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Information

Samrad pagar 24 augusti — 21 september 2017. Information om planforslaget lamnas av planarkitekt
Magnus Bjorned, 031 - 315 14 44, magnus.bjorned@molndal.se alternativt mark- och
exploateringsingenjor Sven Tolestam, 031-315 14 26, sven.tolestam@molndal.se.

Planforfarandet

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

Detaljplanen bestar av plankarta med bestammelser. Till planen tillhér denna planbeskrivning som ska
underlatta forstaelsen av planforslagets innebord samt redovisa de forutsattningar och syften som
planen har. Den har ingen egen rattsverkan. Avsikten &r att den ska vara vagledande vid tolkningen av
planen. Till detaljplanen finns aven en illustratonskarta framtagen for att ge forslag pa kommande
fastighetsindelningar.

Detaljplanen bestar av:

Plankarta i skala 1:1 000 med tillhdrande bestammelser

Till detaljplanen hor:

Grundkarta i skala 1:1 000 (finns pa stadsbyggnadsforvaltningen)
Illustrationskarta i skala 1:1 000

Planbeskrivning (denna handling)

Fastighetsforteckning (finns pa stadsbyggnadsforvaltningen)

Utredningar:

Bullerutredning, AF, 2015-11-27

Geoteknisk utredning, Tyréns, 2016-01-30

Markteknisk undersékningsrapport (MUR), Tyréns, 2016-01-29
Trafikutredning, WSP, 2016-01-14

VA- och dagvattenutredning, Sweco Civil AB, 2017-05-26



Planens syfte

Syfte

Syftet med detaljplanen &r att planlagga ett befintligt koloniomrade som idag omfattas av
omradesbestammelser. Planforslaget innebar inte att nagra nya byggréatter tillkommer utan séakerstaller
befintlig bebyggelse med enhetliga bestammelser for att bevara omradets karaktar, att underlatta vid
framtida bygglovsgivning samt sakerstélla utryckningsfordons mojlighet att verka i omradet genom en
mindre breddning av vagarna i omradet. Lotterna kommer erbjudas till forsaljning till medlemmarna i
MdlIndals kolonitradgardsforening Ekasen.

Bakgrund

Koloniomradet byggdes ut under tidigt 1990-tal baserat pa en omradesplan for del av fastigheten
Tallered 1:8 som tillat 66 lotter med begransade byggratter. Staden har sedan dess arrenderat ut
fastigheten till kolonitradgardsforeningen Ekasen som i sin tur har upplatit lotterna i andra hand till 66
lottinnehavare.

Under slutet av 1990-talet byggdes kommunalt vatten och avlopp samt el ut till omradet vilket har
inneburit att ett flertal kolonistugor idag fungerar som permanenta bostader.

Med tiden har staden uppmarksammat att flertalet lotter inte langre dverensstammer med
omradesbestammelserna och har darfor vidtagit atgarder i form av att byggnadsnamnden har startat ett
antal tillsynsarenden. En planlaggning av koloniomradet &r nasta skede i processen.

Huvuddrag

Planforslaget sikerstéller befintliga kolonistugor och reglerar byggratten till 55 m? fér huvudbyggnad
och 15 m? for komplementbyggnad per tomt. Byggnaden ska uppforas med olika nockhdjder for att
bevara karaktaren som finns i omradet idag med en underordnad byggnadsdel. Attefallstillbyggnader,
Attefallhus och friggebodar far inte uppforas.

Biltrafik kommer inte vara tillaten inne i omradet, undantaget enstaka transporter av tyngre material.
En breddning gors av gatorna i omradet till 3,5 meter samtidigt som enstaka vandplatser skapas och
korsningar ses over for att sakerstalla att utryckningsfordon kan ta sig fram i hela omradet. En
breddning av gatorna innebar dven att hanteringen av avvattning fran gatorna forbattras.



