Planbeskrivning

Tillhérande detaljplan for fastigheten

Noten 13 m.fl

inom Molndals innerstad
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Dnr: PEU 32/18



Information

Samrad pagar 15e September till 6e Oktober. Information om planforslaget lamnas av Frida
Forsman, 031 - 315 14 45, frida.forsman@molndal.se.

Planforfarandet

Detaljplanen handlaggs med standardférfarande, vilket innebér att efter samrad med berdrda parter
sker en formell granskning. Efter granskningen tas planforslaget upp fér antagande i
kommunfullmaktige. Om planforslaget daremot godkanns i samradsskedet kan planforfarandet dverga
till ett s kallat begransat planforfarande, vilket innebar att den efter samradet kan antas.
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Medverkande
Fran kommunen har féljande medverkat:

Frida Forsman Planenheten
Viktor Brandt Johnsson Planenheten
Gustav Magnusson Mark och exploateringsenheten

Sofia Jonsson Tekniska forvaltningen
Mikael Heintze Tekniska forvaltningen
Jenny Hulth Miljoforvaltningen
Jacob Ramnekrok Bygglovsenheten

Ulla Hasselqvist Kommunantikvarie
Lisa Lund Kommunekolog

Peter Reneby Kommunekolog

For exploatoren/Fran konsulter ha medverkat:

Kerstin Westling JM

Lars Ljung JM

Nils Eberil Seniorgarden
Elin Aronsson Krook och Tjader
Bitten Brown Krook och Tjader
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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 ar att den ska vara vagledande vid tolkningen av

planen.

Detaljplanen bestar av:

Plankarta i skala 1:2000 med tillhdrande bestammelser

Till detaljplanen hor:

Ilustrationskarta i skala 1:1000

Grundkarta i skala 1:1000 (finns pa stadsbyggnadsforvaltningen)
Planbeskrivning (denna handling)

Fastighetsforteckning (finns pa stadsbyggnadsforvaltningen)

Utredningar:

Geoteknisk utredning, GEOS, 2021-10-22

Riskutredning Bergrummet, GEOS 2021-12-06

Dagvatten /VA /skyfallsutredning, Atkins 2022-07-15

Bullerutredning, Efterklang 2022-09-09

Oversiktlig miljoteknisk markundersokning pa fastigheterna Noten 13, Noten 14, Mars 14,
Aby 1:92 och Aby 1:93 i MéIndal stad. Dekaenviro AB, 2021-11-10

Trafikutredning WSP, 2022-07-06
Gula Villan, Antikvarisk dokumentation, atgardsforslag vid flytt. Lindholms 2022-06-13.



Planens syfte

Syfte

Planens syftar till att med stadsbebyggelse sammanlanka innerstaden med Aby stallbacke och
darigenom skapa ett tryggt och stadsméssigt strak langs Frolundagatan och Abyvagen. Ett nytt torg
skapas i soder med lokaler i bottenvaningen. Byggelsen ska medverka till att starka straket upp mot
Abybergsparken i nordost.

Platsen ar en del av MolIndals innerstad vilket staller krav pd ambitiés och omsorgsfull gestaltning med
utgangspunkt i ett stadsméassigt och varierat uttryck med hallbara materialval och detaljrikedom i
dgonhdjdsperspektiv.

”Gula villan” flyttas och far en ny placering langs Vaggatan. Huset planeras att flyttas i sin helhet,
utan att plockas ned — undantaget skorstensstockar och farstukvistens stentrappa.

Bakgrund

Planansokan fér Noten 13 m.fl. kom in till staden 2018 och sékanden fick ett positivt planbesked
darefter. Dock identifierades ett flertal knackfragor som behovde bearbetas innan planuppdrag kunde
tas. Innan beslut om planuppdrag togs sa pagick dérav en process med att bearbeta forslaget. Detta
gjordes b.la med hjalp av en workshop som genomférdes under ledning av Krook och Tjader.
Exploator och representanter fran olika forvaltningar inom staden deltog ocksa. Resultatet fran
workshopen fick ligga till grund for det planuppdrag som gavs av PEU 2021-01-04.

Under sommaren 2021 pagick diskussioner med fastighetsagarna till Aby 1:93 Och 1:92 kring ett
forvarv av fastigheterna. | oktober fick staden besked om att dverenskommelse traffats mellan JM och
agarna och fastigheterna inkorporeras i detaljplanen.

Huvuddrag

Planen medger byggnation av bostadshus langs Frolundagatan, Abyvagen och Vaggatan. Bebyggelsen
utgors av flerbostadshus samt tre stadsradhus langs Vaggatan. Ca 150- 170 bostéader ingar i forslaget.
12 servicebostéder planeras inom Noten 14. Planen innebdr att ett &ldre enbostadshus (Gula villan)
langs Frolundagatan flyttas och placeras langs VVaggatan. Tre befintliga byggnader inom planomradet
rivs enligt planforslaget.

Né&rmast torget i soder planeras ett torg med verksamheter i bottenplanen. Parkeringar placeras i
garage under kvarter C och D. Bebyggelsen &r mellan 3 — 8 vaningar. Vid torget i soder skall
bottenvanmgarna mnehalla verksamhetslokaler

RADC.AR BEN

Planomradets lage i M Olndal.



Ovan: Foreslagen bebyggelse



Ovan: lllustrationsplan (ej skalenlig)

Lage

Planomradet 4r beldget langs Frélundagatan, Abyvéigen och Véggatan ca 700 meter vaster om
Mdlndals innerstad. Planomradet omfattar bostader, verksamheter och parkeringsgarage och gransar
till Abybergsparken, Fassbergskyrkan och Aktiviteten.

Areal och markagoforhallanden

Mars 14 ligger i omradets sydvastra del och gallande detaljplan (1481K-P2003/1) medger industri med
icke storande verksamhet och bostader. Detaljplanen vann laga kraft 2003-01-10. Genomférandetiden
har gatt ut. Fastigheten dgs av JM. Noten 13 ligger i mitten av planomradet. Géallande detaljplan
(1481K-P2003/1) medger for Noten 13 kontor och foreningsverksamhet och byggnaden ar férsedd
med rivningsforbud och varsamhetsbhestdammelser gallande utsidan. Detaljplanen vann laga kraft 2003-
01-10. Genomforandetiden har gatt ut. Fastigheten ags av Seniorgarden.

Noten 14 ligger i omradets nordostra del, fastigheten ar i kommunens 4go idag. S6kanden dnskar
forvérva fastigheten som har markanvisats. Gallande detaljplan (1481K-P1999/12) medger
foreningslokaler, kontor och park inom fastigheten.

Aby 1:92 och 93 ligger invid Abyvagen och ingér i detaljplan frén 2002 dar anges bostadsbebyggelsen
med parhus i tva vaningar. JM har nu ett kopeavtal och fullmakt med de nuvarande &garna till
fastigheterna om att planldgga och exploatera fastigheterna.

Planomrédet omfattar &ven del av fastigheten Aby 1:99 som 4gs av kommunen och innefattar allman
platsmark, inom omradet foretradesvis gator.

Fastighetsagare och rattighetshavare framgar av fastighetsforteckningen som ar tillhérande planen,
daterad 2022-09-07.
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Kartan ha\‘ngen réttslig verkan, © Mgindals sf

Streckad linje markerar ungefdrlig planavgrdnsning.



Tidigare stéallningstaganden

Behovsbheddémning

Enligt plan- och bygglagen 4 kap. 34 § ska en unders6kning om betydande miljopaverkan goras av
planen. Om sa &r fallet skall en miljobedémning goras, bl.a. genom att en miljékonsekvensbeskrivning
(MKB) i enlighet med PBL och MB uppréttas. En undersokning for aktuellt planforslag finns
framtagen 2021-12-13. Till grund fér undersékningen for aktuellt planforslag ligger en checklista
avseende dess konsekvenser. Planforslaget bedéms inte innebara betydande miljépaverkan och
kommunen har dar med beddmt att en miljokonsekvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt
planférslag. Lansstyrelsen delar kommunens stéllningstagande i skrivelse daterad 2021-12-27.

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

Oversiktliga planer

Omradet ar idag utpekat som tétorts- och annan tat bebyggelse, huvudsakligen bostader i den
gallande 6versiktsplanen fran 2006. Detaljplanen bedéms vara forenlig med dversiktsplanen.

Detaljplaner

Mars 14 ligger i omradets sydvéstra del och gallande detaljplan (1481K-P2003/1)
medger industri med icke stérande verksamhet och bostéder. Detaljplanen vann laga
kraft 2003-01-10. Genomftrandetiden har gatt ut. Fastigheten ags av JM.

Noten 13 ligger i mitten av planomradet. Géllande detaljplan (1481K-P2003/1) medger
for Noten 13 kontor och féreningsverksamhet och byggnaden ar forsedd med
rivningsforbud och varsamhetshestdmmelser géllande utsidan. Detaljplanen vann laga
kraft 2003-01-10. Genomfdrandetiden har gatt ut. Fastigheten ags av Seniorgarden.

Noten 14 ligger i omradets norddstra del, fastigheten ar i kommunens &go idag, JM
innehar markanvisning. Gallande detaljplan (1481K-P1999/12) medger
foreningslokaler, kontor och park inom fastigheten.

Noten 20 bestar av bergrumsfastigheten och dess fléaktanlaggning samt den nedfart som
ligger langs Frolundavagen. Detaljplanen antogs i april 2016.
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Nedan: Utklipp fran gallande detaljplan éver aktuellt planomrade. Ovan,

Detaljplan for fjarrkyleanlaggningen.




Kommunala beslut

Vision MéIndal 2040

Staden har tagit fram en vision som ska vara vagledande. Visionen géller alla verksamheter och ger en
gemensam bild av hur vi vill att MoéIndal ska vara ar 2040. MolIndal ar den hallbara staden dar vi lar
hela livet. Med kunskap, mod och kreativitet forstarker vi Vastsverige.

Vi ar en levande kommun dar manniskor méts och ar delaktiga. God livskvalitet ar den dvergripande
stravan som genomsyrar allt fran stadsplanering till utbildning och omsorg. Idrott och ett rikt kulturliv
ar tillgangligt for alla.

| MéIndal kan du styra dina livsval och na din fulla potential. Vem du &n ar. Vare sig du vill bo med
naturen runt hoérnet eller mitt i ett stadsliv.

Vart innovativa naringsliv &r ett av de ledande i utvecklingen av Goteborgsregionen. Hallbara
kommunikationer gor det enkelt att leva, verka i och beséka MolIndal. Tillsammans utvecklar vi var
kommun for kommande generationer.

Aktuell detaljplan ligger i linje med stadens vision eftersom den bidrar till ett 6kat bostadsbyggande i
kollektivtrafiknara lage dar service och teknisk infrastruktur finns att tillga.

