafikenheten
att byggnationen av Gasellen skulle innebdra problem med kapaciteten vid Kroksldtts
parkgata.

Sedan ombyggnationen av Kroksldtts Parkgata har det skett ett kraftigt okat cyklande
lings med gatan, vilket vittnar om att mdnga i omrddet nu viljer cykeln. Nérheten till
cykelbanan, lings med Krokslitts Parkgata och dirmed kommunens huvudcykelniit,
mojliggor en stor andel hdllbart resande.

Trafikutredningen tar dven upp trafiksdikerhetshojande dtgdrder. Trafikenheten gor
samma vérdering som AF om nuléiget och hdiller med om att gdngbanan lings med
Kimpegatans sédra del, vid korsningen med Orngatan, behover forlingas.
Trafikutredningen foreslar dven ett utokat rekommenderad 30 km/h-omrdde samt
fartddmpande dtgdrder pad tvd platser. En hastighetsmdtning utford av kommunen pd
Kdmpegatan frdn ar 2016 visade att medelhastigheten pd gatan var 30 km/h och 85 %
percentilen 38.5 km/h. Baserat pd denna mdtning dr det en rimlig dtgdrd att se over olika
fartddmpande dtgdrder pa gatorna.
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18. Boende i ndromradet 7 (daterad 2020-02-05)

Har tidigare inkommit med synpunkter och vill tilligga att om husen kommer att byggas
s& vill hen att de blir minst en vaning ligre. Som boende pa Orngatan 1 far de en skugga
over huset och grasmattan. Framfor att de inte har ndgon sol under hela vintern eftersom
berget och huset ovanpa hindrar solen att bryta igenom. Huset och gatan ligger i morker
under senhdst och vinter.

Framfor att hen tidigare har anfort att hen dr emot byggnaderna pga naturskél och
miljonedsmutsning. Manga ménniskor och bilar i detta lilla naturomrdde med manga
olika figlar bl a sidensvansar och steglits, ekorrar, radjur etc.

Framfor vidare att skolbarnen alltid gar denna vég fran Toltorp till Sorgardsskolan sedan
urminnes tider, och att hen har sjilv bott pd Orngatan sedan 1980. Det ar ett lugnt och
fridfullt omrade som forstdrs genom att belastas av mycket mer biltrafik och ménniskor.

Stiller sig undrande till om man &verhuvudtaget ska bygga intill ett berg? Forr i tiden har
man avratt ifrdn byggnation intill berg pga risk for fukt. Dessutom blir det véaldigt morkt
for de som fér ldgenheter med fonster mot berget.

Kommentar: Angdende konsekvenser av forslaget avseende solférhdllanden, se stadens
samlade svar pd inkomna yttranden pd sidan 4-6.

Inom planomrddet finns det idag vegetation i form av trdd och buskar. Dock dr
fastigheterna ddr exploateringen foreslds privatdgd kvartersmark. Visserligen kan
omrddet anvindas for rekreation idag men fastigheten dr sedan tidigare planlagd for
bostads och garagedndamal och avsikten dr inte att den ska utgoras som parkmark
Omrddet har inte ndgra sdrskilt utpekade naturvirden. De trdid och buskar som tas ned
ska i mojligaste mdan kompenseras pd andra sdtt inom planomrddet

19. Bostadsrittsforeningen Sorgardshus (daterad 2020-02-07)

Framfor att de inte 4r emot en byggnation. Anser dock att deras fragor inte 4r nog
besvarade. Speciellt i relation till h6jden av byggnaderna och vad den medfor.

e Undrar om de 6versta spetsarna pa husen skapar mer skada &n nytta, dvs.
spetsarna skapar mycket skugga men inte tillfér mycket boyta. Papekar att husen
skapar skugga i en redan mork miljo, och det dr hoga hus i ett hogre markplan.
Staller fraga kring motiveringen till att behélla dessa toppar da de dnda inte tillfor
mycket?

e Anser att Solstudie vid vardagjamning inte ger sa mycket for solen kommer
knappt over berget. Framfor att om de tappar sol i april/maj sa har det stor
paverkan pa hur de kan anvinda gardar och balkonger. Vill déarfor se en solstudie
utford den 15:e april samt 15:¢ maj.

e Pépekar att det i forslaget nimns "kan medfora kad insyn mot bebyggelsen norr
om Kémpegatan’ men tonar ner detta med grund av att denna bebyggelse vetter
mot allmén plats. Stéller frdgan om det vigts in att denna allméinna plats ar en tét
dunge utan mojlighet for allmén tillgang som kommer erséttas av boningshus
med balkonger som vetter &t nimnda bebyggelse samt &r i ett vasentligt hogre
plan &dn dungen.
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Kommentar: Angdende insyn, se stadens samlade svar pd inkomna yttranden pd sidan 4-
6.

Takens vinklar dr utformade for att reducera storning av insyn, framforallt mot de
fastigheter som grdnsar direkt mot planomrddet och dven for att reducera skuggning av
bebyggelsen norr om omrddet. Det varierande taklandskapet kommer dven av behovet av
dagsljus for de nya byggnaderna, vilket dr en utmaning att losa pd grund av topografin.
Foreslagen bebyggelse dr hogre dn de befintliga byggnaderna i anslutning till
planomrddet. Dock har byggnadernas hojd stéd av terrdngen av bakomliggande berg
som stiger dr vdster.