Plandata

Lage

Planomradet ar belaget i sydvastra Kallered cirka sju kilometer soder om Mdélndals innerstad. Ekasens
koloniomrade ligger mycket naturskont i direkt anslutning till Sandsjobacka naturreservat i vaster och
soder som bland annat &r riksintresse for friluftsliv samt ett Natura 2000-omrade. | norr angransar
omradet till bostadsomradet Heljered. | Gster ligger en stor as och cirka 600 meter langre Gsterut ligger
E6:an. Kallered kopstad, som ar ett etablerat externhandelsomrade, ligger cirka 500 meter nordost om
Ekasen.

b

Hellered

Sandsjobacka 3
naturreservat Ekasens
koloniomrade

Orienteringskarta.

Areal och markagoforhallanden
Planomradet omfattar cirka 50 000 m2. Fastigheten Tallered 1:8 4gs av Mdlndals stad.
Fastighetsagare och rattighetshavare framgar av fastighetsforteckningen som ar tillhérande planen.



Tidigare stallningstaganden

Behovsbeddmning

Planandringen innebar ingen betydande miljopaverkan da det endast ar befintliga byggnader och
bebyggd mark som berdrs och dar ingen ny mark tas i ansprak. Avstamning har gjorts med
Lansstyrelsen 21 maj 2015 som godkant bedémningen.

Riksintressen

Planomradet omfattar inga riksintresseomraden enligt 3 eller 4 kap. miljobalken men angransar till
Sandsjobacka naturreservat som ar utpekat som ett Natura 2000-omrade samt som riksintresse for
friluftsliv.

Oversiktliga planer

Enligt 6versiktsplanen for Molndals stad 2006 ingar planomradet i ett storre omrade som angetts
som ’tatorts- och annan tét bebyggelse huvudsakligen bostader”.

Detaljplaner och omradesplaner

Omradet saknar detaljplan men omfattas av omradesbestammelser (OB 1991/17) som
vann laga kraft 1991-10-09. Omradesbestammelserna reglerar foljande:

- Kolonistuga far uppforas till en storlek om maximalt 30 kvm.
- Ett drivhus om max 20 kvm far uppforas och anslutas till kolonistugan.
- Ett fristaende forrad om 10 kvm far uppforas/lott.

- Hogsta tillatna fasadhojd ar tre meter for huvudbyggnad och 2,5 meter for
drivhus samt forrad.

- Storsta tillatna taklutning &r 35 grader.
- Fasadmaterial ska vara av tra och glas.

) % 7 WP ps

Utklipp frén gdllande omradesplan.



Kommunala beslut

Kommunstyrelsen gav Stadsbyggnadsforvaltningen i uppdrag den 8 december 2014 att upprétta en
detaljplan for omradet. Tydliga politiska riktlinjer har varit att bevara karaktaren av omradet samt att
omradet aven fortsattningsvis ska vara ett koloniomrade.

FoOrutsattningar

Mark och vegetation

Ekasens koloniomrade ligger valdigt naturskont till med den direkta kopplingen till Sandsjébackas
naturreservat i vaster och soder. Inom omradet finns stora omraden med grénska i form av bland annat
I6vtrad, buskar och storre grasytor. Gronytorna i anslutning till planomréadet ar i Stadens
Naturvardsplan klassificerat som “Naturviirdesklass 2 — hégt naturviirde”. Flertalet stenmurar finns i
omrédet och tva vattendrag, Benarbécken och Avabécken, rinner igenom koloniomradet som bidrar till
att skapa en spénnande och naturskén miljo.

Omradet ligger i den sydéstra anden av en dalgéng i vilken topografin l1angsamt hojer sig pa tre

sidor om dalen, framst mot syddst. De centrala och 6stra delarna av omradet saknar berg i dagen. |
omradets vastra ytterkant héjer sig markytan mjukt mot sydvast och bestar av naturmark med flacka
slanter av mossbeklatt naturligt rosberg, dvs. block och sten som under I&ng tid fallit ut och lagt sig
tillratta. Bakom dessa skymtar laga héallar och slanter av berg i dagen men rosena och berg i dagen
ligger till stor del eller helt och hallet utanfor detaljplanomradet. Aven i omradets sodra delar hojer sig
markytan successivt mot sydost. Berg i dagen i form av hallar, laga slanter och block finns i den
sydvastliga spetsen av omradet. Mellan de sydligaste husen och angen finns spridda block delvis
nedsénkta i marken.

ke e /1&

Stora grénomraden omgéardar Ekésen.

