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Planforfarandet

Detaljplanen handlaggs med standardférfarande, vilket innebar att efter samrad med berdrda parter
sker en formell granskning. Efter granskningen tas planforslaget upp fér antagande i
kommunfullmaktige. Om planférslaget daremot godkanns i samradsskedet kan planférfarandet Gverga
till ett sa kallat begransat planforfarande, vilket innebér att den efter samradet kan antas.
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Handlingar

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

planen.

Detaljplanen bestar av:

Plankarta i skala 1:500 med tillhdrande bestammelser

Till detaljplanen hor:

Illustrationskarta i skala 1:500

Grundkarta i skala 1:500 (finns pa stadsbyggnadsforvaltningen)
Planbeskrivning (denna handling)

Fastighetsforteckning (finns pa stadsbyggnadsforvaltningen)
Granskningsutlatande

Utredningar:

Geoteknisk utredning for detaljplan och Markundersdkningsrapport (MUR), Golder
Associates AB, 2021-12-16

Dagvattenutredning, Nolltre konsult AB, 2021-05-05

PM Buller, Gérdhagen Akustik AB, 2021-04-21

Trafikutredning, WSP, 2020-10-16

Riskbedémning Fororenad mark for Stensjoberg 2 m.fl., WSP, 2021-03-26



Planens syfte

Syfte

Syftet med detaljplanen &r att medge uppforandet av flerbostadshus i 3,5 vaningar i tre fran varandra
separerade volymer. Bebyggelsens gestaltning och anpassning till platsen &r viktig pa grund av dess
exponerade lage invid Stensjon. Gestaltningen av byggnaderna utgar ifran en traditionell karaktar.

Bakgrund

Fastighetsdgaren inkom den 5 juni 2015 med en ansdkan om planbesked for tre bostader i form av
kedjehus i tva vaningar. Gallande detaljplan sager att kontor far uppforas pa platsen. Darfor racker inte
en ans6kan om bygglov med mindre avvikelse fran detaljplan, utan planandring maste genomforas.

Planeringsutskottet beslutade den 16:e augusti 2016 § 101 att MdIndals stad ar beredd att inleda ett
planarbete for rubricerad fastighet, planlaggningen bedomdes kunna pabdrjas tidigast 2018. Under
varen 2019 pagicks dialog med Stensjoberg AB samt agaren till narliggande fastighet, Pionen 1, som
ocksa hade ett positivt planbesked. Dialogen handlade om en eventuell samordning av dessa arenden i
ett gemensamt planarbete. Senare visade det sig att detta inte gick att genomféra men i samband med
dialogen om gemensamt planarbete hade Stensjoberg AB (fastighetsagaren) presenterat uppdaterade
skisser for fastigheten Stensjoberg 2 som innehaller 18 lagenheter.

Huvuddrag

Genom detaljplanen ges méjlighet att uppféra 3 mindre, sammanhangande flerbostadshus om 3,5
vaningar med maximalt 18 lagenheter med ett ssmmanhéangande underjordiskt garage. Bostaderna
foreslas uppforas i ett exponerat lage vilket medfor att det ar viktigt att det bidrar till omradets
kvalitéer och som harmoniserar med omgivande bebyggelse och landskap. Gestaltning av sjalva
byggnaden skall ha en hog ambitionsniva. Byggnaderna blir synliga fran olika hall och paverkar
upplevelsen av platsen och straket langs Stensjon. Byggnadernas utformning, och uttryck skall tillfora
varden till platsen.

Plandata

Lage

Planomradet ar belaget i Stensjoberg, cirka 3,5 kilometer fran Moélndals innerstad. Planomradet
omfattar fastigheten Stensjdberg 2 och Stensjoberg S:2 och Stensjon 1:66 och del av Lackarebédck
1:20.

o

’.‘///w X \ \..4 ‘

Figur 1. Ortofoto. Den streckade Iijen visar planomradet ungefarliga avgransning.




Areal och markagoforhallanden

Planomradet omfattar cirka 2000 m2 och é&r till storsta delen i privat ago. Fastighetsagare och
rattighetshavare framgar av fastighetsforteckningen som ér tillhérande planen.

Tidigare stallningstaganden

Undersékning om betydande miljopaverkan

Kommunen har gjort ett undersokningssamrad enligt MB kap. 6 och PBL kap. 4 33b, 34, 358. Harvid
har detaljplanens genomférande vid en sammanvagning av konsekvenserna bedémts ej innebara
betydande miljopaverkan varfor en MKB ej kommer att upprattas. Resultatet redovisas i
planbeskrivningen dér ocksa de atgarder som vidtagits for att minimera paverkan. Kommunen
bedomer att genomforandet av forslaget inte kan antas medfora en betydande miljopaverkan.
Léansstyrelsen delar kommunens beddmning enligt beslut 2020-12-15.

Riksintressen

Soder och sydost om omradet finns riksintressen for kulturmiljévard (Gunnebo, O 28) samt
riksintresse for friluftsliv (Radasjon med Gunnebo, FO 33). Det aktuella planomradet ligger inom
intresseomradet for riksintresse av dricksvatten for Goteborgs stad men bedoms inte inga i
riksintresset for densamma.

