Planbeskrivning

Tillhérande detaljplan for

Del av Fassberg 1:33 m.fl.

inom vastra Molndal

Dnr: KS 94/2024 (tidigare PEU 151/2020)



Planforfarandet

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

Planarbetet har bedrivits av planenheten inom samhéllsbyggnadsférvaltningen i Mélndals stad.
Deltagare fran ett flertal olika forvaltningar, avdelningar och enheter har medverkat i arbetet. Bland
annat mark- och exploateringsenheten, bygglovsenheten, fastighetsavdelningen, bygg- och
miljoéforvaltningen, tekniska forvaltningen, det kommunala lantméteriet och vard och-
omsorgsforvaltningen. Som exploator fér planen har Mdélndalsbostader medverkat med ritningar som

tagits fram av Fredblads arkitekter.
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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:
e Plankarta i skala 1:1000 med tillhérande bestammelser

Till detaljplanen hor:
e lllustrationskarta i skala 1:1000
e Grundkarta i skala 1:1000 (finns pa stadsbyggnadsforvaltningen)
e Planbeskrivning (denna handling)
e Fastighetsforteckning (finns pa stadsbyggnadsforvaltningen)
e Samradsredogdrelse
e Granskningsutlatande

Utredningar:
e  Geotekniskt PM, Geos, 2022-02-17, rev. 2023-05-05

e Markteknisk undersdkningsrapport, Geos, 2022-01-21
¢ VA-, dagvatten- och skyfallsutredning, Norconsult, 2023-12-07
e Oversiktlig miljoteknisk markundersokning, Relement, 2023-03-06



Planens syfte

Syfte

Detaljplanens syfte &r att skapa forutsattningar for ett nytt LSS-gruppboende och lagenheter i form av
flerbostadshus eller radhus. Byggnaderna ska placeras och utformas efter platsens forutséattningar
avseende bland annat topografi och befintlig infrastruktur.

Bakgrund

Mdlndals stad har ett stort behov av att anordna fler platser for boende enligt LSS. Det rader brist pa
gruppbostader vilket lett till koer for att fa tillgang till denna typ av bostader samt att staden behovt
hyra in platser for LSS-boende i andra kommuner. Det finns dven ett generellt behov av fler bostéder i
kommunen.

I en del av stadens arbete for att skapa fler bostader enligt LSS blev MdIndalsbostader AB av Plan-
och exploateringsutskottet (PEU) 2019-11-12 § 101 tilldelade markanvisning for att uppfora ett nytt
LSS-boende. Dérefter kom Mdlndalshostader AB den 17 december 2020 in med en begéran om
planbesked. Syftet med ansokan var att prova mojligheten att uppfora ett LSS-boende pa platsen.
Positivt planbesked gavs av PEU 2021-04-13 § 39. Beslut om planuppdrag fattades av
kommunstyrelsen 2021-10-06 8197. Under hdsten 2021 fordes vidare diskussioner med
Madlndalsbostéder och PEU vilket utmynnade i en &ndrad inriktning for planarbetet om att dven
innefatta fler lagenheter utéver enbart ett gruppboende pa platsen.

Kommunstyrelsens plan- och exploateringsutskott beslutade den 4 oktober 2022, § 81, om samrad.
Samrad har genomforts enligt 5 kap. 11 § plan- och bygglagen (PBL 2010:900) under tiden

13 oktober - 4 november 2022. Dérefter beslutade kommunstyrelsens plan- och exploateringsutskott
den 15 augusti 2023, § 56, om granskning. Granskning har genomforts enligt 5 kap. 18 § plan- och
bygglagen (PBL 2010:900) under tiden 24 augusti - 15 september 2023.

Huvuddrag

Planomradet ar belaget soder om Axgatan i vastra Molndal, Lindhaga, strax véster om ett befintligt
radhusomrade. Forslaget mojliggor uppforandet av ett LSS-gruppboende med sex lagenheter samt
bostader i form av ett flerbostadshus med cirka atta lagenheter alternativt cirka fyra radhus. Nya
byggnader planeras uppforas i tva vaningar och mark inom omradet invid byggnaderna avsétts ocksa
for friytor for de nya bostaderna. Angdring till omradet sker genom en ny infart fran Axgatan och ytor
for parkering avsatts inom planomradet.
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Plandata
Lage

Planomradet ligger soder om Axgatan cirka 1,6 kilometer véster om Malndals innerstad och bestar av
en grasyta. Naromradet utgors av en befintlig stadsmiljo framst bestaende av smahus i form av villor

och radhus i 6stlig och vastlig riktning samt Bifrosts flerbostadshus at nordost. Omradet avgransas av
Axgatan i nordlig riktning, av GC-végar i véstlig och sydlig riktning samt av radhusfastigheter i ster.

Ortofoto med ungefarlig plangréans

Areal och markagoférhallanden

Planomradet omfattar cirka 3 600 m2 och innefattar del av fastigheterna Fassberg 1:33, Fassberg 1:63
och Fassberg 1:64 vilka alla &gs av MdlIndals stad. Fastighetsagare och rattighetshavare framgar av
fastighetsforteckningen som &r tillhérande planen.



Tidigare stéallningstaganden

Undersdkning om betydande miljopaverkan

Kommunen har gjort en undersékning om betydande miljopaverkan enligt PBL 5 kap. 11 § och
Miljobalken (MB) 6 kap. 6 § for aktuell detaljplan. Till grund for undersokningen for aktuellt
planforslag ligger en checklista avseende dess konsekvenser. Kommunen har bedomt att ett
genomforande av detaljplanen inte kan antas medfora en betydande miljopaverkan. Bedémningen har
utgatt fran kriterierna i Miljobedomningsforordningen (SFS 2017:966) 5 8. Detaljplaneforslaget
medger endast en mindre komplettering i befintlig sammanhallen bebyggelse. Kommunens
stallningstagande grundar sig bland annat pa bedémningen att ett genomférande av detaljplanen:

« Inte paverkar ndgot Natura 2000-omrade och darmed inte kraver tillstand enligt MB 7 kap. 28 §.
* Inte bedoms negativt paverka mdjligheterna att uppfylla nationella och regionala miljomal.

* Inte bedoms ge upphov till en betydande miljopaverkan pa biologisk mangfald, landskap,
fornldmningar, vatten etc.

* Inte ger upphov till betydande risker for ménniskors hilsa eller for miljon till foljd av allvarliga
olyckor eller andra omstandigheter.

* Inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer 6verskrids.

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

* De sannolika miljoeffekterna kan minskas genom atgirder som arbetas in i detaljplanen.

Ytterligare motiv till stallningstagandet &r att planen foljer intentionerna uppsatta i Mdlndals stads
oversiktsplan samt att planens genomférande ger upphov till paverkan pa ett begransat omrade och pa
begransade intressen.

Undersdkningen gicks igenom tillsammans med lansstyrelsen vid kommunsamrad 2021-11-25.
Planforslaget bedoms inte innebara betydande miljopaverkan och kommunen har darmed bedomt att
en miljokonsekvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt planforslag. Vid genomfort kommunsamrad
delade lansstyrelsen denna bedomning med kommunen. | samband med beslut om samrad tog plan och
exploateringsutskottet (2022-10-04, § 81) beslut om att sélla sig bakom bedémningen att detaljplanen
inte innebar betydande miljopaverkan och att en miljokonsekvensbeskrivning inte behdver tas fram. |
samradet for detaljplanen yttrade sig lansstyrelsen om att de delar kommunens beddmning om att
planforslaget inte innebar betydande miljépaverkan.

Riksintressen

Planomradet omfattar inga riksintresseomraden enligt 3 eller 4 kap. miljobalken. Strax vaster om
planomradet finns ett omrade klassat som riksintresse for friluftsliv. Riksintresset beror ett storre
omréde som kopplar ihop Anggérdsbergen, Slottsskogen och Fassbergsdalen i norr med
Sandsjobacka i soder. Den del som ar narmast planomradet bendamns Anggardsbergen, Slottsskogen,
Fassbergsdalen, FO 47. Riksintresset och detaljplanens paverkan pa detta beskrivs under kapitlet
om planens konsekvenser, i senare kapitel i planbeskrivningen.



Regionala och kommunala planer och mal

Strukturbild for Goteborgsregionen ‘ ;
Detaljplanen beddms vara forenlig med Géteborgsregionens (GR)
strukturbild. Strukturbilden specificerar att det redan utbyggda i
stadsomradet ska kompletteras nar mojligheter ges. Utvecklingen >
ska baseras pa en attraktiv lokal kollektivtrafik med god anslutning ! f
till de 6verordnade straken i ett antal utpekade knutpunkter. @ <

Malndal utgor en del av detta stadsomrade och planforslaget a—
beddéms utgdra en sddan komplettering med acceptabel narhet till %
kollektivtrafik.

I strukturbilden finns &ven ett strukturbildande element som ‘
kallas for grona kilar som ska tas till vara och utvecklas. Dessa
ar schematiskt illustrerade med gréna omraden i strukturbildens
illustration. Den sydvastra kilen i illustrationen kan dér ses som
den gronstruktur som finns fran Sandsjobacka fram till Soderleden och darefter fortsétter upp genom
Lilla Fassbergsdalen och upp mot Anggardsbergen. Planomradet ligger i anslutning till denna kil, och
resonemang kring planforslagets konsekvenser for kilen finns senare i planbeskrivningen under
kapitlet som beskriver planens konsekvenser.

Strukturbild for Géteborgsregionen

Oversiktliga planer

Madlndals stad har en ny éversiktsplan antagen i mars 2023. Planen har flera stadsbyggnadsstrategier
och planeringsprinciper. Nedan listas relevanta partier ur de strategier och principer som bedéms
vara betydelsefulla for detaljplanen:

Stadsbyggnadsstrategier
Kommunen bidrar till en vaxande region

Var kommun bidrar till regionens bostadsforsorjning genom att mojliggora en variation av bostader
pa bostadsmarknaden. Det ska finnas goda livsmiljoer med bostader for alla livets skeden i alla orter.

MélIndal, Kallered, Lindome och Hallesdker utvecklas utifran sina forutsattningar och
kvaliteter

Utvecklingsorterna vaxer inifran och ut. Centralorten Molndal fortsatter att fortatas. De flesta nya
bostader och arbetsplatser byggs nédra god kollektivtrafik och befintlig infrastruktur. Vid
exploatering i utvecklingsorterna bevaras och varnas grona och bla strukturer och nya grénomraden
skapas.

Kommunen framjar mojligheten till ett gott liv

For att vardagslivet ska fungera for kommunens invanare planerar vi med manniskorna i fokus.
Hallbara och aktiva fardsatt framjas i utvecklingsorterna for minskad trangsel och forbéattrad halsa.

Kommunen varnar om de vardefulla gréna miljéerna

En av vara viktigaste tillgangar ar den tatortsnara naturen. Darfor bevarar, varnar och utvecklar vi
den. Inom tatorterna fungerar de grona och bla strukturerna som korridorer som kopplar samman de
storre omkringliggande naturomradena.

Planeringsprinciper
Bostader och boendemiljo

o Overvagande del av bostadsutvecklingen sker inom stationssamhéllena Mélndal, Kéllered
och Lindome. Det gor vi genom att merparten av det som planeras i detaljplan genomfors



inom stationssamhallenas sammanhangande bebyggelseomraden med gangavstand till god
kollektivtrafik.

e En variation av bostadstyper efterstravas inom utvecklingsorterna Mélndal, Kallered,
Lindome och Hallesaker. Det gor vi genom att verka for en blandning av bostadstyper,
lagenhetsstorlekar, upplatelseformer och boendekostnader i kommunens alla delar. Det gor
vi ocksa genom att planera respektive utvecklingsort utifran dess unika karaktar och
kvaliteter vad det galler bland annat tathet och skala.