Flertalet stenmurar finns i koloniomrédet.



Avabacken rinner centralt genom omradet. Syddstra entrén till koloniomradet.

Geotekniska forhallanden

Marken bestar fran markytan till storsta del av ett tunt lager mulljord, dock férekommer asfalt och grus
vid parkeringsplatser och vagar. Mulljorden vilar pa en skiktad lera ovan friktionsjord pa berg.
Jordmaktigheten fran markytan ned till fast botten varierar inom omradet mellan 1 och 10 meter.

Mulljordens och fyllningens tjocklek varierar mellan 0,2 och 0,8 meter och bestar av sand, silt, lera
och mulljord. Den underliggande skiktade leras tjocklek varierar mellan 1 och 6 meter. Leran bedéms
som en slitig lera med skikt av skal, silt, sand och grus.

Fororenad mark
Det finns inga kanda markfororeningar inom planomradet.

Radon

Delar av Mélndals kommun klassas som hogriskomraden pa grund av den radioaktiva sa kallade RA-
granit som loper i ett strak genom delar av Géteborg och dess naromraden. Ekasen befinner sig enligt
SGU’s strélningskarta utanfor detta strik och enligt Mdlndals stads radonriskkarta inom ett 1ag- till
normal-riskomrade.

Risk for hoga vattenstand

Delar av Ekasens koloniomrade tenderar att fa vattensamlingar. Detta beror dels pa att omradet ligger i
kanten av Sandsj6backas dalgang dit naturvatten rinner av men dven pga. kulverteringar som
genomforts utan Stadens medgivande. Ett omrade i den vastra delen av omradet ar sarskilt
problematiskt dér stora vattensamlingar ofta bildas. Atgarder géllande higa vattenstnd behéver darfor
genomforas i och med en planlaggning av omradet.

Fornlamningar och kulturhistoria

Planomradet innehaller inga kanda fornlamningar och inte heller ndgon bebyggelse av uttalat
kulturhistoriskt vérde.
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Bebyggelse

Planomradet bestar idag av 66 kolonistugor samt forradsbyggnader som ligger tatt inpa varandra. En

del av kolonistugorna har kallare. Kolonistugorna &r uppférda med trafasader i olika kulGrer och

drivhus av i huvudsak glas. Flera kolonistugor har altaner och skarmtak. Lotterna ar mellan 300-400
2

m* stora.

| omradets sodra del finns en containerliknande byggnad som fungerar som férvaringsutrymme av
diverse redskap for skotsel inom koloniomradet.

Omrédesplanen reglerar bebyggelsen till att en kolonistuga om hdgst 30 m? samt ett glasat drivhus om
20 m? som ska vara sammanbyggt med kolonistugan far uppféras per lott. Utdver detta medges en
fristdende forradsbyggnad om maximalt 10 m? per lott. Bygglov kravs inte for nybyggnad eller
andring av byggnad om omradesbestammelserna uppfylls.

Under hosten 2015 genomfordes en inventering av Stadsbyggnadsforvaltningen gallande
kolonilotterna for att se hur byggnadsbestandet stamde dverrens med omradesplanens regleringar.
Resultatet visade att flertalet lotter, 22 stycken, éverskred den enligt omradesplanen tillatna
byggnadsarean pé totalt 50 m® fér kolonistuga och drivhus. 21 lotter hade &ven komplementbyggnader
som var storre &n det tillatna 10 m*

Stugarea/lott | Antal Forradsbyggnadsarea/lott | Antal Forrad/lott | Antal
0-19 m? 6 st 0-10 m? 39 st 1 53 st
20-29 m’ 2 st 11-15 m? 15 st >2 8 st
30-50 m’ 34 st >16 m? 7 st

51-55 m’ 16 st

>56 m’ 6 st

Ett av syftena med att uppréatta detaljplan 6ver Ekasens koloniomrade ar for att bevara karaktaren éver
omradet vilket innebar att omradet dven fortsattningsvis foreslas vara ett koloniomrade.