Oversiktliga planer

Oversiktsplanen for Molndals stad 2006 anger att omradet r utpekat som Titorts- och annan tat
bebyggelse huvudsakligen bostdder”. Denna detaljplan bedoms vara forenlig med Gversiktsplanen.

Planomradet bedoms ligga utanfor utpekad skyddszon for kraftledning i Gversiktsplanen.

Detaljplaner
For stora delar av omradet géller detaljplan 1481K-P2000/6 som vann laga kraft 30:e maj 2000.
Planen tillater omrade for kontor, gemensamhetsanlaggning for tillfart och markreservat for

allmannyttiga ledningar. Genomfdrandetiden har gatt ut.

g ‘ o 1:66 HUVUDGAI ‘l"\‘
2 S “ ‘HU‘V

Figur 2. Utklipp fran gallande detaljplan. RGda streckade linjen visar planomrédets ungefarliga avgransning.



En mindre del av planomradet berors dven av detaljplan 1481K-P2010/5 som vann laga kraft 7:e maj

2010. Anvéandningen som paverkas ar allman plats en har 16pt ut.
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Figur 3. Utklipp fran gallande detaljplan. Réda streckade linje

vilken paverkas av den nu framtagna detaljplanen.
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n visar ungefarligt den del

Vision Molndal 2022

Staden har tagit fram en gemensam framtidsbild som beskriver MélIndal 2022. Vision MdIndal 2022
beskriver vad Mdélndal som helhet ska vara for typ av stad och vilka kvalitéer i samhéllslivet och i
stadsbilden som ska efterstravas. Visionen ska foga ihop olika delar i utvecklingen sa att en bra och
balanserad helhet mellan regional utveckling, stadsutveckling, naringslivs- och samhallsutveckling
samt kommunal service kan uppnas. Visionens tre fokusomraden ger en beskrivning av MélIndal 2022:

* En modig stad med tydlig historia
* MélIndal forstiarker Véstsverige
* En hallbar stad dér vi vaxer och méar bra

Denna detaljplan ligger i linje med stadens vision da en utveckling av Stensjoberg bidrar till ett okat
bostadsbyggande i kollektivtrafiknara lage dar teknisk infrastruktur finns att tillga.

Forutsattningar

Mark och vegetation

Fastigheten Stensjoberg 2 utgdrs av en grusyta med hogar av massor innehallandes grus och storre
stenar. Omradet ar belaget i en nord-sydlig bergsluttning ned mot norra stranden av Stensjon.
Fastigheten sluttar fran nordostra hornet pa cirka +59 meter ned till cirka +54-55 i den sodra kanten
langs med Radavagen. Norr om fastigheten tvars 6ver gatan finns ett kraftigt sluttande naturomrade
med berg i dagen och en del buskar och trad. Séder om planomradet tvars ver Radavégen ligger
Stensjon.

Figu'r 4. Planomréadet sett fran vaster, i hogra kanten pa bilden ses den befintliga byggnaden pa fastigheten éster om planomradet. 1 den
hogra bilden visas planomradet sett norrifran.



Geotekniska forhallanden

Enligt Geoteknisk undersokning for detaljplan samt Markundersokningsrapport daterade 2021-09-27,
(reviderad 2021-12-16) beddms stabilitetsforhallandena inom planomréadet, som i stor grad utgors av
fastmark och berg i dagen samt begrénsad jordmaktighet, ar tillfredsstallande goda for markens
planerade andamal enligt detaljplanen. Utforda stabilitetsanalyser visar att IEG:s rekommendationer
géllande stabilitet ar uppfyllda.

Den angransande bergsslanten, i nara anslutning norr om detaljplaneomradet, har besiktigats och anses
vara stabil och darmed inte utgdra nagon risk for blockutfall till foljd av framtida frost- eller
rotsprangning. Det forekommer vissa block i bergslanten, dock med en placering utanfor
paverkansomradet till detaljplaneomradet. Detaljplaneomradet anses darmed vara sakerstallt for att det
inte foreligger nagon risk for blockutfall fran bergsslanten.

Fororenade omraden

Till detaljplanen har det tagits fram en Riskbeddmning av férorenad mark Stensjéberg 2 m.fl. daterad
2021-03-26 av WSP. Utifran erhallen dokumentation och utford studie i PM:et bedoms detaljplanen
for fastigheten Stensjon 2 m.fl. inte paverkas av kanda markfororening inom SOAB:s
Centrallager/Lackarebacksdeponin och Stensjotvattens verksamhet. Riskobjekten ligger pa ett
betydande avstand till berord fastighet for detaljplanen. SOAB:s centrallager/Lackarebacksdeponin ar
efterbehandlat inom nybyggnation av omradet, som pagatt fran 2011.

Vid branden 2015 pa grannfastigheten (Radavagen 5) har slacksystem med skum anvants vid
slackningsarbetet. Mangden uppskattat till 40 liter. Vid tillfallet for valet av denna metod hade fragan
stamts av med MolIndals kommuns miljéavdelning infér anvandandet av CAFS-skum, detta da
dréanering i gatan var gynnsam for Radasjon.

Saneringsforetaget Entropi SAP kopplas till &rendet och lade ut lansor i syfte att samla upp skummet,
vilket utfordes. 2015 hade RSG likt 6vriga raddningstjénster, ingen bra kdnnedom géllande eventuellt
innehall av PFAS/PFOA, vilket da inte kan bedémas, men bor anses som troligt. Dock var den totala
mangden anvand skumvatska lag (40 L) samt att det vidtogs atgarder for att samla upp och stoppa
kontamination.