Flygfoto 6ver omrddet. Ungefirligt planomrdde streckat.

FOrutsattningar

Mark och vegetation
Geotekniska forhallanden

En geoteknisk utredning har tagits fram som grund i planarbetet, (2021-10-21- GEOS)
Aktuellt planomrade utgors dels av ett mindre skogsomrade i soder och i 6ster/nordost samt i dvrigt av
omraden med byggnader, hardgjorda ytor och grasytor. | dster/nordost forekommer dven ytligt berg.

Markytans nivaer varierar fran som lagst ca +13 i véster (korsningen mellan Abyvagen och
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Frolundagatan) till som hogst ca +30 & +31 i skogsomradet med ytligt berg i dster/nordost. For detaljer
avseende topografi, se den geotekniska utredningen som hor till planen.

Langs nordostra delen av omradet finns en langstrackt bergsslant med en hogsta hojd pa ungefar 8-9
m som sluttar brant mot nordvast. Slénten har i huvudsak naturligt rundade former och férekomsten av
sprangda skéarningar begransar sig till tva platser, dels i omedelbar anslutning till Vaggatan 3 och dels
bakom en mindre byggnad som via ett bergrum ansluter till fjarrkylcentralen ovan slantkronet.
Ytterligare en entré till bergrummet finns vid Frélundagatan 27B.

Berggrunden i omradet utgors uteslutande av adrad, fint medelkornig gnejs med huvudsakligen
granitisk sammansattning. Inga svaghetszoner eller omraden med avvikande bergkvalitet har patraffats
i det undersokta omradet. Slanterna i omradet ar under nuvarande forutsattningar stabila och det
beddms inte foreligga risk for bergras eller blocknedfall.

| 6ster/nordost forekommer fastmarksomraden samt ytligt berg. | dessa delar av omradet ar djupet till
fast botten/berg sma och jorden bedoms framst utgoras av mulljord och/eller fyllning ovan
friktionsjord (grus, sand, sten). Enligt utférda undersokningar bedéms djupet till fast botten inom
planomradet i huvudsak variera fran som minst ca 2-3 m till som mest ca 15-20 m. | anslutning till
omradet i oster/nordost dar berg i dagen forekommer kan djupen till berg vara annu mindre &n 2-3 m.

Rekommendationer som framkommit i den geotekniska utredningen:

Allmant

Ur berg- och geoteknisk synvinkel bedoms marken i aktuellt omrade vara lamplig for detaljplanens
innehall samt planerad byggnation.

| 6stra/nordostra delen av planomradet forekommer fastmarksomraden samt ytligt berg. Bergslanten i
detta omrade beddms vara ca 8-9 m hog och sluttar brant mot nordvést. | 6vriga delar forekommer 16s
lera. Djupet till fast botten/berg bedoms varierar mellan 0-20 m inom planomradet.

Stabilitet

Bergsslanterna i omradet ar under nuvarande forutsattningar stabila och det bedéms inte foreligga risk
for bergras eller blocknedfall. Vid eventuell losshallning och schaktning av berget kan det dock uppsta
instabilitet i schaktvéaggar. For att sékerstalla stabiliteten skall schaktvaggar i berg som éverskrider 1 m
hojd besiktigas av bergsakkunnig. Infér mer omfattande bergarbeten med losshallning skall det utforas
en riskutredning avseende pa forhallandena i bergrummet under fjarrkylcentralen, dar anlaggningens
geometri och bergets stabilitet redovisas (for mer info se Riskutredning Bergrummet, GEOS 2021-12-
06).

Geoteknik

Stabiliteten ar ur geoteknisk synvinkel tillfredstallande for befintliga forhallanden och med en utbredd
last av 20 kPa (enbart padrivande), dvs en rekommendation &r att marken i omradet kan belastas med
en utbredd last av 20 kPa ur stabilitetssynpunkt. Annan last kan vara mgjlig men maste i sa fall
detaljstuderas. Utdver dessa berakningar sa har aven berakningar utforts dar marken har schaktats av 1
m (enbart pa mothallande sidan av varsta glidytan).

Vid byggnation kan eventuella undermarkkonstruktioner, till exempel byggnad med kallare, ur
stabilitetsskal krava temporara stodkonstruktioner. Om detta blir aktuellt s skall lokal- och
totalstabilitet kontrolleras s att stabiliteten i omradet &r tillfredstallande.

Grundlaggning och markarbeten

| omradet planeras bostadshus fran som lagst ca 3-4 vaningar till som hogst ca 7-8 vaningar att
uppforas. Eftersom djupet till fast botten/berg varierar en del inom planomradet s& kommer
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grundlaggningsmetod variera beroende pa var i omradet som byggnation ska uppforas. | tex
oster/nordost kommer forutom palgrundlaggning aven grundlaggning med borrade palar (alternativt
plintar) samt grundlaggning direkt pa berg (tex pa packad sprangbotten) bli aktuellt. | 6vriga delar
beddéms grundlaggning med palar framst bli aktuellt. For samtliga planerade bostadshus kommer
grundlaggning till berg behdvas. Enklare/lattare komplementbyggnader mm kan eventuellt
grundlaggas med platta pa mark.

I samband med detaljprojektering s& kommer grundlaggning behdva utredas vidare for respektive hus.
Kompletterande geotekniska falt- och laboratorieundersokningar kommer ocksa behéva utforas.
Ledningar till palgrundlagda byggnader kommer behdva forses med flexibla kopplingar for att
forhindra ledningsbrott vid eventuella sattningar av omkringliggande mark.

Byggnadstekniska atgarder som medfor en permanent grundvattensankning bor ej utforas. Detta ar
viktigt inte enbart for planerad byggnation utan dven for narliggande mark och anldggningar som kan
utséttas for sattningar vid sankning av grundvattenytan.

Markplanering/séttningar

For att minimera belastningarna och risken for sattningsrérelser boér héjdsattningen av marken inom
planomradet vara sadan att befintliga nivaer i huvudsak foljs, detta galler i stora delar av omradet men
speciellt i omraden med 16s lera. For att undvika marksattningar bor all ny uppfylinad preliminéart
kompenseras med lattfyllining (exempelvis cellplast, lattklinker eller skumglas).

I samband med detaljprojektering bor ovanstaende utredas vidare. Kompletterande undersokningar for
att bestdmma lerans séattningsegenskaper behover utforas.

Kontrollatgarder/omgivningspaverkan

I samband med schakt- och grundlaggningsarbeten ska ett kontrollprogram upprattas med avseende pa
omgivningspaverkan. Regelbundna kontrollméatningar av rorelser skall utféras med hansyn till
angransande byggnader, anlaggningar, mark, gator, ledningar mm. Ut6ver ovanstaende
kontrollprogram med avseende pa markrorelser ska dven en riskanalys tas fram med avseende pa
vibrationer i samband med sprangning, palning mm. Riskanalysen ska dven omfatta besiktning av
narliggande befintliga byggnader och anlaggningar. Mer omfattande bergarbeten med losshéllning
skall foregas av en riskutredning avseende forhallandena i bergrummet under fjarrkylcentralen.

Fororenad mark

Eftersom tidigare anvandning av marken kan ha gett upphov till markféroreningar sa har en
markmiljéundersokning har tagits fram som underlag till detaljplanen. Noten 13, Noten 14, Mars 14,
Aby 1:92 och Aby 1:93 i MéIndal stad

Sammanfattning

DeKa Enviro AB har pa uppdrag av JM AB genomfort en Gversiktlig miljoteknisk markundersokning
av jord, grundvatten och porgas pa fastigheterna Noten 13, Noten 14, Mars 14, Aby 1:92 och Aby
1:93, i MdlIndals stad. Den nu genomférda undersokningen har omfattat provtagning av mark i totalt
arton punkter, av vatten i fyra punkter och i porgas i fyra punkter. Provtagningen genomfordes i syfte
att klassa massorna inom omradet gallande eventuella féroreningshalter. Undersokningen syftade dven
till att komplettera sedan tidigare utférd undersokning som genomforts i del av omradet.

Uppmatta halter i jord vid nu genomford dversiktlig miljéundersokning pavisar halter av fororening
over styrande riktvarden (KM) i 11 av 18 punkter. | tva av dessa punkter éverskrids aven riktvarden
for MKM. Fororeningen utgors till storsta del av PAH-16 och metaller. | en punkt (MS11) har
forhojda halter av alifater upptackts. Aven i vattenprov uttaget i denna punkt har forhojda halter av
PAH pavisats. Géllande klorerade l6sningsmedel samt PCB7 har inga halter 6ver laboratoriets
rapporteringsgrans uppmatts i nagon punkt, i nagot medium. Det bedoms att ingen ytterligare analys
av dessa amnen kravs vid eventuell slutprovtagning som kan komma att genomforas vid
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entreprenaden.

Da den framtida markanvandningen inom omradet delvis kommer utgoras av bostader bedoms
sanering kravas i samband med entreprenaden. De jordmassor som pavisat halter under styrande
riktvarden som hanteras vid markarbetena kan (sett till fororeningsgrad) ateranvandas for att aterfylla
schakter med, i den man att de geotekniska egenskaperna tillater detta. Fororenade jordmassor, samt
eventuella 6verskottsmassor som kvarstar efter genomforda markarbeten, behéver dock hanteras efter
fororeningsgrad och materialet behdver transporteras till godkand mottagningsanlaggning for
erforderligt omhandertagande. Masshanteringen behdver efter genomférd entreprenad redovisas for
tillsynsmyndigheten genom sammanstalining av vagkvitton eller liknande fran
mottagningsanlaggningen.

Eftersom denna undersokning varit av oversiktlig karaktar kan det foreligga risk for att ytterligare
fororenade jordmassor patraffas i samband med entreprenaden. Om detta skulle ske, dvs om
fororeningsmisstanke uppstar (lukt, visuellt, inslag av avfall etc.), skall gravarbetena inom det berérda
omradet genast avbrytas och miljokontrollant tillkallas for ytterligare provtagning, samt utvardering av
fororeningssituationen. | samband med gravarbeten inom de nu konstaterat fororenade omradena
(halter 6ver MRR/KM) skall tillrackliga forsiktighetsatgarder vidtas for att minimera risken for
spridning av fororening, samt hélsoriskerna for den personal som uppehaller sig pa omradet.

Denna rapport avser att omfatta skriftlig underrattelse/upplysning om patraffad fororening enligt
miljobalken 10 kap. 118. Till féljd av detta ska denna rapport delges tillsynsmyndigheten, vilket i det
héar fallet ar miljoforvaltningen i Mélndals stad.

Radon

Enligt den 6versiktliga radonkartan for Molndals stad utgér planomradet ett lag/normal/hégriskomrade
for radon.