Trafasaderna pa bebyggelsen i Ekasen ar genomgaende. Kolonistuga och drivhus i modern tappning.
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Kolonistuga med kallare. Nyare kolonistuga med glasat drivhus.

Trafik, tillganglighet och parkering

Ekasens koloniomrade nas via Ekasvagen (som delvis saknar gang- och cykelbana) med infart till
omradet i den norra delen. | direkt anslutning till infarten till omradet finns ett stérre omrade for
parkering med 84 parkeringsplatser. In till koloniomradet finns det fem smala grusvagar dar
fordonstrafik endast ar tillaten for fordon med tillstand.

Smal grusvag centralt genom omradet. En av fem grusvagar in till omradet med bom.
Bil
Biltrafik inne i omradet &r endast tillaten for fordon med tillstand.

Gang och cykel
Inom koloniomradet finns flera grusade vagar som binder samman omradet. Da dessa inte ar lampade
for fordonstrafik &r de i forsta hand till for fotgéngare.

Parkering

Inom planomradet finns idag en anlagd parkeringsyta i den norra delen med 84 parkeringsplatser.
Parkering pa tomterna/lotterna inne i koloniomradet ar inte tillaten men sker trots forbud inom delar av
omradet.
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Parkeringsytan 6ster om kolonilotterna.

Kollektivtrafik

Narmaste busshallplats ar beldgen vid IKEA cirka 600 meter nordost om planomradet. Busshallplatsen
trafikeras av linjerna 760 och 765 med trafik till bland annat Mdlndals centrum, Kallered station och
Lindome.

Service
Kommunal service
Inom omréadet saknas kommunal service.

Kommersiell service

Drygt 500 meter nordost om Ekasens koloniomrade ligger Kallered kopstad med bland annat tva stora
matbutiker, IKEA och butiker for sallankdpshandel. I februari 2017 vann detaljplanen for Kallered
Kopstad laga kraft vilket kommer leda till ett storre utbud av butiker och kommersiell service
framover.

Sociala aspekter

Omradet har sedan det byggdes ut under 1990-talet varit en plats dar lottinnehavarna kunnat odla och
vistas under kortare perioder av aret med direkt narhet till naturen. Staden har sedan koloniomradet
uppfordes arrenderat ut marken till en koloniférening. Féreningen har i sin tur andrahandsavtal med
varje enskild foreningsmedlem dar stugorna ags av respektive medlem. Flera av kolonistugorna har
permanentats vilket inte ar tanken frén da det i omradesplanen stir att ’koloniomradet endast
anvandas for kolonistugor och darmed samhérigt andamal .

| den sodra delen av omradet finns en storre 6ppen gronyta for lek och rekreation och vaster om
omradet finns en foreningsgard som ar mojlig att hyra.

Teknisk forsoérjning
Vatten och avlopp

Koloniomradet &r anslutet till kommunala vatten- och spillvattenledningar via anslutningspunkt i
Ekasvagen.

Ledningsnatet inom omradet ar utbyggt av foreniningen och finns redovisat pa relationsritningar.
Enligt dessa bedéms vattenledningarna vara underdimensionerade jamfért med kommunal standard.

Kapaciteten bedéms dock vara tillracklig for vattenanvandningen i ett kolonistugeomrade.
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Spillvattenledningarna har filmats av Mdélndals stads tekniska forvaltning och bedéms vara i
acceptabelt skick. Dock kan ledningen vid anslutningspunkten behova ses 6ver da den enligt
relationsritning ar lagd med bakfall. Spillvattenledningarnas kapacitet i omradet ar betydligt storre an
flodet fran dricksvattenforbrukning och forvantat inlackage.

Dagvatten

Koloniomradet ligger i en dal och angransar till stora avrinningsomraden i Sandsjobacka. Inom
planomradet finns tva storre backar som rinner ihop i planomradets norra del, Benarbacken som rinner
in fran soder och Avabacken fran dster. Omradets recipient ar Kélleredsbacken.

| planomradets vastra delar uppstar vattensamlingar och hga vattennivaer vid ihallande regn. Orsaken
ar troligtvis att Benarbacken har kulverterats pa strackor dar det naturliga flodet gar éver tomtmark.
Vid kraftiga regn och stora floden éverskrids markens formaga till infiltration, varfor vatten blir
stdende i lokala l&gpunkter. I vissa fall bildas ockséd nya” avrinningsvégar. Kulverteringarnas
strackning och utférande &r inte dokumenterade.