Stadsbyggnadsforvaltningen har utifran raddningstjanstens information gjort bedémningen att denna
handelse inte bedomts orsakat markfororening inom planomradet dar atgard behdver vidtas for att
sékerstélla planens genomforande.

Radon
Enligt den 6versiktliga radonkartan for Mélndals stad utgor planomradet ett normalriskomrade for
radon.

Fornlamningar och kulturhistoria
Planomradet innehaller inga kanda fornlamningar och inte heller nagon bebyggelse av
kulturhistoriskt varde.

Bebyggelse

Fastigheten Stensjoberg 2 4r obebyggd och bestar framst av en plan grusad yta. Oster om planomradet
inom intilliggande fastighet Stensjoberg 34 finns ett mindre flerbostadshus. Norddst om planomradet
gar en s-formad véag som stiger sig uppfor en hojd och kantas av enbostadshus. | narheten av
planomradet finns aven Kristinedals smahusomrade vilka bestar av byggnader i funkisstil se hogra
bilden nedan.



Figur 5. Bilden till vanster visar planomradet sedd fran vaster. Den vita byggnaden i mitten av bilden visar den befintliga byggnaden vid
Radavagen 5. | bakgrunden skamtas de befintliga byggnaderna norr om planomradet. Bilden till hoger illustrerar befintliga byggnader i
Kristinedals smahusomrade.

Service

Lackarebécksskolan, en F-6 skola, ligger cirka 500 meter fran planomradet tillsammans med tva
forskolor och de kan nas via separata gang- och cykelvagar utan att storre gator maste korsas.

Néarbutik och restaurang finns vid Radavagen (Pionen 1) i anslutning till planomradet. Ett stérre utbud
av restauranger, bibliotek, butiker, vardcentral med mera finns att tillga i MoIndals centrum cirka 3
kilometer fran planomradet.

Sociala aspekter

Planomradet ar beldget i Stensjoberg, mellan Kristinedal och Enerbacken i Mélndal, cirka tva
kilometer fran Mélndals innerstad. Naromradet bestar framst av modern villabebyggelse och moderna
flerbostadshus med inslag av kommunal service som skola. Det &r en stadsdel med en ensidig funktion
(boende). Omradet kan uppfattas som avskarmat fran andra stadsdelar pa grund av topografin som gor
att manga gator inte kan bindas samman. Oster om Stensjoberg ligger Kristinedal, ett &ldre
villabebyggelseomrade fran cirka 50-60-tal. Omradet har en narhet till Gunnebo slott och tradgardar
samt Stensjon. Vid Stensjon finns mojlighet till rekreation genom att nyttja det gangstrak som finns
runt sjon, dessutom finns mojlighet att bada i sjon pa uppmarkta badplatser. Dessutom finns méjlighet
for bar att leka vid Stensjons lekplats belagen ca 200 meter sdder om planomradet.

Dagsljus

Fastigheten sluttar fran nordostra hornet till sodra kanten langs med Radavagen. Omradet ligger strax
soder om en hojd och planen mojliggor for ett fristaende flerbostadshus om tre uppgangar. Strax intill
planomradet, till 6ster, ligger ett mindre flerbostadshus, vissa lagenheter kan paverkas en viss man av
6kad skuggning. Forutsattningarna for dagsljusinslapp beddms i sin helhet som goda.
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Storningar

Trafikbuller
Fastigheten ligger intill Radavagen och bullervardena dverskrider gallande riktvarde. Se mer under
rubriken ”Ovriga tgirder- Buller” hur dverskridandena hanteras.

Trafik och tillganglighet

Bil

Planomradet ligger i direkt anslutning till Radavégen, Larsson berg samt Stensjoberg vilka alla kan
trafikeras av bil.

Gang och cykel
Cykelvégar med huvudcykelstrak finns vélutbyggda i omradet.

Kollektivtrafik
Busshallplats med halvtimmes trafik finns ca 130 meter fran fastigheten (Tallkottegatan). Cirka 2 km
till kollektivtrafiknod med tag, sparvagn och buss med kvartstrafik vid MolIndals innerstad.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Planomradet ingar i Mo6Indals kommuns verksamhetsomrade for vatten och avlopp. Kapacitet finns att
ansluta foreslagen bebyggelse.

Dagvatten

Inga sarskilda fordrojningsatgarder finns inom planomradet. Tomten utgérs huvudsakligen av grusade
ytor. Dagvattenledningar finns norr om omradet langs Stensjoberg samt soder om omradet i
Radavagen. | syddstra delen finns dven spillvatten och kallvatten. Forbindelsepunkt for fastigheten
saknas.

Fjarrvarme
Befintligt fjarrvarmenat ar utbyggt i Larssons berg omedelbart véster om planomradet.