Gronska och friluftsliv

e Allainvanare ska ha néra till gronska och rekreation med hoga kvaliteter. For att uppna detta
arbetar vi for att i planeringen studera mentala och fysiska barridrer och skapa forutsattningar
for att dessa byggs bort. Detta gor vi ocksa genom att planera sa att befintliga gron- och
rekreationsomraden samt groéna kopplingar inte byggs bort vid fortatning utan bevaras och
utvecklas sa att de fortsatt finns jamnt fordelade inom alla vara utvecklingsorter. Det gor vi
genom att sakerstalla att bostadsnara gronomraden finns tillgangliga for bade nya och
befintliga bostader.

Natur- och kulturmiljo

e Hansyn tas till den gréna infrastrukturen. Det gor vi genom att ta tillvara och utveckla
regionala, grona, sammanhangande kilar. Sarskild uppméarksamhet ska dgnas at
markanvandningen i motet mellan tatortsomraden och landsbygd eller gronomraden. Grona
kilar och korridorer ska finnas for spridning av vaxt- och djurliv som behdévs for den
biologiska mangfalden.

Social infrastruktur

e Utveckling dar service och befolkningsokning ar i balans, sakerstalls. Det gor vi genom att
vid utbyggnad och fortatning ta fram langsiktiga behovs- och vérdeanalyser for att studera
kapaciteten inom befintlig offentlig service och dar sa ar mojligt, komplettera med det som
saknas.

Oversiktsplanen har &ven en markanvéandningskarta vilken ska tolkas pa en 6versiktlig niva, som
visar de stora penseldragen for hur mark- och vattenomraden bor anvandas i framtiden. | den digitala
markanvandningskartan ingar merparten av planomradet (6stra delen) till del av det som &r
klassificerat som sammanhangande tatortsbebyggelse och fokusomrade fortatning och resterande del
i det som &r klassat som centralort. En pil som visar 6vergripande gronstruktur gar ocksa genom del
av planomradet. Som namnts ovan anger dversiktsplanens markanvandning grova drag och dess
granser ar inte nodvandigtvis helt exakta, exempelvis ar den illustrerade grénstrukturen pa manga
platser illustrerad éver befintliga omraden med fastigheter for bland annat bostader och industri.

| dversiktsplanen foreslas anvandning, strategier och principer dar detaljplaneférslaget behéver
vdgas mot olika intressen. Planforslaget tillgodoser ett viktigt allmant intresse i form av
bostadsforsérjning och utveckling genom att tillgodose utbyggnaden av boende enligt LSS, dar det
finns ett stort behov av fler lagenheter. Planomradet har en forhallandevis bra koppling till
kollektivtrafik och bidrar till en storre variation av bostadstyper i omradet, samtidigt som forslaget ar
anpassat till naromradets skala och tathet. Planomradet har god narhet till grénska och rekreation.
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Planomradet ar emellertid sedan tidigare planlagt som park och kan ses som en del av en
overgripande gronstruktur, vilket ocksa ska framjas enligt dversiktsplanen. Forslagets paverkan pa
de grona vardena i form av rekreation och gréna korridorer bedéms dock vara begransad (langre
resonemang finns under senare kapitel om planens konsekvenser). Detaljplanen bedoéms vara
forenlig med Mdlndals stads dversiktsplan i och med de strategier och principer som uppfylls genom
fortatning, utveckling och forsorjning med en variation av olika bostadstyper i ett omrade inom
centralorten och dess sammanhangande tatortsbebyggelse.

Fokusomraden fortatning
/

/// Fokusomraden fortatning
Sammanhangande tatortsbybyggelse

Sammanhangande tatortsbebyggelse

Centralort a

. Centralort

......

Awy E\ .
PR XN

Markanvandningskarta fran éversiktsplanen Ovngripande gronstruktur i C'Jversiktsplanén
(planomradet i rott). (planomradet i rott).

Grénplan

MdlIndals stads har en gronplan fran 2018 och en fordjupning av denna har dven gjorts for Toltorp-
Bifrost under 2022-2023. Planomradet ar i férdjupningen utpekat som en del av Axgatans park. |
gronplanen och dess fordjupning finns &ven groéna Kilar illustrerade, som enligt planen ska tas tillvara
for spridning av vaxt- och djurliv och promenadstrak i grén miljo. En av dessa gréna kilar ar i
fordjupningen for Toltorp-Bifrost illustrerad strax véster om planomradet, dér den gar genom befintligt
kolonilottsomrade ner mot Fassbergsasen. Pilarna &r i likhet med 6versiktsplanen dock forhallandevis
schematiskt illustrerade och visar pa den évergripande gronstrukturen i Molndal. Resonemang kring
detaljplanens paverkan pa parker och gronstruktur finns under senare kapitel om planens
konsekvenser.

Toltorp-Bifrost vergripande granstruktur

=> Grona kilar

tuannen  Grdna korridorer

AL S

Bild fran den kommuntéckande gronplanen. Planomradet ligger i
de vastra delarna av MdlIndal dar tva pilar ar illustrerade ner fran
Anggardsbergen mot Lilla Fasshergsdalen och Fassbergsasen.

Utsnitt fran gronplanen for Toltorp-Bifrost. Planomradet &r
rodskrafferat. Den grona kilen ar illustrerad direkt véster om
planomrédet. Planomradet ar en del av Axgatans park.
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Detaljplaner

For omrédet galler detaljplan 14-MOL-6948, Omrade séder om Axgatan. Detaljplanen fick laga kraft
1973 och planens genomforandetid har gatt ut. Avsedd markanvandning enligt géllande detaljplan ar
allméan plats park, med en illustrerad bollplan inom planomradet, samt gata for den del av planomradet
som omfattar en bit av Axgatan.

(OMBADE SODER OM AXGATAN)
WOENDIALS KOMMENV

i

Utklipp fran gallande detaljplan 6ver aktuellt planomrade. Ungefarlig yta for nytt planomréde markerat i rét.

Kommunala beslut

Mdlndal Vision 2040
Kommunfullméktige i MolIndal har 2022 antagit en vision som ger en gemensam bild av hur man vill
att MolIndal ska vara ar 2040. Visionen lyder:

’Molndal ar den hallbara staden dar vi lar hela livet. Med kunskap, mod och kreativitet forstarker vi
Vastsverige.

Vi ar en levande kommun déar manniskor méts och ar delaktiga. God livskvalitet ar den 6vergripande
stravan som genomsyrar allt fran stadsplanering till utbildning och omsorg. Idrott och ett rikt kulturliv
ar tillgangligt for alla.

I M6Indal kan du styra dina livsval och na din fulla potential. Vem du &n ar. Vare sig du vill bo med
naturen runt hérnet eller mitt i ett stadsliv.

Vart innovativa naringsliv ar ett av de ledande i utvecklingen av Goteborgsregionen. Hallbara
kommunikationer gor det enkelt att leva, verka i och besoka Molndal. Tillsammans utvecklar vi var
kommun for kommande generationer.”

Detaljplanen beddms vara forenlig med visionen och i synnerhet dess skrivelser om att styra sina
livsval och na full potential, da planen mojliggor bostader for olika grupper och individer med olika
behov.
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FoOrutsattningar

Mark och vegetation

Foto Gver planomradet sommartid, taget vasterifran.

Naturmiljo och grénomraden

Planomradet utgors i nulaget av en yta med gras och annan vegetation. Ytan ar sedan 2021
klassificerad som slatter i kommunens skotselplan och den ska slas en gang per ar i augusti. Denna
skotselfrekvens har bekraftats av kommunens stadsmiljoenhet, men det har funnits tillfallen nér ytan
trots detta har slagits eller klippts vid andra eller fler tillfallen under sommarsasongen. Omradet har
inte bedomts ha nagra storre naturvarden. Ytan korsas av en stig som fungerar som en genvag éver
omrédet. Norr om planomrédet ligger Anggérdsbergen med stora sammanhingande skogsomraden
som har hoga natur- och rekreativa varden. Planomradet ligger inom det som i bland annat
kommunens gronplan betecknas som Axgatans park och foreslagen exploatering innebdr att denna
park far en mindre yta totalt.

Ut6ver Anggardsbergen finns flera andra omraden for rekreation och lek i planomradets narhet. Dels
resterande delar av Axgatans park, som bland annat innefattar andra plana grasytor, en basketplan och
naturomraden pé Fassbergsasen. Aven Bifrostparken som bland annat innehller en fotbollsplan och
stora lekplatser ligger mycket nara planomradet och omkringliggande bostadsomraden. Denna parks
sydvastra delar finns pa andra sidan Axgatan, cirka 20 meter nordost om planomradet. | Lindhaga
smahusomrade dster om planomradet finns dven privata rekreationsytor for de boende som bland annat
innefattar platser fér bollspel och lekplatser.

Vaster om planomradet ligger ett omrade med odlingslotter, vilka ocksa utgor en del av Axgatans
park. Odlingslotterna har olika karaktar, manga har hogre stangsel, men det finns ocksa flera med
lagre staket och sadana som helt saknar inhagnad. Genom omradet finns gangar och stigar mellan
lotterna. Detta omrade utgor en del av de gréna kilar som illustreras i gronplanens fordjupning for
Toltorp-Bifrost.
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Bifrostparken
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— A 3 .
Parker och grénomraden inom och i narheten av planomradet. M6rkgront omrade illustrerar friluftsomréde.

Geotekniskaforhallanden

En geoteknisk utredning har genomforts av Geos (2022-01-21, rev. 2023-05-05) vilken sammanfattas
nedan:

Aktuellt planomrade utgors i huvudsak av grasytor. Markytans nivaer varierar fran som hogst ca +20 i
nordvast till som lagst ca +16 i sydost. Enligt utférda undersokningar inom planomradet bestar
jordlagerféljden fran markytan i huvudsak av:

« Mulljord till ca 0,1-0,3 m djup.

* Torrskorpelera eller fyllning till ca 1-2 m djup.

* Lera till ca 5-20 m djup.

* Friktionsjord/berg.

Enligt utforda undersokningar bedéms djupet till fast botten inom planomradet variera fran som minst
ca 5 m i norr/nordvast till som mest ca 20 m i sydost, se dven ritning G-P-01 i MUR/Geo.

Mulljorden beddms i huvudsak utgdras av materialtyp 6B och tjalfarlighetsklass 1 enligt Anldggnings
AMA.

Den naturligt lagrade torrskorpeleran under mulljorden ér siltig och innehaller stallvis dven véxtdelar.
Dess vattenkvot beddms variera mellan ca 30-40 % och jorden beddms utgoras av materialtyp 5A och
tjalfarlighetsklass 4 enligt Anladggnings AMA.

Fyllning forekommer ocksa i omradet och fyllningen utgérs i huvudsak av torrskorpelera men grus,
mulljord, sand, silt, sten, vaxtdelar forekommer ocksa. | en punkt har det dven noterats byggnadsrester
(tegel) i fyllningen. Eftersom sammanséttningen av de olika fraktionerna ar varierande har fyllningen
inte kunnat klassas med avseende pa materialtyp och tjalfarlighetsklass.

Leran &r gra och siltig. Dess vattenkvot och konflytgrans bedéms variera mellan ca 50-70 %. Leran
beddms i huvudsak utgéras av materialtyp 5A och tjélfarlighetsklass 4 enligt Anldggnings AMA.
Enligt utforda vingforsok varierar lerans odranerade skjuvhallfasthet (okorrigerad) huvudsakligen
mellan ca 15-30 kPa, med de hdgre vardena mot djupet.

Friktionsjorden under leran bedéms dverst utgéras av sand och silt.
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Den 6vre grundvattenytan har métts i skruvborrhal och 1&g vid undersokningstillfallet i december 2021
pa mellan ca 1-2 m djup under befintlig markyta. Detta motsvarar nivaer fran som hogst ca +17 i
nordvast till som lagst ca +14,5 i sydost.