Bebyggelse och Kulturhistoria
(Se kartbild sid 17)

Bebyggelsen kring planomradet bestar av flera olika typologier fran olika tidsepoker. Planomradet
ligger invid berget dar Fassbergs kyrka star, denna invigdes 1887 och uppfordes i en for tiden
karakteristisk nygotik. Kyrkobyggnadens gestaltning och den omgivande parkmiljon skapar en
storslagen och stadsmassig kyrkomiljo.

| séder gréansar planomrédet till Aby stallbacke som byggdes mellan 2014 -2018. P& den norra sidan av
Frolundagatan tar villaomradet Solangen vid och strax norr darom finns Aktiviteten och
Frejagymnasiet.

Planomradet ligger invid ett bergrum som &gs av Molndals energi dar b.la en fjarrkylanlaggning ligger
med tillhérande flaktar ovan berget i Abybergsparken. Bergrummet har ocksa en nedfart frén
Frolundagatan och en utrymningsvag som kommer upp invid Noten 14.

Ovan: Flaktanlaggning i Abybergsparken, utrymningsvég, nedfart till bergrummet.
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Kulturhistoria
Langsmed Vaggatan ligger villor med olika karaktar, byggda mellan 1920-talet fram till 1990-talet.

Langs Norra Holtermansgatan finns Vagboden och langs Frolundagatan ligger ”Gula Villan” som
harstammar fran Aby Mellangérd, bada med kulturhistoriskt vérde.

Végboden (se bild nedan) vid Holtermansgatan flyttades fran Stretered 1907. Byggnaden anvéndes
som vagbod fram till 1955 dar alla bonder i omradet vagde har sina hélass fore forsaljning. Har vagdes
senare ocksa hastar for Aby travbana. Byggnaden ligger precis utanfor planomradet for Noten 13 m.fl.
och har skyddsbestammelse i gallande plan (q).

Gula Villan (se bild nedan) var i borjan av 1900-talet bostad for Aby Mellangérds dréngar och deras
familjer. Huset har exteritrt kvar sina ursprungliga proportioner. Byggnaden har rivningsskydd i
géllande plan (g1- Del av Frolundagatan m.fl., 2002). For att kunna uppféra den nya bebyggelsen
inom nu foreslagna detaljplan pa ett rationellt sétt sa foreslas en flytt av huset till ett 1age langre upp
langs Vaggatan. Den nya placeringen har tagits fram i samrad med kommunantikvarie och en
antikvarisk dokumentation med atgardsforslag vid flytt har tagits fram i planarbetet (Lindholms, 2022-
06-13).

Utredningen konstaterar att huset ar till exteriéren évervagande i gott skick och interiort i gott skick.
Huset planeras att flyttas i sin helhet, utan att plockas ned — undantaget skorstensstockar. Grunden
avses inte byggas upp pa nytt utan en annan lésning med en gjuten grund planeras. Delar som ska
nedmonteras ska dokumenteras innan arbete med demontering pabdrjas. Atgarden avser
skorstensstockar, 6ppen spis samt naturstenstrappa vid farstukvist. For mer information se utredning
(Lindholms 2022-06-13).

Sammanfattande kommentarer fran utredningen:

- Demontering skall utforas i samrad med antikvarie.

- Generellt galler att atgarder ska utforas med forsiktighet for att inte skada eventuella
bevarandevérda, underliggande byggnadsdelar.

- Vid eventuella framtida dndringar bor byggnaden behalla sina proportioner

- Vid utvandiga underhallsarbeten bor utforandet betraffande utseende och kvalitet valjas om
mdojligt i 6verensstammelse med originalutforande eller i ett utférande som &r typiskt for
byggnadens tillkomsttid.

qﬂ» E s

Gula Villan invid Frélundagatan Vdgboden lédngs Norra Holtermansgatan
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Kartan beskriver befintlig bebyggelse och anldggningar inom och invid planomrddet.

Invid planomradet i norr ligger ocksa Dr Bjorks hus (villa Bjorckas) byggd 1920/1930 som betingar ett
kulturhistoriskt vérde.

Utgangspunkter for bebyggelsen inom planen for Noten 13 har varit att halla ett respektfullt avstand
till Villa Bjorckas for att inte paverka byggnaden och dess omgivning pa ett negativt satt.

Villa Bj6rckds
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Ovan: Tre byggnader som rivs enligt planforslaget, Tegelbyggnad inom Noten 13, trabyggnad med verksamhet invid cirkulationen i séder
Noten 14 och traladan langs Véaggatan (se kartbild pa sidan 17).

Naturmiljo

Delar av planomradet ligger inom patagligt naturvarde enligt naturvardesplanen. Detta beror
framforallt de tradslanter som stracker sig upp mot Abybergsparken i planomrédets sydéstra delar. |
planomradets norddstra del strax sydvést om Doktor Bjdrcks villa finns en allé av boktrad med
generellt biotopskydd. Denna utgors av tva rader med fem I6vtrad i vardera, placerade langs en
gangvag. Gangvagen finns med i en historisk stadsplan fran 1928. Allén ligger inom
allménplatsmark/PARK.

Allén av Bok invid Frélundagatan

Ytterligare en allé av Oxel finns langs VVaggatan i séder. JM som fastighetségare har infor
granskningen av detaljplanen for avsikt att soka dispens for att ta bort dessa trad. Den initiala
bedémningen som gjorts tillsammans med kommunekolog &r att traden ar i mindre bra skick.
Detaljplanen ger utrymme for kompensationsatgarder genom nyplantering av trad langs GC banan och
torget i soder.

Inom Noten 13 finns tva storre ekar som har bedomts som bevarandevarda. Dessa ges ett skydd i
detaljplanen.
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Allé léngs Vaggatan ddr dispens kommer att sékas.

Service

Planomradet ligger invid MolIndals innerstad som har ett stort utbud av service sasom stadsbiblioteket
och flera vardcentraler. Busshallplats finns pa Frolundagatan, som frekventeras av buss 25 m.fl
Abybergsparken och stadsparken ligger néra, samt Aby fritidsomrade med b.la simhall. Flera
forskolor finns i naromradet och narmaste grundskola &r Bosgardsskolan.

Sociala aspekter

Omradet kring planomradet kan betraktas som blandat betraffande bebyggelsestruktur och
upplételseform. Villor i Soldngen och langs Holtermansgatan samt lagenheter i Aby stallbacke och
innerstaden. Gatorna i och kring omradet anvands flitigt av gangtrafikanter och cyklister pa grund av
de malpunkter som finns idag. Exempelvis anvands VVaggatan (och dess forlangning Norra
Holtermansgatan) for manga oskyddade trafikanter som lamnar och hamtar sina barn pa forskolan
Kvarnhjulet. Frélundagatan &r lanken in mot innerstaden och resecentrum for manga i Aby stallbacke,
och de som kommer bo i stadsdelen Pedagogen park som nu &r under byggnation. Det &r av stor vikt
att byggnationen inom nu féreliggande detaljplan bidrar till att starka dessa strak och forbattra
framkomligheten, detta gors exempelvis genom att gang och cykelbanan breddas langs Frélundagatan.
Byggnationen av bostader langs Frélundagatan syftar ocksa till att bidra till upplevd trygghet. Pa en
plats som idag inte befolkas pa kvallar.

Dagsljus

Omkringliggande bebyggelse kommer paverkas pa olika sétt av den tillkommande bebyggelsen, som
brukligt i denna typ av fortatningsprojekt. Pa den vastra sidan om Frélundagatan ligger Solangen dar
villor kommer att paverkas av den nya bebyggelsen. En solljusstudie har tagits fram for att bedéma hur
stor paverkan ar (se konsekvensavsnitt) Hojderna pa husen har under planarbetet sankts for att minska
den negativa paverkan.

Storningar
Trafikbuller

Planomradet péverkas av buller fran trafiken pa Frolundagatan och Abyvagen. En bullerutredning har
tagits fram som visar pa vilka atgarder som kravs for att klara gallande riktvarden. (Bullerutredning
Noten 13 m.fl Efterklang 2022-06-29).

Industribuller

I Abybergsparken finns kylflaktar for fjarrkyleanlaggningen i bergrummet. Enligt underlag frén
Madlndal Energi finns i parken tre vaxlarpaket med vardera 18 flaktar.
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Bullret fran flaktarna har studerats i till planen tillhérande bullerutredning och bedémningen &r att
fjarrkyleanlaggningen berdknas uppfylla krav pa hogsta ljudniva vid fasad fran industribuller vid
samtliga bostader inom planomradet vid maxdrift. I 6vriga driftsfall bedéms ljudnivaerna vid fasad
och uteplats vara lagre &n de berdknade.

Trafik och tillganglighet
Bil
Frélundagatan och Abyvégen ar trafikintensiva gator. Medelhastigheten vid den norra

cirkulationsplatsen var 33 km/h, vid méatning fran 2021 pa Storgatan. Hastighetsgransen ar 50 km/h pa
Frélundagatan, Abyvagen och Vaggatan.

E6 och Soderleden avlastar majoriteten av fordonstrafiken som reser genom Mélndal. Mindre lokala
gator inom de centrala delarna av Mdélndal ar utformade efter hastighetsgranser pa 50km/h respektive
en mindre andel pa 30km/h.

Utifran data fran MolIndal stads hastighetsmatningar mellan 2017-2020 haller sig 85% av fordonen
inom Mdlndal Stad hastighetsbegransningarna pa majoriteten av vagarna beldgna néara centrum och
planomradet. Andelen bilister dr hdg och utifran resvanundersokning fran 2014 och 2017, valde 61%
bil som fardmedel 2014 respektive 56% ar 2017.

Tillgangligheten for bil beddms som god kring omradet.

TABELL 3. VAGTRAFIKSIFFROR FOR PROGNOSAR 2040

Frolundagatan 10 100 7,2 50
Storgatan 15300 6,8 50
Toltorpsgatan 9400 5 50
Abyvigen 4900 8,3 50
Lokalgata genom planomradet antagna 400 0 30
trafiksiffror

Gang och cykel

Planprojektet ligger langs Frolundagatan, en del av Mdlndals huvudcykelnat, med cykelkopplingar till
alla storre bilvagar i olika riktningar. Dock finns bristande majlighet for gang- och cykelbana langs
Toltorpsgatan for att sammankoppla den befintliga gang- och cykelvégen fran nordlig och sydlig
riktning.

Alla korsningspunkter &r cykelpassager. | cykelpassager har cyklisten véjningsplikt, vilket minimerar
framkomligheten och darmed hur méanga som kan forvéntas cykla. Tillganglighet och komfort av
cykelbanor och passager spelar en viktig roll, ndr det galler restid och effektivitet. Dessutom spelar
den upplevda sakerheten en stor roll nar det kommer till hur manga som kommer att ta sig till omradet
pa cykel. Planomradet ligger nara Mdélndal station, med majlighet for att ga eller cykla till och fran
stationen.