El och tele
El-, tele- och optokablar finns forlagda i anslutning till planomradet. Goda méjligheter finns for att
ansluta tillkommande bebyggelse.
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Detaljplanens inneb6rd och genomférande

Bebyggelse
For att den tillkommande huskroppen inte ska utgora en barriar mellan det bakomliggande
Stensjoberget och straket langs Radasjon, foreslas huskroppen delas upp i tre volymer. Huskropparnas
inbordes avstand mojliggor utblickar fran Radavéagen upp till Stensjoberg dar berget med dess
vegetation kan trada fram mellan husen. De tre huskropparna placeras pa en gemensam sockelvaning
som forhaller sig till och blir en del av tomtens naturliga sluttning. Ovanpa sockelvaningen, mellan
huskropparna, skapas uteplatser. Gestaltning av sjalva byggnaden skall ha en hg ambitionsniva.
Byggnadernas blir synliga fran olika hall och paverkar upplevelsen av platsen och straket langs
Stensjon. Byggnadernas utformning, och uttryck skall tillfora varden till platsen. Byggnaderna foreslas
besta av tra med en liggande panel med avbrott av barande vertikala delar och ljusa kulérer, detta
sakerstalls genom att en planbestammelse om att byggnadernas fasader ska besta av tra och ljusa
kulorer.
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BEFINTLIGT HUS

Figur 9. Fasadbild pa forslaget fran vaster till dster.
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Figur 10. Sektion pa de féreslagna byggnaderna fran norr till soder, sektion B-B.
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Figur 11. Fasadvy pa de foreslagna byggnaderna fran vaster.
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Nedan beskrivs intentionerna med planbestammelserna gallande bebyggelsen:

=
=

fi

f,

b:

81

Nockhojd 6ver angivet nollplan. Byggnaderna far uppféras med en hogsta
nockhdjd om 68 meter dver kartans nollplan.

Byggnadshdjd Over angivet nollplan. Byggnadshéjden sakerstéller att de
uteplatser som foreslas mellan huskropparna har en lagre hojd vilket &r viktigt
for att det som planeras ska uppfattas som tre olika byggnadsvolymer.
Byggnadshdjden &r begransad till +57,5 meter.

Det maximala antalet lagenheter som far uppforas ar 18 st. Antalet lagenheter
paverkar ocksa karaktaren pa byggnaden, 18 lagenheter har darav bedomts som
lamplig.

Fasad ska besta av tra och besta av endast ljusa kuldrer. Detta anses vara viktigt
for att sékerstalla anpassning till omgivande bebyggelse.

Takvinkeln ska vara mellan 27-40 grader for huvudbyggnad samt 27-45 grader
for takkupor. Genom takvinklarna sékerstélls att det inte & mojligt att gora platta
tak vilket &r viktigt for anpassningen och byggnadens karaktar.

Balkonger far maximal kraga ut 1,6 meter. Balkonger far kraga ut 6ver
prickmark. Balkonger far inte glasas in, galler ej hornbalkonger mot Radavagen.
Syftet med denna bestdmmelse dr att balkongerna ska underordna sig byggnaden
som helhet s3 att de inte skjuter ut fran byggnaden sa att byggnadens karaktar
paverkas. Balkongernas djup pa forsta vaningen i det véstra huset kan komma att
behova minskas for att fa till en tillrackligt bred tillfart till forgardsmarken.
Balkonger far inte uppforas. Detta sakerstéller att inte balkonger tillats kraga ut
over uteplatserna mellan byggnaderna.

Réacken ska vara genomsiktliga samt uppféras solida till en héjd om minst 1,2
meter. Syftet med detta ar skapa genomsiktlighet mellan de féreslagna
byggnaderna samt att racken uppfors sa att bullernivaer for uteplats kan klaras.
Bullerskyddsatgard ska uppforas minst +54,6 meter 6ver angivet nollplan i soder
mot Radavégen i enlighet med den till detaljplanen tillnérande
bullerutredningen. Genom att uppfora bullerskyddsatgarden tillsammans med
andra bulleratgarder kan trafikbullerférordningens krav pa acceptabla
bullernivaer klaras.

Om ekvivalent ljudniva vid bostadens fasad ar hogre an 60 dBA ska minst
hélften av bostadsrummen vara vanda mot ljuddampad sida. F6r sma bostader
med boarea max 35 m2 géller i stallet krav att minst halften av bostadsrummen
ska vara vanda mot ljuddampad sida om ekvivalent ljudnivan vid bostadens
fasad ar hogre an 65 dBA. Fasad mot ljuddampad sida ska ha ekvivalent ljudniva
hogst 55 dBA samt maximal ljudniva nattetid hdgst 70 dBA. Om bostaden har en
eller flera uteplatser ska ljudnivan vid minst en uteplats vara hogst 50 dBA
ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva. Texten i bestammelsen &r ett
utdrag fran trafikbullerforordningen och tydliggor vilka bullerkrav som ska
klaras vid byggnation.

Markreservat for gemensamhetsanlaggning. Bestammelsen sdkerstéller att
gemensamhetsanldggning kan bildas for parkering i nytt garage inom
Stensjoberg 2, dér Stensjoberg 34 far mojlighet att nyttja denna.
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Tillganglighet och service

Skola och forskola

Fastighetsavdelningen bedémer att exploateringen inom planomradet ligger med i bostadsprognosen
som ar med i berakningarna av volymaokningen for forskola och skola i omradet.

Ovrig service

Planomradet ar belaget i Stensjoberg, mellan Kristinedal och Enerbacken i Mdélndal, cirka tva
kilometer fran Malndals innerstad dar tillgangen pa service ar god.