Vatten fran takytor leds bort fran lotterna via dagvattenledningar forlagda i gatan, men det &r osakert
om aven tomtmarken dréneras till ledningen. Dagvattenledningen i den sédra delen av omradet avleder
dessutom delar av det flode som tidigare rann 6ppet i Benarbacken. Avvattning av vagarna i omradet
sker via dranledning som &r anlagd i makadambadd utmed dessa.

Eftersom dagvattensystemets utbyggnad inte &r dokumenterat finns det osékerheter i hur hela systemet
fungerar. Enligt dagvattenutredningen som tagits fram har backarna god kapacitet medan det &r risk
for att damningar uppstar i ett antal punkter i ledningssystemet. Vid genomfort platsbesok noterades
framst problem med ytvatten i omradets vastra del. Enligt koloniforeningens styrelse samlas tidvis
stora mangder vatten vid den trumma som ligger nedstréms omradet.

Avfall

Vid den samlade parkeringsplatsen i omradets norra del finns det en mindre miljéstation dar
lottinnehavarna har maéjlighet att slanga sitt hushallsavfall. Tekniska forvaltningen ansvarar for
hamtning av avfall. Vid infarten till IKEA cirka 600 meter nordost finns det en storre
atervinningsstation.

Fjarrvarme/Fjarrkyla
Fjarrvarme &r inte framdraget till Ekasens koloniomrade.

El och tele
Elen i omradet ar utbyggt och skéts av foreningen. | elen ingar bland annat belysningen i omradet.

Ovrigt

Raddningstjanst

Végarna inom Ekasens koloniomrade ar idag for smala for att utryckningsfordon ska kunna ta sig fram
inom omradet och atgarder behdver darfor genomforas for att sakerstalla framkomligheten.

Brandvattenforsorjning genom konventionell teknik gar ej att tillgodose med befintligt ledningsnét. Ett
alternativ till den konventionella tekniken &r att slackvatten distribueras genom ett alternativsystem.
Detta system bygger pa att raddningstjansten har tankfordon som fylls upp pa ett hamtstalle utanfor
omradet, till exempel fran en anordnad brandpost i omradet cirka 150 meter norr om Ekasen.
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Detaljplanens innebdrd och genomforande

Sammanfattning

Upprattande av ny detaljplan utgar fran att omradets anvandning och karaktar som koloniomrade
varnas och dven fortsattningsvis regleras med planbestammelsen koloniomrade. Planforslaget innebar
en reglering av byggratten till 55 m? for kolonistuga och 15 m? for férréd. Kolonistugan ska uppforas
med olika nockhajder, likt dagens omradesbestammelse, for att bevara karaktaren som finns i omradet
idag med en éver- och underordnad byggnadsdel. Attefallstillbyggnader, Attefallhus och friggebodar
far inte uppforas.

Illustrationskartan, som tillhor detaljplanen, ska fungera som underlag vid kommande
fastighetsbildning och skapandet av nya tomter. | stort Overensstdammer illustrationskartan med
gallande omradesplan och tillhérande lottkarta.

En breddning gors av gatorna i omradet till 3,5 meter samtidigt som enstaka vandplatser skapas och
korsningar ses éver for att sékerstalla att utryckningsfordon kan ta sig fram i hela omradet. En
breddning av gatorna innebar dven att hanteringen av avvattning fran gatorna forbattras. Allman
biltrafik kommer vara férbjuden inne i omradet.