Langs Frélundagatan finns idag gangbana och langs Vaggatan ror sig gaende langs korbanan, dar
Vaggatan ansluter till Norra Holtermansgatan finns trottoar pa bada sidor om végen.
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GC- vdg och busshdllplats ldngs Frélundagatan.
Parkering

Allman parkering finns i naromradet, bl.a. Parkeringsgaraget pa Tempelgatan vid Aktiviteten och i
Madlndals galleria.

Kollektivtrafik

Inom planomradet finns en busshallplats pa Frolundagatan, VVaggatan, som trafikeras av busslinje 751,
som stracker sig mellan Moélnlycke och Frélunda. Strax utanfor planomradet, vid hallplats
Storgatan/Fasshergsskolan, nas dven stombusslinje 25 som gar frekvent mellan Balltorp och
Lansmansgarden, via Goteborg centrum.

Modlndal har en god geografisk position med flertalet forbindelser for bade spar- och jarnvagstrafik.
Sparvagnstrafik stracker sig mellan Goteborg centrum och Mélndals innerstad med sparvagnslinje 2
och 4. Turtatheten ar god med 12 avgangar i timmen under vardagar och restiden mellan Goteborg
centrum och Mdlndal & mellan 23-30 minuter.

Pendelt&g trafikerar M6Indal pé strackan mellan Géteborg C och Kungsbacka varje kvart i
rusningstrafik, och varje halvtimme i normaltrafik. Oresundstag stracker sig soderut fran Goteborg
vidare mot Lindome med en turtdthet pa 2 avgangar i timmen och en restid pa 8 minuter fran Géteborg
till MéIndal.

Teknisk forsorjning
Vatten och avlopp

Inom och omkring planomradet finns det ett stort antal befintliga VA ledningar. | gransen mellan
fastigheterna Aby 1:92 och 1:93 gér befintlig dag- och spillvattenledningar samt en vattenledning
Samtliga ledningar fran 1966. Dessa ledningar kommer att behdva rivas under entreprenaden da nya
byggnader med underjordiskt garage planeras. | dstra gransen om Aby 1:93 gér befintlig
vattenledning. Denna ledning ska ligga kvar da den ger vatten till fastigheter precis soder om
planomradet. Se atgardsforslag i dagvatten och VA utredningen.

| Vaggatan ligger en kombinerad ledning och en vattenledning. Vid exploatering av omradet kommer
ledningar i Vaggatan att bytas ut och anslutas mot avsatt anslutningspunkt i norra korsningen.

Befintlig kombinerad ledning inom fastighet Mars 14 ar troligen ur bruk.
Befintliga ledningar i Frolundagatan ar anlagda 2019 och fran dessa finns avsatt anslutningsmaojlighet
for vatten och dagvatten mot fastighet Mars 14.

21



Dagvatten

Dagvatten fran planomradet har Molndalsan — Kalleredsbackens inflode till Liseberg (SE640071-
127357, VISS 2022) som recipient. MélIndalsan rinner ca 600 meter 6ster om planomradet.

Avfall

Avfall hamtas idag fran VVaggatan och Abyvégen. Narmaste tervinningscentral finns invid
Lammevallsgatan ca 800 meter bort. Soporna fran Doktor Bjorks villa hamtas idag fran inom Noten
14.

Fjarrvarme/Fjarrkyla

Fjarrvarme finns utbyggt i omradet och en anlaggning for fjarrkyla finns i bergrum inom fastighet
Noten 20. Flaktanlaggning fréan fjarrkyleanlaggningen finns i Abybergsparken (Noten 20).

Spillvatten
Befintliga spillvattenledningar i omradet behover laggas om.
El

Det finns idag en transformatorstation inom Noten 14 i. Invid cirkulationen i nordost finns ocksa en
signalkabelkiosk/fibernod.
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Detaljplanens inneb6rd och genomférande

Bebyggelse

Planen medger byggnation av bostadshus ldngs Frélundagatan, Abyvagen och Vaggatan. Bebyggelsen
utgors av flerbostadshus samt tre stadsradhus langs Vaggatan. Ca 150 -170 bostéader ingar i forslaget.
Parkeringar for dessa placeras i garage under kvarter C och D samt besoksparkering pa gardarna.

12 servicebostéder (LSS) planeras inom Noten 14. Planen innebar att ett &ldre enbostadshus (Gula
villan) langs Frélundagatan flyttas och placeras langs Vaggatan. Tre befintliga byggnader inom
planomradet rivs ocksa enligt planforslaget.

Nérmast torget i soder planeras ett torg med verksamheter i bottenplanen. Bebyggelsen ar mellan 3 — 8
vaningar. Vid torget i soder skall bottenvaningarna delvis innehalla verksamhetslokaler.

Projektet har som mal att knyta samman innerstadens bebyggelse med Aby stallbacke ddrav prévas en
tatare och hogre bebyggelse pa platsen jamfort med dagslaget. Ett hogre hus vid torget markerar
platsen som en entré till innerstaden, en torgyta och trappa upp till vaggatan bidrar till att skapa en mer
urban miljo. Omgivande bebyggelse ar brokig och blandad, i forslaget for Noten 13 mfl anpassas
skalan pa bebyggelsen mot vaggatan dar radhus foreslas och gula villan far en ny placering.
Hushojderna mot Frolundagatan motsvarar 6 vaningar.

Den visuella kontakten med Abybergsparken ar viktig, darav finns slapp mellan husen som bidrar till
att den visuella kontakten bibehalls.
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Grundlaggande principer for gestaltning

Infor samradet har ett koncept till gestaltningsprinciper tagits fram som presenterats har i
planbeskrivningen. Avsikten &r att arbeta vidare med forslaget i fortsatt planarbete med ett
gestaltningsprogram. De illustrationer for bebyggelsen som har tagits fram till samradet visar ett satt
att utforma bebyggelsen, inom ramen for bestammelser pé plankartan.

Bebyggelsens utformning beskrivs dversiktligt i detta avsnitt av planbeskrivningen. Infér granskningen
av detaljplanen kommer ett gestaltningsprogram tas fram som grund fér kommande bygglov.

Vision och arkitektonisk idé

Platsen som en forlangning av innerstaden stéller krav pa genomarbetad gestaltning och hog
arkitektonisk kvalitet. Extra omsorg ska laggas vid uttryck och utférande i gonhéjd. Kvarteren ska
skapa en sammanhallen helhet inom vilken harmoniska variationer i fargskala och takformation kan
ske. Variation uppnas med varierat taklandskap och tegelkulorer i liknande fargskala, tydliga gatt
mellan kvarteren dar befintlig bebyggelse och gronstruktur kan skonjas.

Fasader och entréer

Fasader mot allméan plats sasom gator och torg skall utformas med sarskild omsorg, exempelvis
markerad sockel som innefattar botten och kallarvaning. Langa fasadsektioner skall indelas i vertikala
partier for att skapa variation och livfullhet for den som ror sig langs gatan. Entréer skall markeras pa
ett tydligt sdtt och annonsera sig mot gatan.

Principer:

. Sockelvaningen markeras pa olika vis for de olika huskropparna, antingen via materialbyte
som gar “ton i ton” fargmassigt eller via en dkad detaljering i tegelsdttningen.

. Husen skall ha entréer med omsorgsfull gestaltning mot omgivande gator, Frélundagatan och
Abyvigen.

Referensbild entré med detaljer
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Fargsattning och material

Byggnaderna ska utformas framst i tegel som anspelar pa byggnadstradition i MdéIndals stad. Andra
material kan exempelvis anvédndas vid entréer eller balkonger.

Principer for materialval:

. Gedigna och langsiktigt hallbara material anvands i huvudsak.

. Materialen ska folja den framtagna materialpaletten for att ge ett sammanhallet och samtidigt
varierat uttryck dar materialskiftningarna gar “ton i ton”.

. Fonster och partier foljer med fordel kuloren pa fasadmaterialet, ton-i -ton

FONSTER/DORR/PLAT
TEGEL LJUSGUL TEGEL MORKGUL PUTS
Materialpalett
Balkonger

Balkonger och burspréak ska bidra till en upplevelserik stadsmiljo och ge ett samspel mellan bostaden och
stadsrummet, men ska inte dominera fasaderna mot allman plats. Planen 6ppnar upp for storre balkonger mot
gardarna. Ett viktigt syfte med balkongerna &r att ska skapa komplement till bostadsgardarnas begransade friyta.

Principer for balkonger:

. Balkonger utfors sa att fasad mot allméan plats &r tydligt avlasbar. Balkonger mot allmanplats far inte bli
dominerande.

. Lagsta fri hojd till gata och gangbana. 4,7 meter.

. En mindre utkragning mot allman plats medges for balkonger pa 0,8 m

. Djupare balkonger far placeras mot gard. Hansyn skall dock tas till Iagenheternas dagsljus i val av
placering och djup.

. Gestaltningen av balkonger och bursprak bor harmoniera med huskroppens 6vriga gestaltning.
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Referensbild grund balkong mot gat: Referensbild balkong mot gard

Taklandskap
Taklandskapet ar en av de gestaltningsaspekter som ska bidra till variation och liv i stadsmiljon bade
fr&n gatan och uppifrdn Abybergsparken.

Principer for taken:

. Taklandskapet ska bidra till en varierad och livfull stadsmiljo bade fran gatan och uppifran
Abybergsparken.

. Ev. Flaktar och hisstoppar skall placerad sa det inte blir dominerande i mojligaste man.

. Sedumtak eller andra gréna taklosning kan med fordel anvandas, regleras i plankartan for

komplementbyggnader.

Referensexempel for taklandskap

Bostadsgardar
Gardarna skall utformas for vistelse och lek for de boende med utgangspunkt i platsens

forutséattningar. Losningar for att ta om hand om dagvatten behéver finnas.

. Kvalitativa ytor for vistelse integreras bland grona véxtbaddar, gronytor och gangstrak
. Komplementbyggnader placeras strategiskt pa gardarna, i kulér som harmonierar med
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huvudbyggnader.

. Berget nyttjas som en kvalitet i utformningen av gardarna.

. Den befintliga vaxtligheten bevaras sa 1angt det & mojligt. Oppna dagvattenldsningar ska
utformas som en del av helheten.

. Privata uteplatser pa gardarna ska avgransas mot de gemensamma ytorna med exempelvis
tegelmurar eller vegetation.

X

Forslag pa utformning av gdrdar

Allmanna platser och gator
Frolundagatans GC-bana byggs ut som en del i huvudcykelnatet. Pa ytan invid torget i soder kommer
GC-banan ansluter till den GC-bana som gar langs Abyvagen. Den torgplats som planeras i séder
kopplas till Vaggatan via en allmantrappa. Har finns ocksa lokaler for verksamheter.
B W E : . o

W
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lllustrationsbild frén torget invid Aby
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Nedan beskrivs intentionerna med planbestammelserna gallande bebyggelsen:

Gata
Park
Torg

p oo 0o0oO0O0OO

S1

h1

N1

u1

X1

Allman plats
Bestammelser som anger utformningen karaktaren pa den allmanna platsen inom
planomradet.