Stabilitet

Stabiliteten har kontrollerats i tva sektioner (sektion 1 och 2) i programmet Geostudio Slope/W. For att
utreda hur mycket som marken kan belastas ur stabilitetssynpunkt sa har en utbredd last pa 10 kPa
anvants (enbart pa den padrivande sidan av glidytan). | berdkningsprogrammet finns installningar som
gor att lasten forsummas om den ar pa mothallande sida vilket har utnyttjats for dessa berakningar.
Utforda berakningar for framtida forhallanden med en utbredd, dimensionerande last av 10 kPa inom
hela planomradet visar att sékerheten mot skred &r tillfredstallande for sektion 1 och 2. Léagsta
beraknade sakerhet mot skred har har berdknats till 1,0 i odranerad analys fér en glidyta som gar fran
Axgatan ned mot planomradet i Sektion 1 och for en glidyta fran planomradet ut mot dster i Sektion 2
ar lagsta sékerhet ca 1,1 i kombinerad analys.

Totalstabiliteten for aktuellt omrade &r tillfredstallande for befintliga forhallanden samt med en
utbredd dimensionerande last av 10 kPa inom hela planomradet, se dven ritning G-P-21. Det ska dven
noteras att en last av 10 kPa ur sattningssynpunkt med stor sannolikhet kommer leda till sattningar
eftersom 16s, sattningskanslig lera forekommer inom stora delar av omradet.

Rekommendationer som framkommit i den geotekniska utredningen:

Allmant

Ur geoteknisk synvinkel beddms marken i aktuellt omrade vara lamplig for detaljplanens innehall samt
planerad byggnation med beaktande av synpunkter enligt avsnitt nedan.

Stabilitet
Berg

Inget ytligt berg forekommer inom eller i narheten av planomradet sa darfor forekommer ingen risk for
bergras eller blocknedfall.

Geoteknik

Stabiliteten ar ur geoteknisk synvinkel tillfredstallande for befintliga forhallanden och med en utbredd
last av 10 kPa (enbart padrivande) inom planomradet, dvs en rekommendation till planbestammelse &r
att marken i omradet kan belastas med en utbredd last av 10 kPa ur stabilitetssynpunkt. Det ska aven
noteras att en last av 10 kPa ur sattningssynpunkt med stor sannolikhet kommer leda till sattningar
eftersom 16s, sattningskanslig lera forekommer inom stora delar av omradet.

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

Grundlaggning och markarbeten

Eftersom 16s séttningskanslig lera férekommer samt djupen till fast botten/berg varierar inom
omradena for planerad byggnation sa rekommenderas grundlaggning i forsta hand att utféras med
spetsharande palar till berg. Enklare/lattare byggnader kan eventuellt grundlaggas med platta pa mark
med tex kompensationsgrundldggning (lastkompensation med lattfyllning). I samband med
detaljprojektering sa kommer grundlaggning behdva utredas vidare for planerade nybyggnationer i
omradet. Kompletterande geotekniska falt- och laboratorieundersékningar rekommenderas ocksa.
Forhojt grundvattentryck i friktionsjorden under leran forekommer i omradet vilket maste beaktas i
samband med fortsatt projektering samt vid grundlaggningsarbeten (framst palning), se aven avsnitt
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5.3. Byggnadstekniska atgarder som medfér en permanent grundvattensénkning ska ej utforas. Detta ar
viktigt inte enbart for planerad byggnation utan dven for nérliggande mark och anlaggningar som kan
utséttas for sattningar vid séankning av grundvattenytan.

Markplanering/sattningar

Inga belastningsforsok har utforts pa lerprover fran omradet men utifran évriga utforda
undersokningar (CPT-sonderingar, trycksonderingar och vingforsok) sa bedéms leran vara
séttningskanslig. FOr att minimera belastningarna och risken for sattningsrorelser bor hdjdsattningen
av marken inom planomradet preliminart vara sadan att befintliga nivéer i huvudsak foljs. For att fa
béttre underlag pa lerans séttningsegenskaper rekommenderas aven att kompletterande
faltundersokningar utfors med efterfoljande belastningsforsok (CRS-forsok) pa leran.

Kontrollatgarder/omgivningspaverkan

I samband med schakt- och grundlaggningsarbeten ska ett kontrollprogram upprattas med avseende pa
omgivningspaverkan. Regelbundna kontrollmatningar av rorelser skall utféras med hansyn till
angransande byggnader, anlaggningar, mark, gator, ledningar mm. Utdver rorelser sa bor dven
portrycket och grundvattentrycket kontrolleras i samband med schakt- och grundlaggningsarbeten.
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 nérliggande befintliga byggnader och anlaggningar.

Radon

Marken i omradet bedoms vara normalradonmark, vilket innebér att byggnader ska uppféras med
radonskyddande utférande for att sékerstélla att radongas inte tranger in fran marken. Radonskyddande
utférande omfattar bl.a. ett konstruktionssatt som inte ger uppenbara otatheter mot mark, tata
rorgenomforingar och atgarder for att forhindra att sprickor uppstar i golvplattor.

Det rekommenderas aven att eventuella tillférda massor vid grundlaggning ska kontrolleras med
avseende pa radonavgang om intyg fran leverantor saknas.

Reglering i detaljplan avseende geoteknik

| detaljplanen har flera bestammelser infogats for att sakerstéalla omradets stabilitet. Dessa inkluderar:
1. Bestammelse om lutning i den dstra delen av planomradet for att sakerstélla slatstabilitet. 2.
Bestammelse om att stodmur ska uppféras om marknivan forandras (ns) for att sakerstalla nodvandiga
atgarder vid utbyggnad av parkering. 3. Bestammelse om att markens hojd i omradet 5,5 meter soder
om planerad stodmur ej far vara lagre dn 18 meter 6ver angivet nollplan (n4), for att sékerstalla att den
stabilitet som beraknats uppnas. 4. Bestammelse om att all last for huvudbyggnad ska foras ner till fast
botten alternativt lastkompenseras (b,). 5. Bestammelse for hela planomradet om att marken i omradet
far belastas med en utbredd last av hogst 10 kPa. Bestammelserna beskrivs dven i senare stycke om
planbestdmmelser.

Fororenad mark
Av historiska flygbilder framgar att omradet tidigare utgjordes av jordbruksmark och att omradet
sannolikt fylldes ut under 1970-talet i samband med att kringliggande mark exploaterades.

| borjan av 2023 genomfordes en miljoteknisk markundersékning inom planomradet (Féssberg 1:33 m
fl). Markundersokningen omfattade analys av jordprover fran 11 provgropar samt analys av tva
grundvattenprov fran ror installerade i tva av groparna. Vid tidigare geotekniska undersokning hade
spar av rivningsrester patraffats vilket indikerade att omradet fyllts ut. Mot bakgrund av detta yttrade
sig lansstyrelsen och eftersdkte en miljéteknisk markundersdkning.

Undersokningsresultaten visar att féroreningsgraden i mark ar 1ag med halter under eller i niva med
Naturvardsverkets generella riktvarde for kanslig markanvandning (KM). KM motsvarar den niva som
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normalt ska klaras for bostadsmark. Lokalt uppméttes halter dver KM som dock bedéms ha naturligt
ursprung eller orsakas av diffust nedfall. Uppmatta féroreningshalter i grundvatten ar endast latt
forhojda avseende tungmetaller. Nagon regelratt fororeningspaverkan gar inte att utlasa av resultaten.
Spar av rivningsavfall patraffades vilket indikerar att omradet kan ha fyllts ut med jordmassor fran
andra fastigheter.

Ortofoto fran mellan 1960-1963. Ungefarligt planomrade utmarkerat i rott.

Risk for hoga vattenstand

Skyfallsanalyser har inom ramen for
dagvatten- och skyfallsutredningen
(Norconsult, 2023-12-07) genomforts
for planomradet med hjélp av
verktyget SCALGO.

Analysen visar att delar av Axgatan
samt del av GC-végen véster om
planomradet avrinner mot
planomradet. Vidare kan rinnvagar ses
i den nordvastra delen, nedan slanten
fran Axgatan. Rinnvagen mynnar pa
GC-vagen soder om planomradet.
Ytterligare rinnvégar kan ses i den
sodra delen av planomradet som
avrinner ner mot GC-végen, se svarta
pilar. Analysen visar aven att det finns
en lagpunkt i den Gstra
planomradesgransen, som den » .
nordostra delen av planomrédet sluttar ner Rinnvagar (bla linjer) och lagpunkter (ljusbl& omréden) med risk for
mot. | Iégpunkten ar vattend jupet ca 15 cm dversvamning vid extremnederbdrd i befintlig terrdng (SCALGO, 2023).

vid regnvolym 150 mm (SCALGO, 2023).

Planomradet i sig belastas inte av storre floden vid skyfall. Detta da uppstroms ytor dels avleds via
befintliga skyfallsvagar norr om Axgatan osterut, dels till GC-vagen séder om planomradet som utgor
en storre avrinningsvég vilken leder skyfallet dsterut.

Boende i omkringliggande radhusomraden har vid tidigare tillfallen rapporterat problem med
oversvamning, bland annat ar 2011. Under 2012 genomfordes atgarder uppstréms vid Anggardsbergen
da bland annat ett galler vid inloppet till dagvattenledningar byttes ut mot en storre anlaggning for att
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forhindra igentdppning som kan resultera i 6versvdmningar. Ytterligare beskrivning om dagvatten- och
skyfallshantering aterfinns senare i planbeskrivningen under kapitlen om teknisk forsérjning och
ovriga atgarder.

Fornlamningar och kulturhistoria

Planomradet innehaller inga kanda fornlamningar och inte heller nagon bebyggelse av
kulturhistoriskt varde. En aldre véagstracka gar genom omradet, men denna har paverkats i och med
tidigare markfoérandringar i omradet och &r i radande forhallanden svar att uppfatta utifran dess
ursprungliga strackning. En 6vrig kulturhistorisk lamning i form av fynd av en kolskrapa finns
nordvést om planomréadet p& den nedre delen av Anggardsbergen. Forekomsten av denna liamning
har stamts av med lansstyrelsen som gor bedémningen att det ej behdvs nagra arkeologiska atgarder
i samband med planarbetet. Om fornlamning patraffas vid planens genomforande i samband
medgréavning eller annat markarbete ska arbetet avbrytas och Lansstyrelsen meddelas.

Bebyggelse

Naromradet utgors av en befintlig stadsmiljo framst bestdende av smahus i form av friliggande villor
och radhus i 6stlig och vastlig riktning samt Bifrosts flerbostadshus at nordost. Fasadmaterial pa
narliggande bebyggelse utgors framst av trapanel och tegel. Olika typer av tak férekommer, bl.a.
pulpettak, sadeltak och valmade tak. Smahusen i ndromradet &r en eller tva vaningar och
flerbostadshusen fyra vaningar.

Service

Planomradet ligger i en befintlig stadsmiljo framst bestaende av smahus i 6stlig och vastlig riktning
samt Bifrosts flerbostadshus at nordost. En livsmedelsbutik finns i Bifrost drygt 500 meter fran
planomradet. Vidare ligger Jungfruplatsen med bland annat vardcentral och viss kommersiell service
cirka en kilometer nordost om planomradet. MoéIndals innerstad med storre utbud av butiker och
affarer ligger cirka en och en halv kilometer dster om omradet. | anslutning till innerstaden finns dven
bibliotek, kulturhus och sjukhus. Vésterbergsskolan och Bifrosts forskola, dar byggnation av nya
skolbyggnader pagar, ligger cirka 400 meter fran planomradet.