Trafik och parkering

Bil

En trafikutredning har genomforts av WSP, daterad 2020-10-16. Foreslagen fordonsanslutning sker i
fastighetens vastra hérn mot Stensjoberg. Anslutningen grenas sen direkt upp mot garage respektive

besoksparkering i markplan. Kapaciteten for de bada korsningarna som berors av forslaget bedoms
vara tillracklig for en dverskadlig framtid.

Gang och cykel

Gang- och cykeltrafik till och fran Stensjoberg kommer fortséttningsvis att fardas utmed lokalgatan
mot Stensjéberg. Cyklist som angor fastigheten fran vaster kommer troligtvis angora fastigheten fran
vaster. Planforslaget innebar att den befintliga gangbanan kan breddas sa att en separerad gang- och
cykelbanan kan uppforas langs med Radavagens norra sida som en del i stadens ambition att utveckla
gang- och cykelstraket runt Stensjon.

Kollektivtrafik

MolIndals stads vision 2020 ar bland annat att 6ka andelen resor som sker med hallbara fardsétt.
Foreslagen detaljplan bedéms bidra med fler lagenheter inom gangavstand till kollektivtrafik med tata
turer for att na service, handel, arbetsplatser och for fritid.

Parkering

Parkering foreslas ske inom fastigheten med nergréavt garage under bostaderna samt genom viss
markparkering. Infart till parkeringsgaraget foreslas ske fran vaster. Enligt Molndals stads
parkeringspolicy sa ligger detta omrade inom zon 3. Enligt policyn stélls féljande krav pa antalet
parkeringsplatser:

- 7-10 parkeringsplatser /1000 BTA samt 0,6 gastparkeringsplatser /1000 BTA

Da forslaget omfattar ca 1800 kvm BTA sa ar beddmningen att det totalt kravs ca 12-18 st.
parkeringsplatser. Detta anses kunna lésas genom ett parkeringsgarage med ca 20 parkeringsplatser,
inklusive en parkeringsplats for rorelsehindrad under de foreslagna byggnaderna samt 1
parkeringsplatser som markparkering i planomradets vastra del.

Figur 12. Illustrationen visar det foreslagna parkeringsgarageplanet.

15



Friytor

Planforslaget innebar inte att nagra nya offentliga ytor tillskapas. Inom kvarteret anordnas en
bostadsgard vid de nya husen dar en mindre lekplats kan uppforas. Gardsmiljon for huset samnyttjas
med grannfastigheten Stensjoberg 34. Har planeras spel- och lekyta med sittplatser. Ca 200 meter
soder om planomradet ligger dven en kommunal lekplats.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Den foreslagna bebyggelsen foreslas anslutas till det befintliga kommunala nétet.

Dagvatten

En dagvattenutredning har tagits fram av Nolltre konsult AB, daterad 2021-04-21. Dagvattnet inom
fastigheten foreslas att ledas ned till férdréjningsmagasin motsvarande 20 mm férdrojning per
kvadratmeter hardgjordyta. Fororeningsberakningar visar att halterna fosfor, kvave, kadmium och
suspenderat material Overstiger MélIndals stads riktvarden om inga reningsatgarder vidtas. Enligt
genomfdrda berakningar behéver dagvattnet renas via ett sedimentationsmagasin i kombination med
att dagvattnet fran kor- och asfaltsytor leds genom en filterbrunn innan det slapps vidare till
forbindelsepunkt for VA. Med detta forslag uppfylls Molndals stads krav pa rening och den
sammantagna bedémningen &r att forslagen dagvattenhantering inte paverkar den kemiska statusen for
Stensjon.

Sedimentationsmagasinet behéver ha en vat volym om minst 25 m® och fordrojningsvolymen ska
overstiga 27 m3. Magasinet foreslas att utforas som ett kassettmagasin med omkringliggande
gummiduk med en totalvolym om minst 55 m2. Vid ett extremvader kommer magasinet bli fullt och
dagvattnet kommer i férsta hand bradda till kommunens ledningar. Om dven kommunens system blir
fullt anordnas en braddledning som gar genom stédmuren utmed Radavagen sa att dagvattnet kan
braddas ut pa gc-vagen. Braddledningen laggs pa en lagre niva an infartsrampen till garaget sa att detta
inte riskerar att Gversvdmmas.

!

manent vattenvolym

med gummiduk

{
l
Forslagsvis kassettmagasin som ;n‘s!uts}
|
J

Figur 13. Utdrag ur dagvattenutredningen med forslag pa dagvattenhantering.

Avfall
Narmsta atervinningsstation &r placerad vid Enerbacksgatan. Kikas Atervinningscentral finns ca 2 km
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fran planomradet. Avfallshantering inom planomradet foresléas placeras i anslutning Stensjoberg gatan
dar yta for renhallningsfordon kan nas. Kapacitet ska finnas for sortering av hushallsavfallet i flera
fraktioner, sa som matavfall, brannbart etc. Avfallsutrymmen och hamtningsvéagar styrs mer i detalj
enligt Boverkets byggregler (BBR) vid bygglovsprévningen.

Bergvarme
Fastigheten planeras att varmas upp med bergvarme da befintligt fjarrvarmenét ar sa pass langt fran
planomradet.