Kvartersmark

Inom omradet far bostader byggas i kvarter C och D far ocksa verksamheter
placeras i bottenvaningen. E-omraden anvands for tekniska anlaggningar.

Begransning av markens utnyttjande

Marken far inte forses med byggnad

Marken far endast forses med komplementbyggnad
Endast parkeringsgarage under mark

Marken far endast forses med komplementbyggnad och garage
under mark.

Bestammelse som reglerar mark for underjordiskt p-garage dar det ovanpa far
forekomma gardar med komplementbyggnader.

Byggnaders anvandning

Bottenvaning ska innehalla centrumverksamhet inom lokaler om
minst 110 kvm.

Sakerstaller verksamheter i bottenvaningen mot torget.

Hojd pa byggnadsverk
Hogsta nockhdjd &r XX, X meter dver angivet nollplan.

Bestdmmelserna om nockhdjd, vilka variera i plankartan reglerar hur hdga
byggnaderna far bli. Det nollplan som anges i grundkartan ar
berakningsgrundanade.

Hogsta nockhdjd pa komplementbyggnader ar XX
Anvands for att reglera komplementbyggnaders hojd och tillampas aven pa
gardar med garage under mark.

Marken anordnande och vegetation
Trad far endast fallas om de &r sjuka eller utgor en sakerhetsrisk.

Bestammelsen syftar till att traden inom just detta omrade ska sta kvar, pa grund
av dess biologiska varde.

Markreservat for allmannyttiga andamal
Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar.
Bestammelsen syftar till att sékra omrade runt underjordiska ledningar.

Markreservat for allmannyttig gang- och cykeltrafik.

Bestammelsen syftar till att sdkra allménhetens tillganglighet till passagen mellan
kvarter C och D, trappa och gangyta.

Takvinkel
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Minsta takvinkel &r 30 grader, storsta takvinkel &r 45 grader

Bestammelsen syftar till att sdkerstélla det varierade taklandskap som &r en viktig
del av bebyggelsens karaktar.

Utformning

Fasader mot allman plats ska utformas med en markerad sockel som omfattar
bottenvaning och kallarvaning. Fasader vars langsida dverstiger 25 meter ska
indelas i vertikala partier med atskilda materialfarger. Dominerande fasadmaterial
ska vara tegel.

Bestammelsen syftar till att ge bebyggelsen ett varierat uttryck, med tydliga
stadsmassiga entréer i harmoniserade kuldrer. Tegel ar ett barande
karaktéarsdrag for projektet. Bestdmmelsen galler &ven for kontinuerliga fasader
som ej bryts i annan riktning, men ingar i tva olika egenskapsomradet. Dvs. en
sammanhéngande fasad pa 40 meter som ingar i tva olika egenskapsomraden
behover indelas i tva vertikala partier.

Regerar antal entréer mot angréansande gator

Minst tva tydligt markerade entréer ska placeras mot Frélundagatan.
Bestammelsen syftar till att sdkerstalla en stadsmassig karaktar mot allmén plats,
dar upplysta och tydliga entréer ar en viktig del. De tillgangliga entréerna
kommer ligga mot garden i de flesta fall. Darfor ar det ocksa viktigt att de som
ligger mot gatan och kan ses som “sekunddra” ocksa utformas omsorgsfullt.

Reglerar takkupor och frontespiser.
Bestdmmelserna anvands for att sakerstalla en god gatumiljoé dar det ej blir for
manga kupor vid de 6versta vaningarna med forhojt vaggliv.

Oversta véaningen ska vara indragen med minst 1,5 meter langs byggnadens fasad

Bestammelsen syftar till att sakerstélla att den Gversta vaningen blir indragen,
dels for att hojden pa huset upplevs som lagre fran gatan, samt som en del att
skapa ett varierat taklandskap.

Reglerar balkonger

Bestdmmelserna syftar till att sdkerstélla en stadsméassig karaktar mot allmén
plats da nattare grunda balkonger gor att fasaden blir mer tydligt avlasbar.
Balkongerna kan goras delvis indragna och pa sa séatt géras
tillganglighetsanpassade. Mot torget far balkonger som &r en del av byggnadens
gestaltningskoncept glasas in. Balkonger far &dven vara djupare mot gard.

Byggnaden ska utformas med gul staende trapanel, sadeltak och tak av réda
tegelpannor.

Bestdmmelsen syftar till att sdkerstélla att Gula villan som skall flyttas till platsen
skall se ut som den gor idag aven i framtiden.

Dominerande fasadmaterial ska vara tegel eller tra.

Galler for radhusen for att de ska fa en gestaltning som passar med resten av
omradet.

Endast radhus
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Utforande
All last ska foras ner till fast botten alt. lastkompenseras.
Bestammelsen syftar till att omradet ska klara de geotekniska forutsattningarna.

Nyttjandegrad

t.ex Storsta bruttoarea ar 2750 m?

Bestammelserna om nyttjandegrad, vilka variera i plankartan reglerar hur mycket
en kan bygga inom de olika egenskapsomradena i planen. Galler &ven
komplementbyggnader

Andrad lovplikt
Marklov krévs &ven for féllning av tréd.
Syftar ihop med n1 till att skydda bevarandevérda trad.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALL
KVARTERSMARK

Markens anordnande och vegetation

Minst 10 % av fastighetens yta inom kvarter betecknade med B och BC1 ska besta
av vegetation eller av ytor som mojliggér rening och fordréjning av dagvatten.

Syftar till att sdkerstélla en god dagvattenhantering.

Skydd mot stérningar

Om ekvivalent ljudniva vid bostadens fasad ar hogre an 60 dBA ska minst halften
av bostadsrummen vara vanda mot ljuddampad sida. F6r sma bostader med boarea
max 35 m2 géller i stéllet krav att minst hélften av bostadsrummen ska vara vénda
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 hogst 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.

Syftar till att klara bullerkrav for ny bebyggelse.

Utformning
Bostadskomplement ska utforas med vegetationstak
Syftar till att sékerstélla en god dagvattenhantering.

Utnyttjandegrad
Ut6ver angiven storsta bruttoarea far balkonger glasas in dar detta medges.
Syftar till att ge mojlighet att glasa in balkonger mot gard och pa torghuset.

Villkor for startbesked

Startbesked far inte ges for byggnation forran markfororening har sanerats.
Syftar till att sékerstalla att marken ar fri fran fororeningar.
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Tillganglighet och service

Tillganglighet till service dkar genom att fortatningen sker i anslutning till innerstaden dér det finns ett
stort utbud av kommersiell och kommunal service. Aven handeln vid torget i soder bedoms starkas
genom nya bostéder och verksamheter.

Trafik och parkering

En trafikutredning har tagits fram i arbetet med detaljplanen (WSP, 2022-07-06). Utredningen
sammanfattas nedan.

Bil
Kapaciteten i trafiksystem bedéms som god, bade i dagens situation och med den alstrade trafik som
nya planomradet bedéms generera. Kapacitetsanalys vid de tva cirkulationsplatserna visar att hogsta

standardniva gallande belastningsgrad kan uppnas, och dessutom med marginal for ytterligare
paverkan sa som alstrad trafik for det parallella projektet Campus Mélndal vid angransande fastighet.

Gang och cykel
Frolundagatan

GC-banan langs Frolundagatan invid planomradet kommer breddas till 4,3 meter och blir en del av
huvudcykelnétet.

I och med ny gang- och cykelbana langs Frolundagatan omdisponerades hela vagbanan, och
utformningen av kdrbanan andras. En forutsattning har varit att inte utreda nagra atgarder vid
Frolundagatans norra sida, da den inte planeras att tas med i detaljplan. Befintlig busshallplats ska
ocksa vara kvar i befintligt lage.

For att mojliggora en breddad gang- och cykelbana minskas kérbanan fran drygt 10 till en varierande
bredd pa omkring 6,5 meter for dubbelriktade bilkorfalt, forbi planomradet. Som minst &r kérbanan
6,3 meter vid befintlig busshallplats enligt grundkarta, under forutsattning att inga atgarder gors vid
hallplatslage eller vid norra sidan av gatan. | vrigt varierar kdrbanans bredd pa ca 6,5-7,5 meter.

Vid cirkulationsplatsen i norr foreslas att ett befintligt vanstersvangfalt i sodergaende riktning tas bort,
inklusive den mindre refugen mellan infart till Doktor Bjorcks villa och befintligt bergrum.
Vanstersvangfaltet gar idag till infart vid Doktor Bjorcks villa, och ingen frekvent trafik bedoms nyttja
faltet. Ingen storre anpassning av utformning in mot cirkulationsplatsen behévs avseende utrymme for
korbanan

Vaggatan

En trottoar planeras langs den véstra sidan av Vaggatan som lankas samman med den som finns langre
soderut langs Norra Holtermansgatan. Ny trappa planeras mellan kvarteren for att binda samman
Abyvagen med Vaggatan.

Koppling till Abybergsparken

En ny trappa och tydligare entré planeras ocksa vid ingangen till Abybergsgatan i séder (se skiss sid
31) infdr granskningen av detaljplanen kommer skissen bearbetas och en helhetsldsning tas fram for
entrén och dess kopplingar. Lanken finns ocksa med i det parkprogram som tekniska forvaltningen
tagit fram.
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Skiss p& hur en trappa upp i Abybergsparken skulle kunna se ut. Ett utformningsférslag fér helheten tas fram infér
granskningen av detaljplanen.

Kollektivtrafik

Hallplatslaget langs Frolundagatan kommer vara kvar pa nuvarande plats, utfarten fran Vaggatan
anpassas darefter.

Parkering

Alla projektets parkeringar planeras i ett gemensamt garage under kvarter B och C. Infart till garaget
sker via Abyvagen. Planomradet ligger delvis inom zon 1 i stadens P -policy. Eftersom omradet
bedoms ha mycket goda forutsattningar for kollektivt resande sa har hela omradet bedémts utifran
kriterierna i zon 1 i stadens P- policy.

- Parkeringsgrundande BTA for bostader berdknas till ca 16 000 vilket ger ett behov av ca totalt
75 platser enligt P- policyn (Zon 1).

- utdver detta kravs ca. 325 cykelparkeringar samt 80 cykelbestksplatser.

- | foreslaget finns nu 80 parkeringsplatser (alltsa ett Gverskott pa 5 platser) Utrymme finns
ocksa for cykelgarage och besoksparkeringar for cykel. Placering av dessa styrs inte i detalj.