Vad gdller solstudier sd finns det inte ndgra normerande riktvirden eller faststdllda krav
pd hur vdl en tomt eller ldgenhet skall vara solbelyst. For att bedoma om en friyta dr vil
solbelyst har enligt mangdrig praxis riktvirde om minst 5 timmars sol vid vdr- och
hostdagjdamning mellan kl 9 och 17 (vintertid) tillimpats. Av den anledningen redovisas
inte solforhallandena for andra tider pa dret i solstudien.

Ovriga
20. Boende i MélIndal (daterad 2020-01-16)

Framfor att det i detaljplanen for Gasellen beskrivs att byggnaden ska tillfora estetiska
virden till platsen. Materialval beskriv i planbeskrivningen pé ett sidant sitt att det kan
uppfattas som att byggnaden ska utforas med dessa material.

Papekar att hen inte kan se ndgon planbestdmmelse som reglerar detta. Vidare &r entréers
lokalisering ej angivet vilket innebar att byggnadernas entréer kan vénda sig fran gatan
tvartom den illustration som redovisas. Planen saknar reglering om vegetationstak,
materialval etc.

Kommentar: Plankartan har kompletterats med bestimmelser som anger att tak ska vara
vegetationsbeklddda, samt att fasader ska utforas med ljus fargsdttning. De
kompletterande bestimmelserna utgér en precisering av det i detaljplanen redovisade
forslaget, genom reglering pd plankartan.

Andringar i planférslaget

Efter granskningen har mindre justering utforts pé plankartan och i planbeskrivningen.
Revideringen utgor en precisering av det i detaljplanen redovisade forslaget, genom
reglering pé plankartan. Revideringen &r inte av sddan karaktér att ny granskning ar
nodvandig.

o  Plankartan har kompletterats med bestimmelser som anger att tak ska
vara vegetationsbeklddda, samt att fasader ska utforas med ljus
fargsdttning. Beskrivning av de kompletterade bestimmelserna har dven
forts in i planbeskrivningen.
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Forslag till vidare handlaggning
Stadsbyggnadsforvaltningen foreslar att plan- och exploateringsutskottet godkanner
granskningsutlatandet och att planhandlingarna bearbetas och att detaljplanen direfter kan

antas.

STADSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Lisa Ostman Johan Wiik
planchef planarkitekt



Marie Rohdén

Fran: Karlberg Andreas K <andreas.k.karlberg@lansstyrelsen.se>

Skickat: den 4 februari 2020 11:48

Till: Plan- och exploateringsutskottet SBF

Amne: Lansstyrelsens granskningsyttrande dver detaljplan fér Gasellen 27 och 30
Bifogade filer: Gransk 402-1952-2020 Gasellen 27 och 30(12605230).pdf

Hej,

Har kommer Lansstyrelsens samradsyttrande fér rubricerad detaljplan.

Med vanlig halsning,

Andreas K Karlberg
Planhandldggare
Samhallsbyggnadsavdelningen
Lansstyrelsen i Vistra Gotalands lan
403 40 Goteborg

010-22 44 586 )
Andreas.K.Karlberg@lansstyrelsen.se

www.lansstyrelsen.sefvastragotaland

For en effektiv digital hantering av ditt drende:
s Anviind e-postadress vastragotaland@lansstyrelsen.se

MOLNDALS STAD

Kommunstyrelsens
plan- och exploateringsutskott

2020 -02- 0 &

Dharienr. I [ {0/! 2
i

s Anvind dig av det specifika drendets diarienummer i kommunikationen med oss.

s Om digrienummer saknas, skriv vad drendet géller i imnesraden.
Fér att kunna skicka stora handlingar, dver 11 Mb, till Linsstyrelsen behdver du fa en inbjudan till en tjéinst som heter Filskick.

Denna inbjudan fdr du enkelt genom att skicka e-post till vastragotaland@lansstyrelsen.se med begdran om detta.
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LANSSTYRELSEN
VASTRA GOTALANDS LAN

Samhillsbyggnadsenheten
Andreas K Karlberg
Planhandldggare
01022 44 586
Andreas.K.Karlberg
@lansstyrelsen.se

Mdlndal Kommun
planexploatering @ molndal.se

Granskningsyttrande dver detaljplan fér Gasellen 27 och 30, i

Maolndal kommun, Vistra Gotalands l3n

Handlingar daterade 2020-01-10 for granskning enligt 5 kap 22 § plan- och bygglagen
(PBL 2010:900)

Lansstyrelsens samlade bedémning
Lénsstyrelsen beddmer med hinsyn till ingripandegrundernai 11 kap 10 §

PBL och nu kiinda férhéllanden att planen kan accepteras och dirfor inte
kommer att provas av Linsstyrelsen om den antas.

Motiv for bedomningen

Linsstyrelsen befarar inte att:

® Riksintresse kommer att skadas patagligt
Mellankommunal samordning blir oldmplig.
Miljokvalitetsnormer (MKN) inte f5ljs
Strandskydd upphivs i strid med gillande bestdimmelser
Bebyggelse blir oldmplig fér méinniskors hilsa och siikerhet eller
till risken for olyckor, Gversvimning eller erosion

Synpunkter pa granskningshandlingen
Lansstyrelsen anser att tidigare synpunkter i all visentlighet har beaktats.

Detta beslut har fattats av planhandliggare Andreas K Karlberg
Andreas K Kawlberg

Detta beslut har godkiints digitalt och saknar dérfér namnunderskrift.

Postadress:
403 40 Géteborg

Besoksadress: Telefon/Fax: Webbadress: E-post:
010-224 40 00 [vxl) www. lansstyrelsen.se/fvastragotaland  vastragotaland@lansstyrelsen.se

{fax)