Spillvatten

Den foreslagna bebyggelsen foreslas anslutas till det befintliga kommunala nétet. Om golvbrunnar
anléggs i parkeringsgaraget skall dessa kopplas till spillvattennatet, vattnet ska forst renas i en
oljeavskiljare.

El och tele
Fastigheterna foreslas anslutas till befintlig el-, tele- och optoinfrastruktur.

Ovriga atgarder

Buller

Till detaljplanen har det tagits fram en trafikbullerutredning, Gardhagen akustik daterad 2020-11-10
som reviderades 2021-04-21. De foreslagna bostaderna uppfyller riktlinjerna for buller fran vagtrafik
enligt forordning 2015:216 med andringar t.o.m. SFS 2017:359. En forutsattning ar att balkongerna pa
soderfasaderna forses med ljudtata racken, samt att foreslagna stédmurar utmed Radavagen &r minst
1,5 meter hoga. Vid soderfasadens fjarde vaning pa hus 1 uppgar ekvivalent ljudniva till 61 dBA. Om
balkongen till denna lagenhet gérs nagot storre an i ritningar sjunker ljudniva vid fasad sa att
riktvardet 60 dBA klaras. | annat fall behéver antingen lagenhetens storlek begréansas still 35 m?,
alternativt behdver minst halften av bostadsrummen vandas mot en sida med hégst 55 dBA
dygnsekivalent respektive hogst 70 dBA maxniva nattetid.

N -
45 - 50
L 1s0- 55
55 - 0
B <o - 55
s - s

Figur 14. Beraknad dygnekvivalent ljudniva fér prognosar 2040.
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Figur 15. Beraknade maximala ljudnivaer for prognosar 2040.

Uteplatser som uppfyller férordningens riktvarden kan anordnas mellan husen och i norddstra hérnet
av fastigheten om nedanstaende atgarder utfors:

o Om ett ljudtatt, 1,2 meter hogt, racke placeras vid den sddra kanten till altanerna mellan husen,
enligt figur 14, kommer storre delen av altanerna klara riktvarde for uteplats.

o Om ett ljudtatt, 1,2 meter hogt, racke placeras vid uteplatsen enligt figur 15 nedan klaras
riktvérden for uteplats.

Figur 16. Ljudniva pa 1,5 meter hgjd pa altaner mellan byggnader med 1,2 meter hoga ljudtata racken utmed altanernas sédra kanter. Till
vanster: ekvivalent ljudniva, till hoger maximal ljudniva.
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Figur 17. Ljudniva pa 1,5 meter hgjd over marken pa foreslagen uteplats i fastighetens norddstra horn, med 1,2 meter ljudtatt racke placerat
enligt brun linje. Till vanster: ekvivalent ljudniva, till hoger med maximal ljudniva.
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BBR allmant rad for ekvivalent respektive maximal ljudniva inomhus fran trafik och andra yttre
ljudkallor kan klaras med standardldsningar, goda standardlosningar eller eventuellt mycket goda
standardlésningar. Val av 16sning beror pa ljudniva utomhus, planlésning samt val av fonsterstorlekar,
och behdver dimensioneras i samband med projekteringen. Dimensionering av ljudisolering hos
fonster och fasad behdver utforas av sakkunnig personal.

Risk och raddningstjanstfragor
Tillgangligheten bedéms vara god och brandpost for slackvatten finns strax 6ster om planomradet.

Vibrationer

De geotekniska forhallandena anses vara goda och marken utgors av utgors av fastmark och berg i
dagen samt dar jordmaktighet &r begransad. Tillsammans med att trafikrorelserna ar forhallandevis
laga i anslutning till planomradet i enlighet med den tillhérande trafikutredningen bedéms forslaget
inte innebara nagra problem avseende vibrationer inom eller i anslutning till planomradet.

Konsekvenser

Miljokonsekvenser

Miljokonsekvensbeskrivning

Kommunen har gjort en behovsbeddémning enligt 4 kap. 34 § plan- och bygglagen (PBL 2010:900)
och 6 kap 11 § miljébalken for aktuell plan. Kommunen har beddmt att ett genomférande av
detaljplanen inte kommer att medféra nagon betydande miljopaverkan. Till grund for
behovsbedémningen for aktuellt planforslag ligger en checklista avseende dess konsekvenser. Vid
behovsbedémningen har kriterier i MKB-forordningen bilaga 4 séarskilt beaktats och ansetts vara
uppfyllda. Detaljplaneforslaget medger en férandring av mark som idag inte &r bebyggd men som &r
lokaliserad i anslutning till befintlig sammanhallen bebyggelse. Planforslaget medger i Gvrigt inte
anvandning av planomradet for de andamal som anges i PBL 4 kap. 34 §, varfor kriterierna i MKB-
foérordningen bilaga 2 inte behdver sarskilt beaktas. Kommunen har darmed bedémt att en
miljobeddmning med tillhdrande miljokonsekvensbeskrivning inte behovs for aktuellt planforslag.
Lénsstyrelsen delar kommunens bedémning enligt beslut 2020-12-15.