Eftersom projektet hamnar i det lagsta spannet for parkeringar kréavs flera olika mobilitetsatgarder som
exempelvis bilpool. Férslag pa mobilitetslosningar skall tas fram i kommande planarbete.
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Friytor

Bedomningen ar att det finns god tillgang pa ytor for lek och rekreation i naromradet med en stor
lekplats invid Kvanhjulets montessoriskola (Terrakottagatan) samt i stadshusparken. Abybergsparken
gransar ocksa till planomradet.

De kommande bostaderna kommer ha relativt sma gardar dar flera funktioner ska fa plats. Det &r
viktigt att ytor for vistelse prioriteras pa gardarna dar basta forutsattningar finns for trivsamma
vistelseytor.

Teknisk forsorjning
Vatten och avlopp

Vid exploatering inom planomradet beh6ver dagvatten och VA-forsorjning sékerstéllas. Dagvatten har
som utgangspunkt att hanteras enligt Molndal stads dagvattenpolicy. Tillgang samt mojliga
anslutningspunkter for vatten och spillvatten undersoks och redovisas i dagvatten- och VA-
utredningen (Atkins, 2022-07-15)

Dagvatten och skyfall

Utifran MélIndal stads krav pa 20 mm férdrojning for varje m2 hardgjord yta beréknas erforderligt
fordrojningsbehov for respektive fastighet inom planomradet. Vid val av fordréjningsmetod bor detta
goras i sa stor utstrackning som mojligt efter principen fordréjning nara kallan — trég avledning —
samlad fordrojning. Genom att stréva efter fordrdjning ndra ké&llan minskar man flédet hogt upp i
avrinningskedjan. Detta kan géras med hjalp av till exempel fordrdjning/rening i gras, grus- och
makadamfyllningar, gréna tak eller genomsléppliga beldggningar. Se féreslagna lésningar for
respektive kvarter pa sidan 33.

Eventuellt dagvatten inom parkeringshuset renas i oljeavskiljare innan avledning till spillvattennatet, i
enlighet med Mdlndals stad och Gryaabs riktlinjer (Mdlndals stad, 2018b). Om vattnet inte kan
avledas med sjélvfall till anslutningspunkt behdver det pumpas.

Allman platsmark innefattar ny gang och cykelbana samt den del av VVaggatan som gérs om.
Fordrojning och rening av dagvatten i ny gang och cykelbana foreslas ske med hjalp av hojdsattning
som skapar ytlig avrinning mot intilliggande grénytor. For Vaggatan foreslas rérmagasin for
fordrojning av dagvatten, da det finns begransat med mojlighet till ytlig fordrojning i den smala
gatusektionen. Da gatusektionen &r trdng, kommer magasinet behova utformas sa att en
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ledningsstracka dimensioneras upp till en storre storlek (féreslaget 500 mm), med ett strypt utlopp for
att fa plats.
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Féreslagna dagvattenlésningar

Skyfall

Planomradet och nya byggnader blockerar naturliga avrinningsvégar som rinner fran Abybergsparkens
bergssida. Vattendjupet 6kar inom innergarden av nya byggnader och darfore behdvs atgardas sa att se
till byggnaderna skadas inte under en skyfalls handelse. Férutom planomradet paverkas forandringen
en del av skyfallsled sa att mer vatten hamnar vid befintlig byggnaden (Vaggatan 7) vilket maste
undvikas. Konceptatgarder foreslas i dagvattenutredningen och hansyn ska tas till dem i fortsatt
hojdsattning av omradet.

Lagpunkten i rampen vid Frolundagatan fylls upp av flédet fran Abybergparkens bergssida vid
befintliga forhallanden. For att inte forvarra rampens situation vid dversvamning rekommenderas att
befintligt murstdd pa minst 50 cm kvarstar.

Vatten som samlas i nedfarten till bergrummet beddms kunna hanteras av befintligt dagvattensystem
forutsatt att skicket pa systemet ar funktionsdugligt.

Avfall

Avfallshanteringen ar tankt att I6sas fran VVaggatan for kvarter B, C, och D. Miljérummen placeras sa
att dragvégen blir maximalt 10 meter. For kv. A sa hamtas avfallet fran ytan strax norr om byggnaden.
Dar ar utrymmet begrénsat och vandmajligheten for sopfordonet begrénsade, ytterligare bearbetning
kravs i det kommande planarbetet for att na en tillrackligt bra l6sning.
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Fjarrvarme/Fjarrkyla
Kommande bebyggelse kommer anslutas till det befintliga fjarrvarmenétet.
Spillvatten

Berakningarna av flode for spillvatten- och vattenforbrukning fér ny bebyggelse inom planomrade for
Noten 13 m.fl. baseras pa antalet lagenheter som planeras att uppforas. Utifran antalet lagenheter kan
antalet personer oversiktligt berdknas dar antal personer/hushall uppskattas till 2,5 person/lagenhet
enligt svenskt vatten P110.

El och tele

Tva nya transformationer planeras i omradet vilka har beteckningen E i plankartan. En av dessa
placeras invid VVaggatan och den andra invid cirkulationen i nordost.

Ovriga atgarder
Buller

En bullerutredning har tagits fram i planarbetet (Afry, 2022-07-01) For bilagor med berdkningsresultat
se utredningen i fraga.

Flaktar fran bergrummets
fiarrkyleanlaggning

Bild 6ver omrddet med kvarterens namn

Trafikbuller
Kv A:

Fasader som vetter mot Frolundavagen har ekvivalenta ljudnivaer som Gverstiger 65 dBA. Har kravs
att lagenheter planeras sa att minst halften av bostadsrummen ges tillgang till fasad med fonster dar
ljudnivan inte 6verstiger 55 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva. Detta uppfylls
vid fasader mot innergard/baksida.

Kv B Hus 1:

Fasader som vetter mot Frolundavagen har ekvivalenta ljudnivaer som 6verstiger 65 dBA. Har kravs
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att lagenheter planeras sa att minst halften av bostadsrummen har tillgang till fasad med fonster dar
ljudnivan inte 6verstiger 55 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva. Detta uppfylls
vid fasader mot innergard/baksida.

Pa Gversta plan med indragen fasad dar ekvivalenta ljudnivaer ar hogst 60 dBA kan valfri planldsning
véljas. Detta galler dock ej vid det norddstra hornet dar ekvivalent ljudniva beréaknas till 61 dBA.

Kv B Hus 2:

Plan 1-4 vid fasaddel narmast Frolundavagen har ekvivalenta ljudnivaer som éverstiger 60 dBA. Har
uppfylls trafikbullerférordningen med tva alternativ:

. Lagenheter planeras sa att minst halften av bostadsrummen har tillgang till fasad med fénster
dar ljudnivan inte 6verstiger 55 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva. Detta
uppfylls vid fasader mot innergard.

. Lagenheter planeras till hdgst 35 m2.

Ovriga fasader har ekvivalenta ljudnivaer som hdgst uppgar till 60 dBA vilket ger att planlésningar har
kan viljas fritt.

Kv C Hus 1:

Fasader pa plan 1-3 som vetter mot Frolundavagen har ekvivalenta ljudnivaer som overstiger 65 dBA.
Har kravs att lagenheter planeras sa att minst halften av bostadsrummen har tillgang till fasad med
fonster dar ljudnivan inte 6verstiger 55 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva. Detta
uppfylls vid fasader mot innergard/baksida.

Fasader pa plan 4-6 har ekvivalenta ljudnivaer mellan 60-65 dBA. Har uppfylls
trafikbullerférordningen med tva alternativ:

. Lagenheter planeras sa att minst halften av bostadsrummen har tillgang till fasad med fonster
dar ljudnivan inte 6verstiger 55 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva. Detta
uppfylls vid fasader mot innergard.

. Lagenheter planeras till hdgst 35 m2

Pa Oversta plan med indragen fasad dar ekvivalenta ljudnivaer dr hogst 60 dBA kan valfri planlosning
viljas.

Kv C Hus 2:

Fasader som vetter mot rondellen har ekvivalenta ljudnivaer mellan 60-65 dBA. Har uppfylls
trafikbullerférordningen med tva alternativ:

. Lagenheter planeras sa att minst halften av bostadsrummen har tillgang till fasad med fonster
dar ljudnivan inte dverstiger 55 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva. Detta
uppfylls vid fasader mot innergard.

. Lé&genheter planeras till hdgst 35 m2.

Ovriga fasader har ekvivalenta ljudnivaer som hogst uppgar till 60 dBA och planlésningar kan viljas
fritt.

Kv C Hus 3:

Samtliga fasader har ekvivalenta ljudnivaer som understiger 60 dBA vilket ger att planlosningar har
kan viljas fritt.

KvDHusl & 2:

Fasader pa plan 1-5 som vetter mot Abyvégen har ekvivalenta ljudnivéer mellan 60-65 dBA. Har
uppfylls trafikbullerférordningen med tva alternativ:
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. Lagenheter planeras sa att minst halften av bostadsrummen har tillgang till fasad med fonster
dar ljudnivan inte dverstiger 55 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva. Detta
uppfylls vid fasader mot innergard.

. Lagenheter planeras till hogst 35 m2.

Ovriga fasader har ekvivalenta ljudnivaer som hogst uppgar till 60 dBA vilket ger att planldsningar har
kan viljas fritt.

Kv D Hus 3:

Samtliga fasader har ekvivalenta ljudnivaer som hogst uppgar till 60 dBA vilket ger att planlosningar
har kan valjas fritt.

6.1.2 Uteplatser

Pa innergardarna uppfylls riktvarden for uteplats (50 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal
ljudniva). Gemensam uteplats behdver anldggas har for att bostader skall ha tillgang till uteplats som
uppfyller krav i trafikbullerférordningen.

Risk och raddningstjanstfragor

I anslutning till planomradets norddstra del dar ny bebyggelse planeras syns ett omrade som ej tacks in
av brandpost, se Figur 44. Placering av brandpost har skulle ge en béttre tdckning av brandskydd for
omradet. Avstand mellan brandpost i nordvast och nordost ar 212 m.

Risk fran farligt gods

Planomradet paverkas inte av transportled for farligt gods
Risk for dversvamning

Infor plansamradet har en skyfallsanalys gjorts (se dagvatten- och VA- utredningen,Atkins, 2022-07-
15) dar beddéms dversvdmningsrisken for ett framtida scenario dér ny planerad bebyggelse inkluderas.
En grov preliminar hojdsattning av omradet anvands med foreslagna punkthojder som underlag och
ansluts sedan mot befintliga héjder. Detta betyder att innergardar hojdsatts som plana tills det att de
ansluter mot ny vag eller befintligheter vid planomradesgransen. Dessutom tillampas ett 100-arsregn
med klimatfaktor 1,25 och 60 minuters varaktighet.

Simuleringsresultat beraknar och visar maximala vattendjupet inom studerat omrade, flode och
flodesvagar samt detaljer for flodesriktningar.
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Resultat visar att framkomligheten till och fran planomradet ar god och darfor behdvs ingen atgard
gallande detta.