Sociala aspekter

Detaljplanen ligger inom ett omrade som bestar av olika sorters bostader. | narheten finns saval
flerbostadshus med bade hyres- och bostadsratter som smahus i form av villor och radhus. Det ar
darmed en blandning som mdjliggor flera olika boendesituationer. Foreslaget tillskott med LSS-
gruppboende kan bidra till att 6ka bostadsvariationen i omradet ytterligare. Det finns god tillgang till
grén- och naturomraden i narheten, bland annat det av Axgatans park som efter foreslagen
exploatering kvarstar och Bifrosts stadsdelspark som under senare ar har utvecklats med aktivitetsstrak
och rekreationsmojligheter. Aven Anggardsbergen &r ett stort grénomrade i nirheten av planomrédet.
Odlingslotter ar beldgna direkt vaster om omradet, vilka kan fungera som en motesplats for manniskor
som har tillgang till dessa. Vidare &r stadsdelen Pedagogen park under utbyggnad och kommer bidra
till ytterligare centrumverksamheter och parkytor i ndrheten vilka kan fungera som framtida
motesplatser.
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Sjalva ytan for planomradet &r i nulaget planlagd som park, men har under del av aret forhallandevis
hog och vildvuxen vegetation. Grasytan ska enligt kommunens skotselplan slas en gang per ar, men
antalet tillfallen tycks ha varierat under de senaste aren. Flertalet platsobservationer har genomforts
under somrarna 2021, 2022 och 2023 under dagtid och eftermiddag (aven under tidpunkter da
skolelever har sommarlov). Under tidsramen for dessa har omradet inte anvants till nagon annan form
av rekreation an promenader pa stigen 6ver ytan. Asfaltsytan soder om planomradet har dock vid flera
observationer anvants for basketspel. Under samradet for detaljplanen har uppgifter fran narboende
inkommit om att omradet anvéands for flera andra aktiviteter, bland annat brannboll, hundpromenader
och pulkadkning.

Dagsljus
Omradet omkring detaljplanen bestar framst av smahus i form av friliggande villor och radhus i en och

tva vaningar samt flerbostadshus med fyra vaningar. Befintlig bebyggelse bedéms i nuldget ha god
tillgang till dagsljus.

Stérningar
Trafikbuller

Planomradet ligger langsmed atervandsgatan Axgatan som efter planomradet fortsatter vasterut dar
den avslutas med ett 40-tal smahusfastigheter. Det ar darmed forhallandevis lite biltrafik som passerar
omradet. | stadens bullerkartering fran 2014 ar de ekvivalenta bullervardena relativt laga intill
Axgatan.

Farligt gods

Det férekommer inte nagra transporter av farligt gods i planomradets narhet.

Trafik och tillganglighet
Bil

Omradet ligger val anslutet till kommunala gator invid Axgatan som &r valintegrerad i Mdlndals
gatunat med anslutning till Bifrostgatan.

Gang och cykel

Gang- och cykelbana finns langsmed Axgatan pa motsatt sida
fran planomradet. GC-banor avgransar dven planomradet i
vastlig och sydlig riktning. En oreglerad passage 6ver Axgatan
finns for den véstliga GC-banan. GC-banorna &r integrerade i
det GC-nat som finns i MdIndal med anslutningar mot
huvudcykelvégar i riktning mot bl.a. MdIndals innerstad,
Eklanda, Toltorpsdalen och Géteborg.

Parkering

Det finns inga befintliga parkeringar inom planomradet. Cirka
160 meter vaster om planomradet finns en avgiftsfri

N . N e o o . Karta som visar lokala cykelvégar (gréna) och
gastparkering for befintliga smahusomraden och odlingslotter  puyudeykelvigar (bl6). Aven lokala géng- och cykelvégar

med reglering pa fyra timmar. Nordvast om planomradet finns  inom Lindhaga radhusomréde ar markerade gréna i kartan.
en gata som ansluter till Axgatan som ocksa delvis anvands Dessa ligger pd privat mark och dr ej avsedda for snabb

genomfartstrafik med cykel.

som markparkering. Omradet ligger precis i granszonen
mellan zon tva och tre enligt MéIndals parkeringspolicy.
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Kollektivtrafik

Narmaste busshallplats ligger vid Vetekornsgatan, cirka 500
meter oster om planomradet. Hallplatsen trafikeras av linje 86
och linje 753 med téta forbindelser mot centrala Mdélndal,
Goteborg och Frélunda.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp oo S : b
SN ' ~ f &

VA_'I_Edningar finns _inom planomradet och pEdde vara Rod linje motsvarar planomrédet. Gul prick ar narmsta busshallplats.
mdjliga att ansluta till ny bebyggelse. Ledningarnas lage
paverkar den byggbara ytan inom planomradet.

Dagvatten och skyfall

Dagvattenledningar finns inom planomradet och bedéms vara majliga att ansluta till ny bebyggelse.
Ledningarnas lage paverkar den byggbara ytan inom planomradet.

Avfall

Det existerar i nulaget avfallshamtning for fastigheter vaster om planomradet. Ny bebyggelse kan vara
mojlig att integrera i befintliga rutter for avfallshamtning forutsatt att lampliga l6sningar for angdring
m.m. uppfylls. Storre atervinningscentral finns i Kikas ca. 4 km fagelvagen fran planomradet.

Fjarrvarme

Fjarrvarmeledningar finns ca 400 meter dster om planomradet och skulle kréava forhallandevis langa
nya ledningar om ny bebyggelse ska anslutas.

El och tele

Elledningar finns i anslutning till planomradet. Det finns dven teleledningar som kan behova flyttas
inom omradet.
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Detaljplanens inneb6rd och genomférande
Bebyggelse

Ny bebyggelse foreslas inom omradet i form av tva huvudbyggnader med bostader, samt tillhérande
komplementbyggnader. | vaster mojliggor detaljplanen for ett lamellhus i tva vaningar som foreslas
anvandas som LSS-gruppboende. Oster om detta foreslas ytterligare bostadshus i tva vaningar, detta
kan uppfdras som ett flerbostadshus (vilket visas i illustrationerna), men byggréatten innehar viss
flexibilitet och det ar ocksa mojligt att uppfora radhus. Utover detta ar det dven majligt att uppfora
komplementbyggnader for forrad, sophus och tekniska utrymmen.

Byggnaderna ér till storsta delen forlagda pa den plana yta som utgor stérre delen av planomradet.
Detta innebar att marknivaerna i omradet inte behéver forandras i storre omfattning, men vissa
markarbeten kan vara nddvandiga for justering av hojder, gatubeldggning och utjdmning.
Nivaskillnaden mot Axgatan innebar dven att infarten far viss lutning. Denna har forlagts 6sterut for
att inte bli for brant, da hojdskillnaden ar mindre déar. Byggnadernas skala ar anpassad till
omkringliggande bebyggelse som utgdrs framst av smahus i en eller tva vaningar. Det finns ocksa
hogre bebyggelse med fyravaningshus i Bifrost drygt 100 meter norddést om planomradet, vilken
planférslaget underordnar sig. | och med att den foreslagna bebyggelsen ligger hogre &n radhusen strax
oster om planomradet kommer dock taknockarna hamna pa en hogre niva. Nya byggnader har
illustrerats med sadeltak, men detta regleras ej i plankartan. For att passa in i omradets karaktar ska de
nya huvudbyggnadernas dominerande fasadmaterial vara tré eller tegel.

De foreslagna byggnadernas placering utgar ifran markens topografi, mojligheten att 16sa angoring till
omradet samt anpassningar till befintliga markforlagda ledningar. Forslaget har ocksa utformats med
hansyn till omradets karaktar med avstand mellan tillkommande och befintlig bebyggelse som ar
jamforbara med avstanden mellan befintliga bostadshus i naromradet (langre resonemang om detta
finns i senare kapitel om dagsljus, skuggning och insyn).

VNSV /e A N /

Illustrationsplan 6ver planforslaget. Gruppbostad till vanster och flerbostadshus till héger. Illustrationsplanen visar en majlig 16sning
pa hur ny bebyggelse kan utformas efter plankartan och ar ej juridiskt bindande. P& platsen for flerbostadshuset &r det d&ven majligt att
i stallet uppfora radhus.
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Elevation mot norr som visar ny och befintlig bebyggelse.
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Nedan beskrivs intentionerna med planbestammelserna:

GATA

(o}

1:3

N:

N

N3

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Allman plats

Bestammelse som anger utformningen och karaktaren pa den allméanna platsen
inom planomradet.

Kvartersmark
Inom omradet far bostader byggas. LSS-gruppboende ingar i bestammelsen B.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR
KVARTERSMARK

Begréansning av markens utnyttjande
Marken far inte forses med byggnad
Marken far endast forses med komplementbyggnad

Marken far inte forses med byggnad. Skarmtak for cykelparkering

ar undantaget och far uppforas. Bestammelse som reglerar mark dar storre
komplementbyggnader ej ar lampliga, men det kan vara aktuellt med enklare
vaderskydd for cykelparkering.

HGjd pa byggnadsverk
Hogsta nockhojd ar XX, X meter dver angivet nollplan.

Bestammelserna om nockhdjd reglerar hur hoga byggnaderna far bli. Det
nollplan som anges i grundkartan ar berakningsgrundanade for hojden.

Markens anordnande och vegetation

Storsta lutning ar 1:3. (Pilen pekar uppat)

Bestammelsen reglerar en maximal lutning for att sdkerstélla slantens stabilitet
utifran de berakningar som gjorts i den geotekniska utredningen.

Anlaggningar med erforderliga ytor for rening och fordréjning av
dagvatten ska placeras inom omradet.

Bestammelsen reglerar att det inom omradet ska finnas plats fér hantering av
dagvatten och skyfall.

Marken ska hojdsattas sa att ytlig avrinning sker mot dagvattenanlaggningar.

Bestammelsen syftar till att sakerstélla att dagvattnen och vatten vid skyfall inom
omradet rinner mot anlaggningar for fordrojning och rening.

Vid forandring av markniva ska stodmur uppforas.

Bestammelsens syfte ar att sdkerstélla lamplig 16sning kring foérandring av
markniva for parkering utifran topografi och geotekniska forutsattningar.
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Markens hojd far inte vara lagre an 18.0 meter 6ver nollplanet.

Bestammelsens syfte ar att sékerstalla stabiliteten i omradet utifran de
berdkningar som gjorts i den geotekniska utredningen.

Avskarande svackdike ska anlaggas inom omradet.

Bestdmmelsens syftar till att sakerstélla ett grunt, avskarande svackdike for att
avrinning ej ska ske mot befintliga fastigheter 6ster om planomradet.

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

Stangsel, utfart och annan utgang
Utfartsforbud

Reglerar att infarten till omradet hamnar pa en lamplig plats dar det ej blir for
stora nivaskillnader.

Utformning
Balkong far kraga ut maximalt 0,7 meter Gver prickmark.

Bestammelse som reglerar att ett lampligt avstand halls mellan befintliga hus
utanfor planomradet och balkonger pa den dstra byggréatten inom planen.

Dominerande fasadmaterial for huvudbyggnad ska vara tra eller tegel.
Sakerstaller att nya huvudbyggnader anpassas till omradets karaktar.

Utférande
Fardig golvhojd ska vara minst 0,2 meter éver omgivande
markniva.

Bestammelsen syftar till att ge skydd mot Gversvamning pa tillkommande hus och
ar knuten till det omrade som ska ha en avrinning mot dagvattenanlaggningar.

All last for huvudbyggnad ska foras ner till fast botten alternativt
lastkompenseras.

Sakerstaller att ny bebyggelse anpassas till de geotekniska forutsattningarna i
omradet avseende bland annat stabilitet.

Utnyttjandegrad
Storsta bruttoarea ar XXX m2

Syftar till att reglera hur mycket som far byggas med huvudbyggnad och
komplementbyggnad inom respektive byggratt.

Utférande (géaller for all kvartersmark)
Marken i omradet far belastas med en utbredd last av hogst 10 kPa.

Syftar till att sékerstalla omradets stabilitet i enlighet med utférd geoteknisk
utredning.

Genomfdrandetid

Genomforandetiden &r 5 ar och borjar gélla fr.o.m. det datum som detaljplanen
vinner laga kraft.
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Tillganglighet och service

Planforslaget ger inga vésentliga forandringar i tillgangligheten till service. Detaljplanen mojliggor
boende for personer i behov av LSS-gruppbostad och ytterligare bostader i ett relativt centralt lage
med goda forbindelser med gang/cykel och kollektivtrafik till service och centrumfunktioner.

Byggnadernas och utemiljéernas tillganglighet ska sékerstéllas i samband med projektering och
redovisas i bygglovsprévning.