TECKENFORKLARING
I Sammanhingande grénomraden

Utklipp fran Illustrationskarta 6ver omradet.
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Bebyggelse

Ett av syftena med detaljplanen ar att bevara omradets karaktar och omradet kommer aven i
fortsattningen att vara ett koloniomrade. Nagra storre forandringar gallande byggratten kommer darfor
inte genomféras. Idag tillats kolonistuga och drivhus uppféras till en total storlek av 50 m?
(30m?+20m?). Detaljplanen medger en viss 6kning av byggratt, fem kvadratmeter per lott, dé flertalet
kolonistugorna &r mellan 51-55 m? i nuldget (se redovisning av inventeringen pa sidan 11). En sdpass
marginell 6kning av byggratten bedoms inte paverka omradets karaktar. Byggnaderna ska aven i
fortsattningen uppforas med olika hojder for att bevara karaktiren av omradet.

Idag &r 10 m? forradsbyggnad per lott tillatet att uppféra enligt omradesplanen. Byggrétten for
forrddsbyggnaden foreslas hojas till 15 m? for att mer 6verrenstimma med verkligheten samtidigt som
det inte innebar nagon pataglig forandring av omradets karaktar. Friggebodar och Attefallshus ar inte
tillatet att uppfora inom koloniomradet da anvandningen inte ar bostadséandamal.

Kolonistugorna ska éven i fortsattningen uppforas med trafasader, glasade partier och med sadeltak.
Forbud infors i plankartan avseende uppférande av kéllare vid nybyggnad eller &ndring av befintliga
byggnader. Bygglov krévs for uppforande av nya murar, plank och sk&rmtak.

Service

Ingen forandring kommer gdras inom omradet avseende kommunal- och kommersiell service.
Omradet ar ett koloniomrade och bedoms darfor inte motivera en 6kning av servicefunktioner da
omradet inte ar avsett for permanent boséattning.

Trafik, tillgéanglighet och parkering

Bil

Végarna inne i koloniomradet breddas till 3,5 meter (inklusive stodremsor) och pa lampliga platser
anordnas vandplatser samt breddningar i utvalda korsningar for att sakerstélla framkomligheten for

utryckningsfordon. Végarna inne i omradet kommer aven fortsattningsvis vara grusbelagda och avses
inte att asfalteras for att bevara omradets karaktar samt underlatta infiltrationen av dagvatten.

Gang och cykel
Gang- och cykeltrafik kommer dven i fortsattningen vara méjlig inne i omradet och inga forandringar
planeras.

Kollektivtrafik
Inga forandringar kommer goras avseende kollektivtrafiken.

Parkering
Inga forandringar eller utékningar av antalet parkeringsplatser kommer genomforas da antalet
parkeringsplatser bedoms uppfylla behovet for ett koloniomrade.

Friytor och rekreation

| omradet sodra del sakerstalls en yta for rekreation och gemensamma aktiviteter. Placeringen ar
densamma som var utpekad i omradesplanen. Inom omradet tillats en gemensamhetslokal om
maximalt 65 m?,
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Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Inga forandringar gors avseende vatten eller avlioppssystemet i omradet.

Dagvatten

For att komma tillratta med de problem som rader med dagvatten i omradet bor
naturmarksavrinningen i storsta majliga man ske till ett 6ppet system och inte via ledningssystem.
Vidare bor ledningssystemet huvudsakligen anvandas fér avledning av dagvatten fran kolonilotterna
och inte fran naturmark.

Pa grund av husens lage &r det i de sodra delarna av omradet inte mojligt att 6ppna upp kulverterat
flode och aterstalla Benarbéackens ursprungliga lage. Att astadkomma detta skulle sannolikt krava
forstarkningar eller flytt av ett antal byggnader. Dagvattenutredningen foreslar i stallet en 16sning dar
Benarbacken pa ca halva strackan genom omradet leds via en ny éppen strackning parallellt med
vagen. Detta medfor 6kad kapacitet for naturmarksvattnet samt minskar belastningen pa
dagvattenledningar i gatan.

Dar Benarbacken atergar till sitt ursprungliga lage kan det finnas mojlighet till viss utjamning av
dagvatten. Forslagsvis kan en torr dagvattendamm/6versvamningsyta anlaggas pa den lott som idag
endast ar bebyggd med ett mindre forrad (lott nummer 25). Aven det dagvatten som uppstar pa
tomtmark séder om dammen foreslas ledas till denna for fordrojning.