Miljomal
Mdlndals Stad har tagit fram 20 lokala mal som ska genomsyra kommunens arbete och vara
genomfdrda till 2022. De som direkt beror detaljplanen ar féljande:

Nr 1. Utslappen av véaxthusgaser i MoIndal ska uppga till hogst 2,9 ton CO2 ekvivalenter/invanare och
ar.
- Detaljplanen skapar forutsattningar for okat resande med cykel och kollektivtrafik, vilket &r
positivt for miljomalet.
Nr 2. Halten kvavedioxid vid bostéader, skolor och forskolor ska i Mdlndal inte dverskrida 60
ug/m3 luft fler &n 175 timmar per ar eller 20 pg/m 3luft som arsmedelvarde.
- Detaljplanen skapar forutsattningar for okat resande med cykel och kollektivtrafik, vilket &r
positivt for miljomalet.
Nr 3. Halten partiklar (PM10) vid bostader, skolor och forskolor i MéIndal ska inte 6verskrida
15 pg/m3 luft som arsmedelvérde eller 30 ug/m 3 luft som dygnsmedelvarde.
- Detaljplanen skapar forutséttningar for dkat resande med cykel och kollektivtrafik, vilket ar
positivt for miljomalet.
Nr 15. Alla invanare i Mélndal ha tillgang till minst ett gronomrade inom 300 m.
- Detaljplanen mojliggér narhet till gronomraden for boende enligt miljomalet.
Nr 18. Ingen ska bo i flerbostadshus med radonhalter 6ver 200 Bg/m? luft som arsmedelvarde.

- Vid normalradonmark ska byggnader utféras radonskyddade enligt Boverkets anvisningar,
vilket gor att miljomalet uppfylls.
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Strandskydd

Fastigheten Stensjon 2 omfattas idag inte av strandskydd. Det aktuella omradet ingick inte i stadsplan,
byggnadsplan eller nagon faststalld generalplan 30 juni 1975. Forslag till generalplan for hela
MolIndals kommun daterad 20 december 1974 antogs av kommunfullméktige forst den 25 augusti
1976. Stadens bedémning &r att strandskydd darav inte kan intrada for omradet.

Sociala konsekvenser

Det nya planfdrslaget innebdr att ett flerbostadshus kan uppféras inom néra anslutning till ett
villaomrade. Planomradet och forslaget har en mycket begransad utbredning och innebord vilket gor
att de sociala aspekterna inte bedoms paverkas at nagot hall.

Ekonomiska konsekvenser

Planforslaget innebér en fortatning i en redan utbyggd infrastruktur avseende tekniska
forsorjningssystem, kommunikationer, offentlig service mm. Detaljplanens ekonomiska konsekvenser
anses vara begransade till att omfatta exploateringen inklusive nya utemiljoer och parkering.

Ovriga konsekvenser

Planforslaget innebar att nya bostéader tillskapas i ett omrade dar befintlig bebyggelse. Lokalt tillskapas
nya utemiljoer. Forslaget innebar en viss trafikokning i omradet. Okningen bedéms generellt inte
innebara att framkomlighet och tillganglighet paverkas i pataglig utstrackning.
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Genomforande

Planbeskrivningen ska redovisa de organisatoriska, fastighetsrattsliga, tekniska och ekonomiska
atgarder som behdvs for att astadkomma ett samordnat och andamalsenligt genomférande av
detaljplanen. Genomférandefragorna ska fortydliga detaljplanens syfte fran genomforandesynpunkt,
men har ingen rattsverkan. Detaljplanens bindande foreskrifter framgar av plankartan och
planbestammelserna.

Organisatoriskafragor

Tidplan
Planarbetet berdknas ske enligt foljande tidplan:
Samrad l:akv. 2021

Granskning 2:akv. 2021
Antagande 4:e kv. 2021
Laga kraft l:e kv. 2022

Genomfdrandetid

Genomforandetiden ar 5 ar réaknat fran det datum da planen vunnit laga kraft. Under
genomforandetiden har fastighetsdgaren en garanterad ratt att bygga i enlighet med planen och
detaljplanen far inte andras utan att synnerliga skal foreligger. Efter genomférandetidens utgang
fortsatter planen att galla, men den kan da andras eller upphévas utan att fastighetsagarna har ratt till
ersattning (for exempelvis forlorad byggratt).

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anlaggningar inom allman plats

Kommunen &r huvudman for allmén plats. Det innebdr att kommunen ansvarar for utbyggnad och
framtida drift och underhall av allman plats inom planomradet. Allméan plats som omfattas av
detaljplanen &r

- Breddning av gang- och cykelvag, markerad som GANG och CYKEL

Anlaggningar inom kvartersmark

Blivande fastighetsagare inom planomradet ansvarar for samtliga atgarder inom kvartersmark
samt anslutningar till allmén plats nér det géller utférande, kostnader samt framtida drift och
underhall.