Trafik och parkering

Bil

Omradet angors med bil genom en infart fran Axgatan, placerad i planomradets norddstra del. Infarten
leder till en kortare interngata inom omradet som ansluts till omradets parkeringsplatser. Infarten har
placerats i den dstra delen av planomradet for att med hansyn till forutsattningarna pa platsen fa en sa
flack lutning pa angoringsvag som mojligt, samt dven mojliggora en planare yta i anslutning till
Axgatan. Plats har avsatts i planforslaget for att en fardtjanstbil ska kunna vanda inom omradet, vilket

innebdr att det i den reviderade illustrationsplanen finns tva farre parkeringar utritade an i
samradsforslaget.

Gang och cykel

Omradet har forhallandevis god tillganglighet for gang- och cykeltrafikanter. Gang- och cykelvéagar
finns i direkt anslutning vaster och soder om omradet samt pa andra sidan Axgatan. Angoringsvagar
kan anordnas fran planomradet till befintligt GC-nat i planomradets vastra och sédra del. Det finns
aven planer pa att forbattra passagen for GC-vag dver Axgatan direkt nordvast om planomradet, men
detta kan genomforas som ett separat projekt som ej &r en del av detaljplanen.

Kollektivtrafik

Narmaste busshallplats ligger vid Vetekornsgatan, cirka 500 meter 6ster om planomradet. Hallplatsen
trafikeras av linje 86 och linje 753 med tata forbindelser mot centrala MdIndal, Géteborg och
Frolunda. Tillgangligheten fran ny foreslagen bebyggelse &r forhallandevis god.

Parkering

Planomradet ligger precis i gransen mellan zon tva och tre enligt Molndals parkeringspolicy, men
merparten av omradet tillhor zon tva vilken darmed anvants for dimensioneringen av antalet
parkeringsplatser.

Forslaget innefattar tva byggnadskroppar, en for LSS-gruppboende och en for bostader som kan
utformas som flerbostadshus eller radhus. I dialog med vard- och omsorgsférvaltningen (VOF) i
Madlndals stad har antalet parkeringsplatser som behdvs for en gruppbostad i detta l&ge undersokts.
Denna typ av bostader har ett mindre behov av boendeparkering och det har darfor varit prioriterat att i
forsta hand dimensionera parkeringarna for personal och besok.

For att bedoma parkeringsbehovet for respektive bostadshus har tva olika kategorier i
parkeringspolicyn anvéants. For flerbostadshuset anvands det hogsta spannet i zon 2 i
parkeringspolicyn vilket genererar 5 platser (samma tal géller fér 4 radhus). Det finns ingen specifik
kategori for gruppboende i policyn, darfor anvénds kategorin studentbostéder / &ldreboenden /
tillfalliga bostader samt Igh om hdgst 35 kvm vilken beddéms vara mest lampad for att motsvara
verksamhetens behov. | det hogsta spannet i zon 2 innebér detta ett behov av 4 platser. Totalt &r i
planférslaget 9 parkeringsplatser illustrerade inklusive en for rorelsehindrade, vilket &r i linje med
parkeringspolicyn.

I illustrationsplanen finns vidare 28 cykelparkeringar redovisade, vilket ocksa uppfyller
parkeringspolicyns krav inom intervallet 25-35 platser per 1 000 BTA inklusive besok, dock inom den
lagre delen av det spannet. Vid behov av fler cykelparkeringar kan dock lésningar som exempelvis
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yteffektivare stall i tva vaningar eller cykelrum studeras. Aven for cykelparkering kan det vara aktuellt
att anpassa gruppboendets parkeringstal ytterligare till verksamhetens behov och det kan undersdkas
att istallet nyttja parkeringspolicyns kategori for vard. Samtidigt kan det ocksa finnas andra behov for
gruppboendet, exempelvis for storre parkeringar for ladcykel eller dylikt.

Friytor och natur

Delar av planomradet foreslas anvandas till fri/gardsytor for de nya bostaderna. Ytor finns tillgéangliga
i sydlig riktning for saval gruppboendet i vaster som den Gstra byggnaden vilket ger bra sollage for
tillkommande bostéader.

Nya boende inom omrédet far néra till flera omraden for rekreation. Anggardsbergen ligger precis norr
om omradet och de delar av Axgatans park som ej ianspraktas, med bland annat ytor for basketspel
och naturomraden, ligger precis soder om planomradet. Aven Bifrosts stadsdelspark med ytor for
rekreation ligger i nara anslutning till planomradet.

I och med planférslaget minskar ytan som i Mélndals grénplan betecknas som Axgatans park med
ungefar 3 600 kvm, fran cirka 48000 kvm till cirka 44400 kvm, vilket motsvarar en minskning av
parkens yta med cirka 7,5 procent. En minskning av parkyta kan ge mindre plats for rekreation, rorelse
och lek i omradet, men i och med att det fortsatt finns manga park- och naturomraden i omradets
narhet bedoms de negativa konsekvenserna av detta vara sma. Utéver det stora befintliga utbud pa
park- och natur som finns i omradet kommer aven en ny park byggas ut i bostadsomradet Pedagogen
park, cirka 400 meter sydost om planomradet och i néra anslutning till befintligt smahusomrade i
Lindhaga. Pedagogen-omradet inneholl tidigare flera ytor for bland annat idrott men &r under
genomforandet till storre delen avstangt. Den nya parken i detta omrade kommer preliminért att vara
knappt 7000 kvm stor.

Teknisk forsorjning
Vatten och avlopp

Vid exploatering inom planomradet behéver dagvatten och VA-forsorjning sakerstallas. Tillgang samt
mojliga anslutningspunkter for vatten och spillvatten undersoks och redovisas i dagvatten-, skyfalls-
och VA-utredningen. Tva anslutningspunkter har presenterats, dvs. en for varje byggnad, da det &r
mojligt att omradet delas upp i tva olika fastigheter. En spillvattenledning som gar genom omradet
kommer i konflikt med foreslagen exploatering, men anvénds ej och kan slopas. Flera andra ledningar
i omradet skyddas med markreservat i form av u-omraden.

Dagvatten

En dagvatten-, skyfalls- och VA-utredning har tagits fram av Norconsult (2023-10-31). Utredningens
slutsatser sammanfattas nedan:

Recipienten for planomrédet ar Stora an. Recipienten Stora An aterfinns genom Frolunda
grundvattenforekomst och mynnar ut i kustvattnet Askims fjord. Statusklassning och
miljokvalitetsnormer for recipient och vattenférekomster beskrivs i tabellerna nedan och ytterligare
beskrivning aterfinns i utredningen.

Stora an Statusklassning Miljokvalitetsnorm
Ekologisk status Otillfredsstéllande Méttlig ekologisk status 2033
Kemisk status Uppnar ej god God kemisk ytvattenstatus u.a
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Frolunda grundvattenférekomst | Statusklassning Miljokvalitetsnorm

Kemisk status God God kemisk grundvattenstatus
Kvantitativ status God God kvantitativ status

Askims fjord Status Miljokvalitetsnorm (MKN)
Ekologisk status Mattlig God ekologisk status ar 2027*
Kemisk status Uppnar ej god God kemisk ytvattenstatus**

*) Tidsfrist till 2027 med skélet tekniskt omojligt. Gransvardet for PCB i ytvatten dverskrids och avhjalpande atgérder kravs.

**) Med undantag for mindre stranga krav for kvicksilver och kvicksilverféreningar samt PBDE.

Exploateringen medfor att dagvattenflodet fran omradet 6kar, vilket innebér att fordrojning av
dagvatten inom planomradet kréavs. Exploateringen medfcr dven en dkad fororeningsbelastning, vilket
medfor att rening av dagvatten kravs. Dagvatten foreslas avvattnas via brunnar/ranna till
dagvattenledningar som leds till en samlad fordréjning soderut. Da via tva separata dagvattensystem
for att sedan anslutas till befintlig dagvattenledning. Planférslaget har justerats efter utredningen och
en komplementbyggnad har flyttats for att dagvattnet ska kunna renas och fordréjas pa ytor i sydlig
riktning mellan de tva foreslagna bostadsbyggnaderna. Foreslagna regnbaddar kommer behéva
anpassas till bade planerad fastighetsindelning, planerad bebyggelse och befintlig dagvattenledning.

Efter fordrojning och rening i regnbéddar klaras riktvarden enligt MolIndals stads krav. Efter rening
minskar totalmangderna som slapps ut per ar for merparten av beraknade @mnen jamfért med
befintliga forhallanden.

Det finns dock halter och mangder som efter exploatering och rening éverstiger befintliga
forhallanden. Med hansyn till att 6kningen ar mycket liten, det finns osékerheter i berakningarna och
att det rader brist pa data for schablonhalter kopplat till Hg, PAH16, BaP vilket gor bedémningen for
dessa &mnen mindre tillforlitlig, bedéms genomférandet av planen inte forsémra moéjligheterna att
uppna miljokvalitetsnormerna for ytvatten, da forutsatt implementering av foreslagna
dagvattenatgarder.

Vidare rekommenderas att halla nere hardgérandegraden inom planomradet sa mycket som mgjligt,
medvetna val av byggnadsmaterial, underhall sasom gatusopning och avlagsnande av nedfallna I6v for
att minska mangden fororeningar ytterligare.

Befintliga huvudledningar for spillvatten, vatten och dagvatten inom planomradet planeras att slopas
respektive behallas. For allméanna ledningar inom planomradet rekommenderas u-omraden samt avtal
som sakerstaller rattighet att ha ledningar inom kvartersmark.

| dagslaget avrinner storre delen av planomradet mot befintlig GC-vag soder om omradet. Planomradet
rekommenderas hojdsattas sa att skyfallsvagar mot GC-vagen fortsatt mojliggors. Hojdsattning bor
aven sékerstalla att det finns marginal mellan nya byggnader och anslutande gatumark for att forhindra
oversvamning vid skyfall. Framtagande av detaljerad hojdsattning av planomradet genomfors i senare
detaljprojektringsskede.

For att minska risk for att LSS-boendets nya entréer, som avses tillgédnglighetsanpassas, 6versvdmmas
bor en skyfallsvdg mellan LSS-boende och planerade parkeringar skapas som leder skyfallet forbi nya
entréer och skyfallsvagen kan exempelvis tillskapas genom att markytor lutas mot ett lagstrak (veck)
som i sin tur lutar i langsled Gster/soderut. Flerbostadshuset rekommenderas hojdsattas sa att markytan
sluttar fran bostadshuset, och darefter soderut mot GC-vagen. Da flerbostadshuset inte avses
tillganglighetsanpassas finns det méjlighet att tillskapa sakerhetsmarginal mellan fardigt golv och
omgivande hardgjorda ytor om minst 0,2 m, vilket rekommenderas. En skyfallsvag i form av ett mjuk
skalat dike rekommenderas dven skapas mellan planerat flerbostadshus och befintlig lagpunkt i den
ostra planomradesgransen for att forhindra att exploateringen bidrar till att belastningen pa befintlig
lagpunkt dkar och for att pa ett kontrollerat sétt avleda skyfallet soderut mot GC-vagen.
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Illustration dver systemldsning féreslagen i dagvatten- skyfalls- och VA-utredning. Mindre korrigeringar har
gjorts i illustrationsplanen kopplat till att bland annat frigéra mer yta for regnbaddar. Enligt utredningen
beddms dessa férandringar ej ha storre paverkan pa utredningen och noggrannheten i forslaget bedéms vara

tillracklig.
Avfall

Avfall hanteras genom ett miljéhus som ar placerat vid en uppstallningsficka for sopbilen i anslutning
till Axgatan. Det & mojligt att avdela detta som tva separata miljéhus med olika ingangar dar ett ar for
gruppboendet och ett for évriga bostéder.

Fjarrvarme/Fjarrkyla

Fjarrvarme eller fjarrkyla finns ej i narheten av planomradet och planeras ej byggas ut i samband med
den foreslagna bebyggelsen.

El och tele

El- och teleledningar finns i anslutning till planomradet. Det finns teleledningar inom omradet som
kommer i konflikt med foreslagen exploatering och behdver flyttas.

Ovriga atgarder
Radon

Marken i omradet bedéms vara normalradonmark, vilket innebar att byggnader ska uppforas med
radonskyddande utforande for att sakerstalla att radongas inte tranger in fran marken. Mer utforligt
resonemang finns i tidigare stycke kring forutsattningar, samt i den geotekniska utredningen.