Genom de atgarder som foreslas uppnas minskad belastning pa dagvattenledningar och kulvertar i
omradet, vilket i forlangningen innebar minskad risk for 6versvamning saval i som nedstroms
planomradet.

For djupare analyser gillande dagvatten, se bilaga ”VA och dagvattenutredning for detaljplan for
Ekasens koloniomrade.” upprittad av Sweco 2017-05-25.

Avfall
Vid infarten till koloniomradet i den norra delen i anslutning till parkeringen sakerstalls befintlig
placering for sortering av mindre avfall.

Fjarrvarme/Fjarrkyla
Inga forandringar gors géllande fjarrvarme eller fjarrkyla.

Spillvatten
Inga férandringar gors avseende spillvatten.

El och tele
Inga forandringar gors géllande el och tele i omradet.

Ovriga atgarder

Radon

For att minimera risken for avvikande halter rekommenderas vid eventuell tillbyggnation en
radonmatning av inomhusluften och vid nybyggnation att matning utfors i intilliggande byggnader. P&
sa satt kan dimensionering av radonskydd baseras pa resultaten av utférda matningar.
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Raddningstjanstfragor

Végarna inne i koloniomradet breddas till 3,5 meter (inklusive stodremsor) for att mojliggora att
utryckningsfordon kan ta sig fram inom hela omradet. Pa lampliga platser anordnas vandplatser samt
breddningar i utvalda korsningar for att sakerstélla framkomligheten for utryckningsfordon.

Risk for hogavattenstand

| omradets vastra del har det tidigare varit problem med storre vattensamlingar vid ihallande
nederbord. | uppréttat planforslag foreslas darfor en yta i den vastra delen av planomradet mojliggéra
for atgardsalternativ for att forbattra infiltrationen av dagvatten. Exempel pé atgarder ar att 6ppna upp
kulverterad back, skapa ett fordréjningsmagasin med mera.

Sattningar
Inga sattningsberakningar har utforts. Detta for att laboratorieanalyser ej var majliga att utféra pa den
mycket skiktade leran.

Enligt utforda CPT-sonderingar varierar dock dverkonsolideringsgrad mellan cirka 8, i 6vre delen av
jordprofilen, och 2, i nedre delen av jordprofilen. En palastning pa mellan 20 och 40 kPa bedoms
darfor kunna utforas utan att skadliga sattningar uppkommer. Sattningar som uppkommer pa grund av
en palastning bedoms ske snabb tack vare den skiktade jordprofilen.

Grundlaggning

Med anledning av att jorddjupen &r ringa och jorden anses relativt fast beddms grundlaggning

kunna utforas med platta pa mark, dock far ej storre markbelastning &n 40 kPa paféras. Uppkomna
sattningar till foljd av paford markbelastning bedoms till sma och kommer att ske snabbt tack vare den
skiktade jordprofilen.

Stabilitet

Inga totalstabilitetsproblematik féreligger inom aktuellt omrade. Dock ska ingen ytterligare belastning
narmast vattendraget (tva meter) utforas utan att lokalstabilitet kontrolleras.
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Beskrivning av planbestdmmelser
Anvandning av kvartersmark

L

Hela planomradet planlaggas som Koloniomrade for att bevara karaktaren
samt den nuvarande anvandningen av omradet.

Egenskapsbestammelser inom kvartersmark

Prickad mark

Kryssad mark

€1

€2

f;

P1

Ny

n;

Marken far inte forses med byggnader.

Marken far forses med miljohus, transformatorstationer eller liknande. Inom
den gemensamma ytan i omradets sodra del far en gemensahetslokal om hogst
65 m? uppforas. Miljéstation/miljohus foresls att placeras pa befintlig plats i
den norra delen av omradet vid parkeringen.

En kolonistuga om maximalt 55 kvadratmeter samt en fristaende
forradsbyggnad om maximalt 15 kvadratmeter far uppforas per tomt. For
nybyggnad/andring av kolonistuga ar maximalt tillaten byggnadshéjd tre
meter och for nybyggnad/andring av komplementbyggnad ar maximalt tillaten
byggnadshojd 2,5 meter. Kolonistugan ska uppféras med olika
byggnadshdjder dar en del &r underordnad den andra vilket &r i linje med
bebyggelsens utformning i omradet idag. Taken ska utformas som sadeltak
med en storsta tillatna taklutning om 35 grader, vilket dverensstammer med
géllande omradesplan.