Sattningar

For att minimera belastningarna och risken for sattningsrorelser bor hojdsattningen av marken inom
planomradet vara sadan att befintliga nivaer i huvudsak f6ljs, detta géller i stora delar av omradet men
speciellt i omraden med I6s lera. For att undvika marksattningar bor all ny uppfylinad preliminart
kompenseras med l&ttfylining (exempelvis cellplast, lattklinker eller skumglas).

I samband med detaljprojektering bor ovanstaende utredas vidare. Kompletterande undersokningar for
att bestdmma lerans séttningsegenskaper behover utforas.

Solljus och dagsljus

Det finns krav i Boverkets byggregler, BBR, pa att bostader ska ha tillgang till direkt solljus. Kravet
galler inte for studentbostader pa hogst 35 m2.

| bostader ska nagot rum eller nagon avskiljbar del av ett rum dar manniskor vistas mer an tillfalligt ha
tillgang till direkt solljus. Studentbostader pa hdgst 35 m2 behover dock inte ha tillgang till direkt
solljus. Direkt solljus ar solljus som lyser in i rum utan att ha reflekterats. Med "mer an tillfalligt"
avses for bostader exempelvis utrymmen for daglig samvaro, matlagning, sémn och vila. Infor
samradet har bedémningen gjorts att det gar att fa till tillrackligt solljus i lagenheterna. Infor
granskningen behover ytterligare studier goras for att sdkerstélla detta.

Betraffande skuggstudie har tagits fram for att bedéma paverkan for omgivande bebyggelse (se bilder
sid 39). Kommande bebyggelse kommer framst paverka den norra sidan av Frélundagatan. Under
planarbetet har husen langs Frolundagatan sankts for att minska paverkan. Bedémningen ér att
paverkan fran nu foreslagna byggnader ar rimlig i den innerstadsmiljé som omradet utgors av.
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Konsekvenser

Miljokonsekvenser
Miljokonsekvensbeskrivning

Kommunen har bedomt att ett genomférande av detaljplanen inte kommer att medfora ndgon
betydande miljopaverkan och att en miljébedémning med tillnérande miljokonsekvensbeskrivning
darmed inte behovs for aktuellt planforslag Lansstyrelsen delar kommunens stallningstagande i
skrivelse daterad 2021-12-27 (Se aven sidan 8). Planens konsekvenser redovisas i planbeskrivningen
(denna planhandling), samt i separata utredningar som har tagits fram. I detta avsnitt behandlas
paverkan pa miljokvalitetsnormer, solforhallanden for angransande bebyggelse, stadshild, kultur- och
naturmiljo, samt sociala och ekonomiska konsekvenser.

De forandringar som foreslas i detaljplanen innebar en fran allman synpunkt lamplig anvandning av
mark- och vattenresurserna (férenlighet med 3,4 och 5 kapitel Miljobalken). Planen medfér en
fortatning i redan bebyggd milj6 och bedéms inte paverka nagra riksintressen.

Naturmiljoé

En genomgang av traden i omradet har gjorts tillsammans med stadens kommunekologer. Inom
omradet finns tva tradalléer med biotopskydd. Varav den ena kommer bevaras och ges ett skydd i
detaljplanen (Se beskrivning pa sidan 17) For allén langs VVaggatan dar tradens bedomts vara i samre
skick kommer en dispens att sdkas i planens nastkommande skede. Plats fér kompensationstrad
planeras invid torget i soder. Tva ekar inom Noten 13 har ocksa bedomts som skyddsvarda pa grund
av dess storlek och alder. Traden ges dérav ett skydd i detaljplanen.

| naturvardsplanen markeras omradet invid planomradet naturvérdesklass 3, med patagligt naturvarde.
Planens bebyggelse tangerar omradet men bedéms inte paverka detta pa ett negativt sétt.

Planférslaget bedéms darmed inte medféra nagon betydande paverkan pa platsens naturvarden.

o

Naturvardsplanen -

Storgat®"

__ | . Naturvardesklass 1 - hogsia naturvarde
BJORKASEN 3 \ . Naturvardesklass 2 - hogt naturvarde
: . Naturvardesklass 3 - patagligt naturvarde
: Omrade vardefullt fér natur-, kultur- och friluftslive
|:| Omréade vardefullt 1or natur- kultur- ach friluftsliv
R7 - Omr med stora naturvarden -

l:‘ R7 - Naturvarden

\ R6 - Omr med stora friluftsvarden -
L"‘. l:l R6 - Frilufsvarden

) Naturreservat - LST -
NM_naturreservat

F1 - Naturreservat -

Figur 1 Naturvdrdesklass 3 enligt Naturvdrdsplanen

Kulturmiljo

Inom planomradet finns Gula villa som kommer fa en ny placering langs Vaggatan. Den nya
placeringen har diskuterats med stadens kommunantikvarie och bedémningen &r att den féreslagna
flytten ar acceptabel utifran det kulturhistoriska perspektivet eftersom byggnaden fortfarande finns
kvar i dess kulturhistoriska kontexten tillsammans med vagboden som ligger strax utanfor
planomradet. | den till planen tillfogade utredningen (Lindholm 2022-06-13) konstateras att huset &r i
skick att flyttas och innehaller redogorelse om hur denna flytt ska ga till for att huset ska bibehalla sin
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ursprungliga karaktar.

Som underlag till planen finns en antikvarisk dokumentation och beskrivning som oversiktligt syftar
till att belysa huset och dess kulturvarden (Lindholm 2022-06-13) Utredningen omfattar ocksa en
oversiktlig beddmning av teknisk status samt forslag pa atgarder vid planerad flytt av huset.

Paverkan pa luft

Med stdd av erfarenheter av luftutredningar till andra detaljplaner for bostéder i anslutning till gator
med liknande forutsattningar och storre trafikfloden, gor staden infor samradet bedémningen att
miljokvalitetsnormer for kvavedioxid och partiklar kommer att klaras for bostadsbebyggelsen inom
aktuell detaljplan. Nagon sarskild luftutredning har darfor inte tagits fram till detaljplanen.
Frélundagatan bedéms ha 10 100 per arsmedeldygn. Jamférelse har bland annat gjorts med detaljplan
for Stiernhielm utmed Bifrostgatan i MéIndal med 14 200 fordonsrorelser.

Paverkan pa vatten

Vid byggnation inom planomradet 6kas hardgérandegraden och saledes mangden dagvatten. Utifran
det krav som Mdlndals stad staller pa fordrojning av 20 mm per m2 hardgjord yta samt reningskrav
med hansyn till MKN foreslas ett antal dagvattenanldggningar. Principen ar att dagvatten ska fordrojas
och renas néra kéallan innan det leds till befintligt dagvattensystem. Hansyn har &ven tagits till
exploat6rens vision om hur innergardar ska upplevas och utformas. Da forutsattningarna for etablering
av dagvattenanlaggningar skiljer sig mellan fastigheterna foreslas hantering i upphojda/nedséankta
vaxtbaddar, makadamdike, kassettmagasin samt i uppbyggnad av innergardarna ovan bjalklag.

Med hjélp av presenterade I6sningar nas de krav som stélls pa fordrojning och rening och efter rening
bedoms exploateringen inte medfora nagon forsamring pa MKN, for ytterliga information se
Dagvatten /VVA /skyfallsutredning, Atkins 2022-06-29.

Stadsmiljo

Nya stadsméssiga miljoer kommer skapas vilket gor att denna del av staden kommer upplevas mer
urban. En ny entré till Abybergsparken foreslas i planen inom Parkmark i norr samt ytterligare ett torg
i soder. Utformning av dessa kommer fortydligas infér granskningen av detaljplanen. Dessa platser
kommer utgdra allman plats och ligga inom stadens driftansvar. En ny lank kommer skapas mellan
kvarteren inom C och D som ett allmant strak for gang.

Ekosystemtjanster

Allt det vi manniskor far gratis fran naturen kallas ekosystemtjanster. Vissa ekosystemtjanster ar mer
synliga &n andra. Vi vet till exempel att vi kan ata frukt fran traden och elda med tra fran skogen.

Exploateringen innebér att gronytor ianspraktas och hardgors. Flera trad och buskage kommer att
behdva tas ner. Beddmningen &r att detta &r motiverat for detta innerstadsprojekt. De 6ppna Idsningar
som presenteras for att ta hand om dagvatten pa gardar kommer dock att bidra med véxtlighet och
gronska. Aven bostadskomplementens tak kommer vara gréna och kan utformas med tanke pa
ekosystemtjanster.

Klimatanpassning

Att arbeta med 6ppna dagvattenldsningar och justeringar i hojdsattning av omradet skapar
forutsattningar for klimatanpassning.

Sociala konsekvenser

Att studera de sociala konsekvenserna av planforslaget ar ett sétt att arbeta med den sociala
dimensionen i planeringsprocessen. Den sociala hallbarheten inkluderar varden som jamlikhet,
trygghet, identitet, integration, demokrati, arbetstillfallen och rattvisa. Malet &r ett langsiktigt stabilt
och dynamiskt samhalle dar grundlaggande manskliga behov uppfylls och dér alla kanner sig
valkomna.
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Sammanhallen stad

Den foreslagna bebyggelsen syftar till att koppla samman innerstaden med Aby stallbacke langs ett
strdk som idag bestar av en GC- vag forbi byggnader med blandade verksamheter, en nedfart till ett
bergrum och mycket véxtlighet. Med den nya bebyggelsen ar férhoppningen att starka straket och gora
att fler anviander det mer och upplever det som ett tryggt strak med ménga ”6gon pa platsen” pa grund
av de bostader som byggs. Frélundagatan och Abyvagen kommer upplevas mer stadsméssiga. En
utgangspunkt har varit att inte tillata byggnadshojder som skulle konkurrera med Fassbergskyrkan som
ar ett viktigt landmarke for innerstaden. Detaljplanen innebér en fortatning av omradet med hus som
kommer minska utblickar frén Abybergsparken. 8 vaningshuset vid torget i séder kommer att vara
synligt fran langt hélla.

Verksamheterna som maéjliggors i bottenvaningarna vid Torget hjalper ocksa till att starka platsen som
ett mindre stadsdelscentrum. Att G-C vagen breddas forbi omradet skapar battre forutséttningar for
den som cyklar och gar i omradet.

Samspel

Gardarna blir halvprivata vilket &r positivt for ssmmanhallningen bland de boende. Tydliga markerade
gardar ger en trygg plats for barn att leka utomhus i en trafikfri miljo. De halvprivata gardarna bidrar
dessutom med en kansla av att bade ha en privat plats och samtidigt valkomna besokare samt att gatan
far en mer 6ppen karaktar. Det finns goda forutsattningar till méten mellan boende i olika aldrar, da
det planeras for LSS-bostader, seniorbostader, konventionella lagenheter samt tre radhus. Bostdderna
planeras att upplats som bostadsratter.