Buller

Planomradet ligger langsmed atervandsgatan Axgatan som efter planomradet fortsatter vasterut dar
den avslutas med ett 40-tal smahusfastigheter. Det ar darmed forhallandevis lite biltrafik som passerar
omradet. | stadens bullerkartering fran 2014 &r de ekvivalenta bullervéardena relativt laga intill
Axgatan. Karteringen &r inte helt aktuell, men i och med att ingen bebyggelse tillkommit langs vagen
beddéms dess varden dnda stimma bra dverens med nuvarande situation. Ny bebyggelse kommer
generera fler fordonsrérelser men i och med exploateringens begransade omfattning bedoéms paverkan
pa bullervardena i omradet vara forhallandevis liten.
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De vérden som framgar av karteringen &r att bullernivaerna ligger pa mellan 55-60 dBA
dygnsekvivalent ljudniva narmast Axgatan, vilken dvergar i en zon med nivaer mellan 50-55 dBA ca
sex meter runt vagbanan. Bortom denna zon, dar nya byggnader ar placerade, ar vardena alltsa lagre an
50 dBA. For maximala ljudnivaer finns i karteringen véarden kopplade till befintliga husfasader. |
jamforbara lagen pa fasader och ytor for gard/uteplatser uppgar dessa varden till mellan 64-68 dBA.
Da ny bebyggelse ar placerad langsmed Axgatan kan emellertid de foreslagna nya byggnaderna bidra
till att blockera buller séder om byggnadskropparna ytterligare, dér uteplatser kan placeras.

Utifran resonemanget ovan bedoms det darfor att den foreslagna bebyggelsen klarar gallande
riktvarden pa 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och 50 dBA ekvivalent
ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sadan ska anordnas i anslutning till
byggnaden.

Bullerkartlaggning 2014 -

. 50-55

53-60

60-65

m-

Vita rutor motsvarar ny planerad bebyggelse. De vita rutorna med siffror motsvarar maximala
liudnivaer och teckenforklaringen till héaer ekvivalenta liudnivaer.

Risk och raddningstjanstfragor

Enligt (Svenskt Vatten P114, 2020) &r ett Iampligt avstand mellan brandposter, i omraden med
slackning fran brandposter, 150 m. Befintlig brandpost i omradet, vid GC-vag precis soder om
omradet bedoms tillracklig. Raddningstjansten i Storgateborg har bekréaftat att brandposter finns som
uppfyller 1&mplig tackningsgrad.

Risk fran farligt gods

Inga leder med transporter av farligt gods finns i planomradets narhet och farligt gods bedoms darmed
ej utgodra en risk.

Risk for hoga vattenstand

Skyfall och vattenstand har utretts i utredning for dagvatten. Slutsatser kring skyfall ssmmanfattas
nedan:

Skyfallsanalyser har genomforts for planomradet med hjalp av verktyget Scalgo Live. For befintliga
forhallanden har regnvolym om 150 mm lagts 6ver befintlig terrang och for framtida forhallanden har
motsvarande regnvolym lagts dver foreslagen hojdsattning, som ar forenlig med de bestdimmelser som
finns i plankartan (n2 och ns). Berakningar har utférts som visar pa att en regnhandelse pa 150 mm
motsvarar minst ett 100-arsregn. Enligt analysen belastas planomradet i sig inte av storre floden vid

29



skyfall men det finns lagpunkter Gster om omradet som riskerar att Gversvammas vid skyfall.

Strategin for skyfallshantering for planomradet &r att bevara naturliga lagpunkter och rinnvéagar utan
att skada framtida bebyggelse. Exploateringen medfor inte att ndgra befintliga lagpunkter bebyggs,
dock skérs befintliga rinnvégar av. Detta medfor att nya rinnvagar behdver skapas som ersatter
befintliga rinnvégar for att sakerstalla framkomligheten inom omradet. Planomradet foreslas hojdsattas
sd att skyfallsvatten avleds sdderut, mellan det planerade LSS-boende och flerbostadshuset, mot
befintlig GC-véag s6der om omradet.

Rinnvagar (bla linjer) och Iagpunkter (ljusbla omraden) vid framtida forhallanden. Planerad exploatering symboliseras av vita linjer.
Marknivan vid planerat LSS-boende och flerbostadshus har justerats efter tilltankt hojdsattninng. Tillkommande byggnader och stodmur har
hojts (svartmarkerade omraden). Markanvandningen har justerats, Ingen annan modifikation av hojdmodellen har gjorts (SCALGO, 2023).

Tomtmark bor generellt hojdséttas till en hdgre niva an anslutande gatumark for att en
tillfredsstallande avledning av yt- och dréaneringsvatten ska kunna erhallas. Ny bebyggelse bor dven
hojdsattas hogre &n omgivande markytor for att forhindra 6versvdmning av ny bebyggelse samt
framkomlighet for raddningstjanst vid eventuell evakuering. Utformningen ska enligt Goteborgs stads
riktlinjer innebéra en sakerhetsmarginal mellan lagsta fardigt golvniva och vattennivan vid skyfall
motsvarande 0,2 m vid ett klimatanpassat 100- arsregn (Goteborgs stad, 2019). Enligt utford
skyfallsanalys med foreslagen hojdsattning staller sig inget vatten mot den tilltdnkta exploateringen.
Saledes blir lagsta golvniva 0,2 m ovan markyta. Det bedoms alltsa vara lampligt att placera entréer
med en sakerhetsmarginal mellan fardigt golv och omgivande marknivaer motsvarande 0,2 m. Vid
flerbostadshuset behdver den rinnvag som aterfinns strax norr om entréerna beaktas. Den stddmur som
planeras kanta infarten sdderut bidrar till att forhindra att vatten rinner mot nya entréer. Stédmurens
exakta placering rekommenderas utredas vidare i kommande skeden. Inga problem med
framkomlighet inom planomradet bedéms aterfinnas.

For att forhindra att exploateringen bidrar till 6kad belastning pa befintlig lagpunkt vid bostadsomradet
oster om planomradet rekommenderas en skyfallsvag i form av ett mjuk skalat dike langs med slanten
mellan planerat flerbostadshus och befintlig lagpunkt i den 6stra planomradesgransen. Skyfallsvagen
bidrar till att samla upp och styra om fléden soderut mot GC-végen. Skyfallsvagen forslas utformas
med en svag slantlutning, exempelvis 1:5 och ett djup pa ca 0,2 m for att inte inverka negativt pa
omgivande slantstabilitet eller eventuella underliggande ledningar. Antas dven en bottenbredd pa 0,5
m, samt Mannings tal pa 30 (motsvarar ett dike som &r tdmligen jamt med obevuxen botten och
grasbevuxna slanter) samt en sluttning i langsled pa 0,5% kan diket avleda ett flode pa ca 150 I/s. Det
totala flodet vid ett klimatkompenserat 100-arsregn (skyfall) motsvarar ca 215 I/s (Tabell 5), vilket
medfor att diket har kapacitet att avleda 70 % av det totala flodet vid ett 100-arsregn. Uppskattningsvis
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avrinner mindre &n halften av omradet mot diket och lagpunkten varvid det tordes racka med ett sdpass
grunt vattendjup som 0,2 m.

Med planerad bebyggelse samt foreslagen héjdsattning och anlaggning for fordrojning av dagvatten
beddms risken som mycket liten att planerad bebyggelse medfor en tkad belastning utanfor
planomrédet. Oversiktliga berakningar visar att dagvattenanlaggningarna kan harbargera det 6kade
flodet som uppkommer vid ett 100-arsregn. Det ar dock viktigt att sakerstalla att vattnet kan avrinna
ytledes till dagvattenanlaggningarna. Om ytterligare fordrojning 6nskas sa foreslas detta ske genom
antingen storre anlaggningar eller genom att ett dike/skalad yta anlaggs parallellt med den sodra
fastighetsgransen.

Flera bestammelser aterfinns i plankartan som &r avsedda for dagvatten- och skyfallshanteringen i
planomradet. Dessa beskrivs i tidigare kapitel och inkluderar ni, n2, nsoch by. Dessa bestammelsers
syfte &r att sakerstélla dagvattenanldggningar i form av regnb&ddar som dven hanterar vatten vid
skyfall, samt en hojdséttning som leder vattnet mot dessa. Bestdimmelserna reglerar &ven férdig
golvhojd och ett mjukt skalat svackdike i den Gstra delen av fastigheten mot befintlig bebyggelse for
att pa ett kontrollerat sétt avleda skyfallet soderut mot GC-véagen. Utéver planbestammelser sa regleras
aven att atgarder for hantering av dagvatten och skyfall i genomférandeavtal for att sakerstélla att
dessa genomfors (se senare kapitel).

Skyddsrum

Nya skyddsrum planeras €] i forslaget, men flera befintliga skyddsrum finns i nérheten av
planomradet, bland annat i kvarten i Bifrost och i villaomradet véaster om planomradet.

Sattningar

Utifran genomford geoteknisk utredning konstateras att: ’Inga belastningsforsok har utforts pa
lerprover fran omradet men utifran évriga utforda undersokningar (CPT-sonderingar, trycksonderingar
och vingforsok) sa bedoms leran vara sattningskanslig. For att minimera belastningarna och risken for
sattningsrorelser bor hojdsattningen av marken inom planomradet preliminéart vara sadan att befintliga
nivaer i huvudsak foljs. For att fa battre underlag pa lerans séttningsegenskaper rekommenderas dven
att kompletterande faltundersokningar utfors med efterféljande belastningsforsok (CRS-forsok) pa
leran.”

I samband med projektering bor darmed de rekommenderade undersékningarna som anges ovan
genomforas for att minska risken for sattningar.

Fororenad mark

Av den miljétekniska undersokningen framgar att fororeningsgraden i mark &r 1ag med halter under
eller i nivd med aktuella jamforvarden. Uppmatta halter bedoms inte utgdra oacceptabla miljo- och
halsorisker idag eller vid planerad markanvéndning och beddms darmed inte heller begransa markens
lamplighet enligt planforslaget. Slutsatserna féranleder inget behov av reglering i plankartan.

Nagra sarskilda skyddsatgarder med anledning av markfarorening bedoms féljaktligen inte motiverat.
Vid markarbeten kan det dock bli aktuellt att kéra bort 6verskottsmassor fran planomradet och
atervinna dessa pa annan plats eller lagga dem pa deponi. Ytterligare provtagning och klassning kan
darfor bli aktuell i byggskedet. Denna typ av hantering bedéms dock vara praxis vid markarbeten i
stadsmiljo.

Infor markarbetet rekommenderas att en underrattelse alternativt anméalan om planerade markarbeten,
kontroller och skyddsatgarder med mera lamnas in till kommunens bygg- och miljoférvaltning med
anledning av att det kan forekomma hantering av massor med halter 6ver generella riktvarden vid
schaktning.
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Dagsljus, skuggning och insyn

Nya byggnader ligger forhallandevis fritt och bedoms klara radande krav pa dagsljusinslapp. For att
beddéma paverkan pa befintlig bebyggelse har skuggstudier tagits fram som visar pa ny bebyggelses
skuggpaverkan under sommarsolstand och dagjamning. Skuggstudierna visar att det vid dagjamning
inte blir nagon betydande skuggpaverkan pa befintlig bebyggelse. Vid sommarsolstandet kommer
dock ny bebyggelse i viss man skugga den vastligaste radhuslangan som vid fullt nyttjad byggréatt ar
belagen 20 meter dster om den tillkommande byggnaden vid den nérmaste strackan (om balkong
uppfors ar avstandet mellan denna och befintlig husfasad vid fullt utnyttjad byggratt 19,3 meter).
Skuggningen sker pa kvallstimmarna under de ljusare manaderna och omfattar tradgéardar och
huslangans vistra sida. Aven vid befintliga forhallanden forekommer emellertid skuggning pa delar av
tradgardarna under kvallstid fran komplementbyggnader som finns vid samtliga radhus i den
vastligaste raden narmast planomradet. Komplementbyggnaderna bidrar &ven till att i viss man
begréansa insynen i tradgardarna.