Avtal

Ett samarbetsavtal har tecknats mellan MdlIndals stad och fastighetsédgaren avseende planldggning av
Stensjoberg 2 m.fl. Ett exploateringsavtal ska aven tecknas mellan Mdélndals stad och fastighetsagaren
innan detaljplanen antas, exploateringsavtal ar framtaget infor antagandet av detaljplanen.
Exploateringsavtalet avser att reglera kostnader, utférande och standard for utbyggnad av allmén plats
gang och cykel, och vatten- och avlopp inom planomradet. Erforderlig fastighetsbildning ska klargoras
i exploateringsavtalet sasom fastighetsreglering for anpassning till ny allmén plats och kvartersmark,
samt omprdvning och nyskapande av gemensamhetsanldggningar. Exploateringsavtalet ska traffas
mellan kommunen och fastighetsdgaren innan detaljplanen antas. Avtal har tecknats mellan
fastighetsdgaren och foretradare for Stensjoberg s:2 och Stensjoberg ga:2 angaende 6verforing av en
mindre markyta mellan gatan Stensjéberg och fastigheten Stensjoberg 2, se utsnitt i figur 18.
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Figur 18. Roda streckade linjen ovan illustrerar den mindre markyta som planeras att 6verforas mellan Stensjéberg s:2 och Stensjdberg
ga:2 till fastigheten Stensjéberg 2.

Fastighetsrattsliga fragor

Ansokan om lantmateriforrattning for erforderliga atgarder for respektive berdrd fastighet ska vara
inlamnad till lantmaterimyndigheten innan bygglov beviljas for den féreslagna bebyggelsen.

Fastighetsbildning

Planomradet omfattar fastigheterna Stensjoberg 2, Lackareback 1:20, Stensjon 1:66 samt
samfélligheten Stensjdberg s:2 och gemensamhetsanladggningen Stensjoberg ga:2.
Fastighetsbildningsatgarder som ska genomfcras enligt nya detaljplanen &r:

- Del av Stensjcberg 2 som ar planlagd som allmén plats Gang och Cykel ska 6verforas till
Stensjon 1:66

- Del av Lackareback 1:20 som &r planlagd som kvartersmark Bostader, ska dverforas till
Stensjoberg 2

- Del av Stensjoberg s:2 som &r planlagd som kvartersmark Bostéder, ska dverforas till
Stensjoberg 2

- Servitut 1481K-2001/6.1 avseende infart ska upphévas

- Servitut 1481K-2002/22.1 avseende utfart och parkering ska lokaliseras

- Servitut for parkering till forman for Stensjoberg 34 inom Stensjoberg 2 ska upphévas

Gemensamhetsanlaggning

Stensjoberg ga:2 kommer till f6ljd av detaljplanen att omprovas.

Ny gemensamhetsanléggning for parkering i nytt garage inom Stensjoberg 2 ska skapas, dar
Stensjoberg 2 och Stensjoberg 34 deltager.

Tekniska fragor

Allmén plats
Allmén plats som omfattas av detaljplanen & Gang och Cykel. Atgarder inom allmén plats kommer att
projekteras och iordningsstéllas av staden.

Kvartersmark
Fastighetsdgaren ansvarar for att kvartersmarken ansluts till befintliga gator inom och utanfor
planomradet. Parkering for tillkommande bebyggelse 16ses inom kvartersmark.

Vatten och avlopp samtdagvatten

Planomradet ingar i Molndals stads verksamhetsomrade for vatten och avlopp. Kapacitet finns att
ansluta foreslagen bebyggelse. Dagvattnet inom fastigheten foreslas att ledas ned till
fordréjningsmagasin i enlighet med férslag i dagvattenutredning (2021-05-05).
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El- och teleledningar samt optokablar

Befintliga el- och teleledningar finns utbyggt i omradet. Fastighetsagaren ansvarar for att ta kontakt
med berdrda ledningségare i god tid innan byggnationen inleds. Eventuell flytt av ledningar for att
mdojliggora bebyggelsen ska bekostas av fastighetsdgaren om inte annat foljer av respektive avtal.

Energiférsorjning
Planomradet planeras varmas upp med bergvarme.

Ekonomiska fragor

Utgifter for staden

Staden kommer att ha en utgift for utbyggnad av kommunaltekniska anlaggningar (gang- och
cykelvég) inom allmén platsmark, inom och utanfor planomradet. Staden har ocksa en utgift for
framtida skotsel av den allmanna platsen. Kostnaden for del av erforderlig lantmateriforréttning
innebar ocksa en utgift for staden.

Inkomster for staden
Detaljplanen medfor inga inkomster, férutom planavgift, bygglovavgift och anldggningsavgift
for VA, for staden inom och utanfor planomradet.

Planekonomi och finansiering

Kostnaderna for framtagandet av detaljplanen regleras genom erldggande av planavgift, enligt vid var
tid géllande plantaxa, och hanteras i samarbetsavtal mellan staden och fastighetsagaren. Avgiften for
framtagandet av detaljplanen for Stensjoberg 2 m.fl. ska dock reduceras med 50 % till f6ljd av att
planen &r byggherredriven.

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsagaren

Fastighetsagaren svarar for alla kostnader som féranleds av detaljplanens genomférande pa
kvartersmarken. Det innebar att fastighetsagaren belastas av kostnader sasom all utbyggnad inom
kvartersmark, eventuell flyttning av befintliga ledningar inom kvartersmark, fastighetsbildning,
anlaggningsforrattning mm. Fastighetsagaren far dven utgifter for bland annat anslutning av VA, el
och tele. Fastighetsagaren bekostar vidare upprattandet av detaljplanen genom erldggande av
planavgift.

For stadsbyggnadsfoérvaltningen

Lisa Ostman Frida Forsman
Planchef Planarkitekt
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