Vardagsliv

Detaljplanen majliggor att fler kan fa bostad nara god kollektivtrafik och relativt nara befintlig service.
Detta majliggor ett hallbart och praktiskt vardagsliv. Tillskottet med bostader kommer dartill att
forbattra underlaget for befintlig service i centrala Mélndal. Det finns forutsattningar for kvalitativa
gardar och miljoer, mellan husen och god tillganglighet fran vissa delar till/fran gardarna. Utokad GC-
bana och ny trappa som férbinder Abyvégen med Vaggatan.

Identitet

Projektet bedoms kunna bidra till att platsen blir en del av innerstaden pa ett tydligare sétt. Det hogre
huset vi torget kommer ge en signal om att man ror sig in mot en stadskérna. Férhoppningen ar att
bebyggelsen ocksa skall starka upp platsen invid Aby stallbacke som ett mindre stadsdelscentrum och
starka kopplingen mellan stadsdelar. Att gula villan flyttas in langs Vaggatan gor att platsens brokiga
och ursprungligt lantliga karaktar med historiska kopplingar forsvagas. Férhoppningen &r dock att
karaktaren langs VVaggatan skall bidra till att den historiska kopplingen skall finnas kvar och forstas av
de som ror sig i omradet.

Halsa och sakerhet

Bebyggelsens karaktar bygger pa att stéirka straket mellan Aby stallbacke och Innerstaden detta
bedoms kunna starka orienterbarheten och tryggheten i omradet. VVaggatan som &r en viktig lank mot
innerstaden skall forses med trottoar for att 6ka trafiksdkerheten nu nér ytterligare trafikrorelser
tillkommer. Infart till p-garaget inom kvarter C och D har placerats invid Abyvagen for att minska
trafikbelastningen pa Vaggatan. Det tillkommande trappstraket kommer gora att fler i framtiden
kommer anvanda Vaggatan for att ta sig in emot innerstadskarnan.

Bostadsgardarna skall utformas pa ett kvalitativt satt med ytor for lek och vila dar omsorgsfull
gestaltning kravs for att fa till detta pa den begransade ytan som gardarna utgor. Narheten till
Abybergsparken ar en stor kvalitet for de som bor i omrédet.

Ekonomiska konsekvenser

Staden foreslas bli huvudman fér allmén plats. Se genomforandebeskrivningen for detaljerad
beskrivning av de ekonomiska konsekvenserna.
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Ovriga konsekvenser

Narmaste grannar kan uppleva en paverkan i form av forandrad utsikt och 6kad insyn pé egen
fastighet. Avstandet mellan befintlig bebyggelse och de narmast beldgna husen inom planomradet &r
pa flera platser kort. Kommande bebyggelse som hamnar narmare omgivande villor &n ca 15 meter har
restriktioner for balkonger pa gavlarna.

Genomfdrande

Planbeskrivningen ska redovisa de organisatoriska, fastighetsrattsliga, tekniska och ekonomiska
atgarder som behdvs for att dstadkomma ett samordnat och a&ndamalsenligt genomférande av
detaljplanen. Genomforandefragorna ska fortydliga detaljplanens syfte fran genomforandesynpunkt
men har ingen rattsverkan, utan detaljplanens bindande foreskrifter framgar av plankartan och
planbestammelserna.

Organisatoriska fragor

Tidplan

Planarbetet beréknas ske enligt foljande tidplan:
Samrad 3:e kv. 2022
Granskning 1:e kv. 2023
Antagande 2:akv. 2023

Laga kraft 2:akv. 2023

Genomforandetid

Genomforandetiden ar 10 ar raknat fran det datum da planen vunnit laga kraft. Under
genomfdrandetiden har fastighetsdgaren en garanterad rétt 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 dndras eller upphévas utan att fastighetsagarna har ratt till
ersattning (for exempelvis forlorad byggratt).

Huvudmannaskap ochansvarsfordelning

Anlaggningar inom allman plats
Kommunen &r huvudman for allman plats. Det innebér att kommunen ansvarar for utbyggnad och
framtida drift och underhall av allméan plats inom planomradet. Allmén plats som omfattas av
detaljplanen ar

- Del av Abyvégen, Frélundagatan och Véggatan, markerade som GATA

- Del av Aby 1:99, i anslutning till Abyvégen, markerad som TORG

- Del av Aby 1:99 och Noten 14, markerade som PARK

Anléaggningar inom kvartersmark

Blivande fastighetsagare inom planomradet ansvarar for samtliga atgarder inom kvartersmark
samt anslutningar till allmén plats nar det galler utforande, kostnader samt framtida drift och
underhall.

Avtal

Ett samarbetsavtal har tecknats mellan kommunen och dgarna av Mars 14 och Noten 13 avseende
planldggning av Noten 13 med flera fastigheter. Ett exploateringsavtal ska &ven tecknas mellan
kommunen och fastighetsdgarna innan detaljplanen antas. Exploateringsavtalet avser att reglera
kostnader, utférande och standard for utbyggnad av allmén plats, och vatten- och avlopp inom
planomradet. Erforderlig fastighetsbildning ska klargoras i exploateringsavtalet sasom exempelvis
fastighetsreglering for anpassning till allméan plats och kvartersmark. Exploateringsavtalet ska tréffas
mellan kommunen och fastighetsagarna innan detaljplanen antas.
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Fastighetsrattsliga fragor

Ansokan om fastighetsbildning samt inréttande av eventuella gemensamhetsanldggningar, servitut
och ledningsratt for respektive berdrd fastighet ska vara inldmnad till lantméaterimyndigheten
innan bygglov beviljas for den féreslagna bebyggelsen.

Fastighetsreglering

Mindre fastighetsregleringar for att justera fastighetsgranserna i enlighet med foreslagen ny
bebyggelse och trafiklésningar kommer kravas.

P& grund av att del av privat mur i gransen mellan Noten 8 och Aby 1:99 (Vaggatan) ligger inom
kommunal mark behdéver en markdéverféring genom fastighetsreglering genomfdras for att muren i
dess helhet ska bli beldgen inom Noten 8.

Kartan nedan visar principer for fastighetsregleringar dar blatt innebér kvartersmark som kan regleras
till att bli allmén platsmark. R6tt innebar mark agd av Molndals stad som kan regleras till att bli
privatdgd kvartersmark. Och gront innebé&r kvartersmark som dgs av Mdélndals stad som kan regleras
till att bli allmén plats.

Gemensamhetsanlaggning

Ett underjordiskt garage kommer byggas inom Mars 14, Aby 1:92 och Aby 1:93. Detta garage
kommer forsorja flera av de privatagda fastigheterna inom planomradet och kommer upplatas med en
gemensamhetsanlaggning.

Ledningsratt, servitut

Eventuella allménna ledningar med tillhrande anordningar inom kvartersmark ska upplatas med
ledningsratt eller servitut.
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Ett x-omréade planlaggs inom Aby 1:92 for att tydliggora allménhetens tilltrade till denna yta.
Rattigheten ska sakerstallas genom skapande av en servitutsupplatelse till forman for av kommunen
agd fastighet.

Befintligt servitut for gdngvag inom Noten 14 till forman for Noten 20, ska dven efter detaljplanens
genomfdrande fortsatta géalla. Omfattningen av detta servitut kommer emellertid behdva forandras.

For att sakerstalla en andamalsenlig infart inom Noten 13 fran Frélundagatan, kommer ett servitut for
vag behdva skapas inom Noten 20.

Tekniska fragor

Allmén plats

Allman plats som omfattas av detaljplanen &r Gata, Torg och Park. Erforderliga atgarder inom allméan
plats kommer att projekteras och iordningsstéllas av kommunen. Breddning av gang- och cykelvag
langs Frolundagatan kommer genomféras. Nytt torg ska anordnas inom allman plats Torg. En ny entré
till Abybergsgatan ska iordningstallas inom Aby 1:99

Kvartersmark
Fastighetségarna ansvarar for att kvartersmarken ansluts till befintliga gator inom och utanfér
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. Nya vatten- och avloppsledningar ska anlaggas i Vaggatan. Fordrojning
av dagvatten ska ske inom kvartersmark.

Befintliga kommunala VVA-ledningar inom Mars 14 behdver till foljd av den tilltdnkta exploateringen
flyttas till kommunal mark i Abyvagen.

El- och teleledningar samt optokablar

Befintliga el- och teleledningar finns utbyggt i omradet. Tva nya transformatorstationer behéver
byggas inom planomradet. Fastighetsagaren ansvarar for att ta kontakt med berorda ledningsagare i
god tid innan byggnationen inleds. Eventuell flytt av ledningar for att méjliggora bebyggelsen ska
bekostas av fastighetsdgaren om inte annat foljer av respektive avtal.

Energiforsorjning
Planomradet planeras varmas upp med fjarrvarme.

Befintlig fjarrvarmeldning beldgen inom Mars 14 kommer till foljd av tankt exploatering behdva
flyttas till kommunal mark.

Vagkopplingar

In- och utfart till kvartersmarken inom planomradet med bil kommer ske till Abyviagen och Vaggatan.

Ekonomiska fragor

Utgifter for staden

Kommunen erhaller en utgift for utbyggnad av kommunaltekniska anlaggningar inom allmén
platsmark, inom planomradet. Kommunen erhaller en utgift for anlaggandet av allmanna VA-
ledningar inom och utanfor planomradet i samband med iordningstallandet av allméan plats.
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Inkomster for staden

Kommunen kommer erhalla képeskilling for forsaljning av fastigheten Noten 14 och del av Aby
1:99. Utdver det erhaller kommunen inkomster for planavgift, bygglovavgift och
anlaggningsavgift for VA.

Planekonomi och finansiering
Kostnaderna for framtagandet av detaljplanen regleras genom erldggande av planavgift, enligt vid var
tid géllande plantaxa, och hanteras i samarbetsavtal mellan kommunen och fastighetsagarna.

Ekonomiska konsekvenser for exploatérerna

Fastighetsagarna svarar for alla kostnader som féranleds av detaljplanens genomférande pa
kvartersmarken. Det innebar att fastighetsagarna belastas av kostnader sasom all utbyggnad inom
kvartersmark, eventuell flyttning av befintliga ledningar inom kvartersmark, fastighetsbildning,
anlaggningsforrattning mm. Fastighetséagarna far aven utgifter for bland annat anslutning av VA, el,
fjarrvérme och tele. Fastighetsdgarna ska aven bekosta storre delen av den allménna platsmark som till
foljd av detaljplanen ska byggas ut.

Fastighetségarna bekostar vidare upprattandet av detaljplanen genom erldggande av planavgift.

For stadsbyggnadsforvaltningen

Lisa Ostman Frida Forsman
Planchef Planarkitekt
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