De hus som ligger langst vasterut i radhusomradet 6ster om planomradet har tidigare varit fredade fran
skuggning fran byggnader utanfor den egna fastigheten och insyn fran andra &n de manniskor som kan
ha vistats pa den befintliga grasytan. | bedomningar av insyn och skuggning av vad som i det enskilda
fallet r att betrakta som en betydande olagenhet for omgivande boende behover dock omradets
karaktar och forhallandena pa orten beaktas. Generellt inom Lindhaga radhusomrades bebyggelse
forekommer insyn och skuggning mellan befintliga hus. Avstanden mellan befintliga radhuslangor i
detta omrade &r som minst cirka 12 meter fran fasad till fasad (inklusive balkonger &r avstandet som
minst cirka 9,5 meter mellan byggnaderna) men avstand pa cirka 17-20 meter forekommer aven i
omradet. Detta gar att jamfora med att ny byggratt i planforslaget som narmast ar placerad minst 20
meter fran narmast liggande befintligt radhus. 1 och med byggnadens snedstallda placering dkar
darefter avstandet i sydlig riktning till som mest ca 32 meter mellan ny byggratt och befintliga radhus.
Marken déar den nya byggnaden planeras ligger ca. 1,5-2 meter hogre an befintliga radhus vilket skiljer
sig mot 6vriga delar av radhusomradet dar byggnaderna ar beldgna pa samma niva. Insynen mot
tradgardarna begransas dock till viss del av de befintliga radhusens komplementbyggnader.

Sammantaget innebar ny foreslagen bebyggelse att narboende i den nédrmaste radhusldngan som
tidigare haft utsikt mot naturomraden istéllet far utsikt mot ett nytt bostadshus. Detta innebar ocksa
mer insyn i befintliga radhus och en 6kad skuggning. I och med att skuggningen enbart sker under en
forhallandevis liten tid pa dygnet och under delar av aret bedéms paverkan vara forhallandevis
begransad. Vidare bedéms paverkan pa dagljusinslappet i befintlig bebyggelse vara mycket liten.
Tillkommande insyn fran planomradet bedéms vara acceptabel da avstanden mellan nya och befintliga
byggnader inte avviker mot omradets karaktar. Stadsbyggnadsforvaltningen bedémer att planforslaget
ej innebar nagon betydande olagenhet for narboende.

Skuggstudierna redovisas pa féljande sidor.
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Sommarsolstand:
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Vardagjamning:
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Konsekvenser

Miljokonsekvenser
Miljokonsekvensbeskrivning

Kommunen har bedémt att ett genomforande av detaljplanen inte kommer att medfora ndgon
betydande miljopaverkan och att en miljobedémning med tillnérande miljokonsekvensheskrivning
darmed inte behdvs for aktuellt planforslag. Bedomningen stamdes av med lansstyrelsen pa
kommunsamrad 2021-11-25. Vid genomfort kommunsamrad delade lansstyrelsen denna bedémning
med kommunen. | samband med beslut om samrad tog plan- och exploateringsutskottet (2022-10-04, §
81) beslut om att sélla sig bakom bedémningen att detaljplanen inte innebar betydande miljopaverkan
och att en miljokonsekvensbeskrivning inte behéver tas fram. | samradet for detaljplanen yttrade sig
lansstyrelsen om att de delar kommunens bedémning om att planférslaget inte innebér betydande
miljopaverkan. Planens konsekvenser redovisas i planbeskrivningen (denna planhandling), samt i
separata utredningar som har tagits fram. I detta avsnitt behandlas paverkan pa miljokvalitetsnormer,
stadsbild, 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 Miljébalken). Planen medfér en
fortatning i redan bebyggd miljo och bedéms inte paverka nagra riksintressen.

Naturmiljo

Stor del av den mark inom planomradet som i nulaget utgors av vegetation kommer med planforslaget
att i stallet bli mark for byggnader och hardgjorda ytor. Den nuvarande markanvandningen bedoms
dock inte ha nagra betydande naturvarden for flora och fauna. 1 och med de stora grénomraden som
finns i narheten av planomradet bedéms den forandrade markanvéandningens konsekvenser bli sma och
inte paverka ekosystem eller vaxt- och djurliv i stérre omfattning. Resonemang kring minskningen av
Axgatans park och paverkan pa majligheten till rekreation finns under tidigare kapitel om park och
natur. Déar beskrivs dven att det kommer att anldggas en ny park som kan bidra till rekreation cirka 400
meter dster om planomradet.

I Mdélndals fordjupade gronplan for Toltorp-Bifrost finns en gron kil illustrerad som gar genom
koloniomradet vaster om planomradet. Kilen kan ses som en konkretisering av de kilar som finns i GR
Strukturbild och Mdlndals stads 6versiktsplan men dess strackning bor anda tolkas schematiskt.
Stadshyggnadsforvaltningen bedémer att omradet med odlingslotter fortsatt kommer bidra till den
grona kilen i omradet. Manga av odlingslotterna beldgna véster om planomradet har staket eller
stangsel, men det finns ocksa flera som ej ar stangslade. Det finns flera passager och gangar runt och
genom koloniomradet som mojliggor passager for djur och det ar ocksa majligt att vissa arter kan
passera over eller under vissa av staketen och stangslen. Den nya bebyggelsen gor att det blir en nagot
snavare koppling mellan grénomradena, men det bedoms fortsatt finnas majlighet for djur att rora sig
mellan olika gronomraden i omgivningen.

Det finns fortsatt mojlighet att uppratthalla en grénstruktur mellan Lilla Fasshergsdalen, Fassbergsasen
och Anggérdsbergen genom andra befintliga omréden for grona kopplingar, vilka inkluderar
odlingslottsomradet men &ven ytor och passager mellan naturomraden i Lilla Fassbergsdalen sydvast
om planomradet. Planforslagets bedoms enbart ha en begransad paverkan pa gronstrukturen i omradet.

| planarbetet gors en avvagning mellan olika intressen. Planomradet och dess narliggande
bostadsomraden beddms ha fortsatt mycket goda majligheter till natur och rekreation. Som namns
ovan bedéms paverkan pa gronstruktur och naturvarden vara begransad. Stadshyggnadsforvaltningen
har darfor bedémt att det ar mojligt att omvandla en del av Axgatans park till bostader for att
tillgodose ett angel&get allmént intresse i form av bostadsforsérjning och det méta upp det stora
behovet av LSS-gruppboenden i kommunen.
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Kulturmiljo

Planforslaget bedoms inte ge storre konsekvenser pa kulturmiljon i omradet. Omkringliggande
bebyggelse utgdr goda och forhallandevis enhetliga exempel pa stadsbyggnad och arkitektur fran tiden
for miljonprogrammet under 1960- och 70-talet. Men bebyggelsen &r inte utpekad i nagot
kulturmiljoprogram och bedéms vara forhallandevis talig for kompletteringar. Foreslagen bebyggelse
kan inordnas i den befintliga kulturmiljon i omradet.

Paverkan pa vatten

Vid byggnation inom planomradet 6kas hardgérandegraden och saledes mangden dagvatten. Utifran
det krav som Mdlndals stad stéller pa fordrojning av 20 mm per m2 hardgjord yta samt reningskrav
med hansyn till MKN foreslas dagvattenanldaggningar. Principen ar att dagvatten ska fordrojas och
renas nara kallan innan det leds till befintligt kommunalt dagvattensystem. | forslaget till
dagvattenhantering l0ses detta primart med véxtbaddar som renar och fordrojer.

Fororeningsberakningarna genomférda i StormTac visar att bade koncentrationen och mangden
fororeningar 6kar med exploateringen, vilket kan férvantas nér en helt obebyggd grésyta exploateras.
Efter rening i regnbadd minskar halten féroreningar till under samtliga riktvaden férutom fosfor (P).
Dock okar inte méangden fosfor efter rening jamfort med befintliga forhallanden, darmed riskerar
exploateringen inte att medféra en dkning av fosfor som kan komma att paverka recipienten negativt.
Vid exploatering av obebyggd grasyta kan det trots en ambitios rening vara svart att uppna en
reningsgrad som motsvarar befintlig foéroreningsbelastning. Efter rening i regnbéadd 6verstiger kvave
(N) med 0,5 kg/ar, koppar (Cu) med 3 g/ar, krom (Cr) med 3,4 g/ar nickel (Ni) med 0,9 g/ar,
kvicksilver (Hg) med 0,0014 g/ar, olja med 0,08 kg/ar, polyaromiska kolvaten (PAH16) med 0,104
g/ar och benso(a)pyren (BaP) med 0,0034 g/ar. Berakningarna visar att det handlar om en mycket liten
okning jamfort med befintliga forhallanden.

Med tanke pa att Hg enligt StormTac &r ett &mne med osékra varden, typiska halter och
reningseffekter, rekommenderas inte anlaggningar att dimensioneras utifran Hg. Aven BaP ar enligt
StormTac ett amne med osakra varden, typiska halter och reningseffekter varmed det inte
rekommenderas att dimensionera anldggningar efter dessa &mnen.

Forutsatt att foreslagna fordrojnings- och reningsanldggningar implementeras bedéms inte
exploateringen forsvara majligheten att uppfylla MKN for recipienten Stora an. Da planomradet inte
heller aterfinns i anslutning till Frélunda grundvattenmagasin och avleds till recipienten Stora an via
ledningsnatet bedéms ingen negativ paverkan utgoras pa vare sig den kemiska- eller kvantitativa
statusen for grundvattenmagasinet.

Planomradet bedoms inte heller ha en negativ paverkan pa kustvattnet Askims fjord, som recipient
Stora an mynnar ut i. Askims fjord klassas som ett havsomrade och enligt Goteborgs stads riktlinjer
som en mycket kanslig recipient (Kretslopp och vatten, Goteborgs Stad, 2021). Da dven Stora an
klassas som en mycket kanslig recipient bedoms de reningsatgarder som forelagts inom planomradet
vara tillréckliga dven for Askims fjord (Mdélndals stad, 2018).

Klimatanpassning
Forslag med dppna dagvattenldsningar och vissa justeringar i hojdsattning av omradet skapar
forutsattningar for klimatanpassning.

Sociala konsekvenser och barnkonsekvenser

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 grundldggande manskliga behov uppfylls och dér alla kdnner sig
valkomna.
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Sammanhallen stad

Planforslaget innebar att ny bebyggelse med ca. 10-15 lagenheter tillkommer i ett omrade som redan
ar bebyggt med olika typer av bostadsformer. Platsen beddms vara lamplig for ett LSS-gruppboende,
da det ar viktigt att dessa kan integreras i stadsdelar for att skapa bra livsmiljoer, och inte utgor en
institutionell miljo. Planforslaget bedoms inte starka barriareffekter inom omradet, men i och med att
det i nulaget finns en stig i omradet som anvands som genvég kan det leda till ndgot langre avstand att
ga for manniskor som ror sig inom omradet. Planforslaget innebéar att omradena vaster och Gster om
planomradet blir mer sammankopplade och kan pa sa vis leda till tryggare rorelser i omradet.

Samspel

Den tillkommande bebyggelsen bedéms ge bra forutsattningar for samspel med befintlig bebyggelse
kopplat till utformning och skala. Det finns gott om gemensamma ytor, grénomraden och parker i
naromradet som kan framja méten mellan manniskor som bor i naromradet och nyinflyttade. Att bade
lagenheter och ett LSS-gruppboende planeras kan ocksa ge forutsattning for maten och bidrar som
aven beskrivs ovan till att gruppboendet ej far en institutionell karaktar.

Vardagsliv

Detaljplanen majliggor att fler kan fa bostad forhallandevis nara god kollektivtrafik och befintlig
service. Detta mojliggor ett hallbart och praktiskt vardagsliv. Narheten till rekreationsytor och natur
ger ocksa forutsattningar for ett aktivt vardagsliv.

Identitet

Planomradet ligger i ett stérre omrade som innefattar saval smahus som flerbostadshus. Omradet
ligger forhallandevis centralt i MélIndal, men dnda skyddat utan genomgaende trafik och med omraden
som ar planerade pa ett tryggt sétt med skyddade gardar och friytor. Ny bebyggelse har utformats for
att inte avvika for mycket fran den byggda miljo som finns i omradet for att undvika paverkan pa den
lokala karaktéren och identiteten.

Konsekvenser for barn

Att mark som i nuldget ar planlagd for park istallet blir kvartersmark goér att den potentiella ytan for
utomhuslek i omradet i stort minskar nagot, vilket skulle kunna leda till negativ paverkan pa barns
miljo. Det finns dock flera andra befintliga omraden for lek i naromradet och det planeras aven for en
utbyggnad av en ny park i Pedagogen-omradet (detta beskrivs narmare i tidigare avsnitt om friytor och
natur, samt naturmiljo). Trots att parkytorna alltsa minskar nagot bedéms inte detta leda till storre
negativa barnkonsekvenser och planomradets lage med narhet till lekplatser och natur bedéms vara en
bra miljo for barn som flyttar in i de nya bostaderna. Bifrost férskola och Vésterbergsskolan ligger pa
gangavstand fran planomradet, vilket méjliggoér hamtning och lamning utan bil vilket bedéms vara
positivt utifran att det kan framja barns rorelse, fysiska aktivitet och hélsa. Gatorna i omradet har en
liten trafikmangd och trafiksékerheten for barn bedoms inte fa nagra negativa konsekvenser av
planforslaget. Planforslaget bedoms heller inte paverka barns trygghet eller tillganglighet i omradet.
Sammantaget bedéms planforslaget inte ge storre konsekvenser for barn eller bidra till storre paverkan
pa barn inom eller i angransning till planomradet.

Hélsa och sakerhet

Foreslagen bebyggelse ligger nara gronomraden och parker vilket ger forutsattningar for rekreation,
promenader m.m. som bidrar till en halsosam livsstil. Ny bebyggelse bidrar till att koppla samman
bostadsomradena i naromradet mer, vilket kan leda till tryggare strak langs med Axgatan.
Trafiksakerheten bedoms inte paverkas i storre omfattning, men det ar viktigt att passager for
oskyddade trafikanter Over Axgatan ar trafiksékra.

Ekonomiska konsekvenser

Staden foreslas bli huvudman for allméan plats. Att tillgodose behov av LSS-gruppbostéder ar ett
kommunalt ansvar och tillskapandet av sddana utgor en positiv ekonomisk konsekvens fér Molndal
som kommun, da brist pd denna typ av boende leder till straffavgift for kommunen, vilket i
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forlangningen dven belastar skattekollektivet. Se genomfdérandebeskrivningen for detaljerad
beskrivning av de ekonomiska konsekvenserna.

Konsekvenser for Sveriges miljomal

Sveriges 16 miljomal beskriver det tillstand i den svenska miljon som miljoarbetet ska leda till. De
miljomal som bedomts vara aktuella for denna detaljplan &r god bebyggd miljo och ett rikt véxt- och
djurliv. Planomradet har férhallandevis néra till kollektivtrafik och har aven goda kopplingar till gang-
och cykelvagar, vilket ar positivt for malet god bebyggd miljo. Att en yta som har fungerat som en
grasyta planlagd som park istallet blir yta for bostader kan paverka miljomalet god bebyggd miljé och
dess precisering om narhet till natur och grénomraden. Aven miljémalet rikt vaxt- och djurlivs
precisering om gron infrastruktur kan paverkas av forslaget. Resonemang kring paverkan kring narhet
till natur och grénomraden och paverkan pa grona kilar och korridorer har forts i tidigare stycken.
Sammantaget innebéar planforslaget att parkytan i omradet minskar nagot, men paverkan pa
naromradet bedoms bli ringa, da det fortfarande finns god tillgang till narliggande park och natur,
vilket ocksa nya invanare i framtida bebyggelse inom planomradet kan ta del av. Paverkan pa grén
infrastruktur bedoms ocksa vara forhallandevis liten. Trots att forslaget innebér att en gron kil kan bli
nagot snavare kvarstar kopplingar mellan storre naturomraden i omradets narhet.

Konsekvenser for riksintresse

Planomradet omfattar inte nagra omraden som innefattas av riksintressen, men direkt véster om
planomradet med borjan i odlingslotterna pa andra sidan GC-banan, finns ett omrade klassat som
riksintresse for rorligt friluftsliv. Detta beniamns Anggérdsbergen, Slottsskogen, Fassbergsdalen FO
47. Naturvéardsverket skriver att ”de omraden som pekas ut som riksintresse for friluftsliv har goda
forutsattningar for manniskors vistelse och upplevelser i natur- och kulturlandskap”. Riksintresset for
friluftslivs huvudkriterier &r:

e Omraden med sarskilt goda forutsattningar for berikande upplevelser i natur- och/eller
kulturmiljoer.

e Omraden med sarskilt goda forutsattningar for friluftsaktiviteter och darmed berikande
upplevelser.

e Omraden med sarskilt goda forutsattningar for vattenanknutna friluftsaktiviteter och darmed
berikande upplevelser.

Planforslaget bedoms inte paverka riksintresset for friluftsliv negativt eftersom:

e Planomradet inte ligger inom det omrade som ar klassat som riksintresse for friluftsliv och
darmed inte tidigare har bedémts vara av riksintresse.

e Planforslaget inte bedoms forsamra mojligheten till aktiviteter och upplevelser inom omradet
for riksintresse. Befintlig GC-bana som kopplar samman Fassbergsasen och sydligare
gronomraden med Anggardsbergen och dess stig- och ledsystem kvarstar i och med
planférslaget. Det finns dven flera andra véagar och stigar inom omradet for riksintresset dar
det & mojligt att rora sig genom och mellan de olika naturomraden som finns i planomradets
narhet. Planomradet bedoms heller inte ha ndgra hogre naturvérden eller biologiska varden
som bidrar till berikande upplevelser.

Ovriga konsekvenser

De foreslagna forandringarna kommer att bidra till att vissa befintliga radhus i planomradets néarhet far
mer skuggning an i nuléget. Detta ar beskrivet mer detaljerat i skuggstudien tidigare i
planbeskrivningen. Planforslaget bidrar aven till ndgot okad trafikmangd pa Axgatan, men i och med
projektets forhallandevis begransade storlek bedoms konsekvenserna av detta vara sma.
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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 genomférandesynpunkt
men har ingen rattsverkan, utan detaljplanens bindande foreskrifter framgar av plankartan och
planbestammelserna.

Organisatoriska fragor

Tidplan

Planarbetet berdknas ske enligt foljande tidplan:
Samrad 4:e kv. 2022
Granskning 3:e kv. 2023
Antagande Lakv.2024

Laga kraft 2:akv. 2024

Genomfdrandetid

Genomforandetiden ar 5 ar raknat fran det datum da planen vunnit laga kraft. Under
genomfdrandetiden har fastighetségaren 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 éndras eller upphévas utan att fastighetsagarna har ratt till
ersattning (for exempelvis forlorad byggratt).

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Anlaggningar inom allman plats
Kommunen ar huvudman for allman plats inom planomradet. Det innebar att kommunen ansvarar for
eventuell utbyggnad och framtida drift och underhall av allmén plats inom planomradet. Allman plats
som omfattas av detaljplanen ar

- Del av Axgatan, markerad som GATA

Anlaggningar inom kvartersmark

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

Avtal

Ett samarbetsavtal har tecknats mellan kommunen och Mdlndalsbostdder AB (exploattren). Ett
genomfdrandeavtal ska dven tecknas mellan kommunen och exploatdren innan detaljplanen antas.
Genomforandeavtalet avser att reglera erforderlig fastighetshildning sasom exempelvis
fastighetsreglering for anpassning till allmén plats och kvartersmark, samt skapande av ledningsréatt for
kommunens VA-ledningar inom kvartersmark. Samordningsfragor mellan parterna i byggskedet ska
ocksa klargoras i genomforandeavtalet. Erforderliga avgifter sasom exempelvis VA-avgift hanteras
ocksa. Genomforandeavtalet ska traffas mellan kommunen och exploatéren innan detaljplanen antas.
For overlatelse av kvartersmarken inom planomradet ska dven képeavtal upprattas, som ocksa ska
traffas innan detaljplanen antas politiskt.

Fastighetsrattsliga fragor

Anstkan om fastighetsbildning samt inrattande av eventuella gemensamhetsanlédggningar, servitut
och ledningsratt for respektive berdrd fastighet ska vara inlamnad till lantmaterimyndigheten
innan bygglov beviljas for den foreslagna bebyggelsen.
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Fastighetsreglering

For att skapa en eller tva lampliga fastigheter avsedda for LSS-gruppboende, och lagenheter i
flerbostadshus eller radhus, behover fastighetsreglering ske inom planomradet.

Gemensamhetsanlaggning

Vid skapande av kvartersmarken till tva fastigheter behdver rattighet for gemensam utfart ordnas for
den ena fastigheten. Detta I0ses l&mpligast genom att gemensamhetsanldggning, alternativt servitut,
for utfarten ordnas.

Ledningsratt

Kommunala VA-ledningar med tillhérande anordningar inom kvartersmark ska upplatas med
ledningsratt.

Tekniska fragor

Allmén plats
Allmén plats som omfattas av detaljplanen ar Gata. Eventuella erforderliga atgarder inom allman plats
kommer att projekteras och iordningsstallas av kommunen.

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

Vatten och avlopp, dagvatten samt skyfall

Planomradet ingar i Mélndals stads verksamhetsomrade for vatten och avlopp. Kapacitet finns att
ansluta foreslagen bebyggelse. Fordrojning av dagvatten ska ske inom kvartersmark. Befintlig
spillvattenledning inom kvartersmarken ska slopas.

Enligt genomfdérandeavtalet ar exploatdren skyldig att vidta och bekosta nédvandiga atgérder for
avledande av vatten fran kvartersmarken inom planomradet sa att inte skada uppstar pa
grannfastigheterna. Dagvattenférdréjning, skyfallshantering och rening inom kvartersmarken ska
utformas i enlighet med VVA-, dagvatten- och skyfallsutredning till detaljplanen (Norconsult, 2023-12-
07), samt i enlighet med detaljplanekartans bestammelser (n1, n2 och ns). Férdréjningsanordningar och
avskarande diken ska anldggas och bekostas av exploatdren. Exploatdren ska anpassa hojdsattningen
inom planomradet efter framtagen dagvatten- och skyfallsutredning. Erforderliga anlaggningar ska
vara fardigstéllda senast i samband med slutbesked avseende bygglov for den nya bebyggelsen inom
planomradet.

El- och teleledningar samt optokablar

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

Véagkopplingar
In- och utfart till kvartersmarken med bil inom planomradet kommer ske till Axgatan.

Ekonomiska fragor

Utgifter for staden
Kommunen erhaller ingen utgift i samband med genomforandet av detaljplanen.

Inkomster for staden

Kommunen kommer erhalla kopeskilling for forsaljning av del av fastigheterna Fassberg 1:33,
Fassberg 1:63 och Fassberg 1:64. Utover det erhaller kommunen inkomster for planavgift,
bygglovavgift och anldggningsavgift for VA.
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Planekonomi och finansiering
Kostnaderna for framtagandet av detaljplanen regleras genom erldggande av planavgift, enligt vid var
tid géllande plantaxa, och hanteras i avtal mellan kommunen och exploatéren.

Ekonomiska konsekvenser for exploattren

Exploatoren svarar for alla kostnader som foranleds av detaljplanens genomforande pa
kvartersmarken. Det innebar att exploatoren belastas av kostnader sdsom all utbyggnad inom
kvartersmark, fastighetsbildning, eventuell anlaggningsforrattning mm. Exploatoren far dven utgifter
for bland annat bygglovavgift och anslutning av VA, el, och tele.

Exploatoren bekostar vidare uppréttandet av detaljplanen genom erldggande av planavgift.

For stadsbyggnadsférvaltningen

Elisabeth Ostman Viktor Brandt Johnson
Planchef Planarkitekt
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