En gemensamhetslokal om maximalt 65 m? far uppforas inom markerat
omrade i den sodra delen av koloniomradet. Hogsta tillatna byggnadshojd &r
3,5 meter.

Fasader ska uppforas med trapanel i likhet med gallande omradesplans
regleringar. Bestammelsen bidrar till att starka karaktaren pa omradet da det
indirekt sékerstaller befintliga kolonistugors utseende.

Kolonistuga ska placeras minst 1,5 meter fran tomtgréans och fristaende
forradsbyggnad minst 0,5 meter fran tomtgrans.

Marken ska vara tillgdnglig som gemensamhetsanléggning. Detta géller
parkeringsytorna i Gster, vagnatet igenom omradet, samlingsplatsen i den
sodra delen av omradet samt foreslaget omrade i vaster och ett mindre
gronslapp centralt i omradet (se bestammelse ny).

Vagarna i omradet ska vara grusbelagda. Anledningen till detta ar dels for att
forbattra avrinningen for dagvatten men aven for att starka omradets karaktar.

En markyta i omradets véstra del samt en smalare remsa centralt genom
omradet ska vara tillganglig for infiltration av dagvatten. Exempel pa det kan
vara att oppna upp kulverteringen eller anlagga ett magasin/en damm. Aven
omradet mellan parkeringsplatserna och kolonilotterna dar Benarebacken
rinner berdrs av planbestammelsen.
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N3 Befintliga stenmurar inom omradet ska bevaras for att starka omradets
karaktar.

Ny Marklov krévs for fallning av trdd med en stamomkrets om minst en meter.

Administrativa bestdammelser

Attefallsregeln galler inte i omradet och friggebodar far inte uppféras.

Bestammelsen infors som ett fortydligande pa att Attefallstilloyggnader, Attefallhus och friggebodar
inte far uppforas. Regeln galler for bostadshebyggelse och ar darfor inte lagenlig med anvandningen
som koloniomrade.

Vid nyuppforande av byggnad/andring av byggnad far kallare inte uppforas.

Befintliga kallare under byggnad far bevaras men vid nybyggnation eller dndring av byggnad far
kéllare inte uppforas. Kallare far inte uppforas under altaner eller pa annat sétt utanfor byggnadsdel
ovan mark.

Kulvertering av vattendrag kraver anmélan eller tillstand av Léansstyrelsen

Vid eventuella kulverteringar av dagvatten ska alltid en anmalan goras till Lansstyrelsen som ger
tillstand eller avslag.

Bygglov kravs vid uppférande av skarmtak, plank och murar

Samtliga uppféranden av skarmtak, plank och murar inom koloniomradet kraver bygglov och ska
samradas med Stadens bygglovsavdelning.

Bygglovsbefriande atgarder far inte genomforas
Atgérder enligt PBL kap 9 far inte genomforas utan beviljat bygglov.
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Konsekvenser

Miljokonsekvenser

Behovsbeddmning

Enligt plan- och bygglagen 4 kap. 34 § ska en behovsbeddmning utgdra underlag for beslut om
detaljplanen kan tankas medfora betydande miljopaverkan. Om sa ar fallet skall en miljébedomning
goras, bl.a. genom att en miljokonsekvensbeskrivning (MKB) i enlighet med PBL och MB uppréttas.
Planforslaget bedoms inte innebara betydande miljopaverkan och kommunen har dar med bedémt att
en miljokonsekvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt planforslag. Avstdmning har gjorts med
Lansstyrelsen 21 maj 2015 som godkéant beddmningen.

Paverkan pa vatten

Planforslaget innebar att atgarder tas fram for att forbattra dagvattenhanteringem och héga
vattenfloden inom planomradet. Dels foreslas befintliga kulverteringar att Gppnas upp. Ett alternativ ar
aven att skapa nagon form av fordrojningsmagasin i planomradets véstra del for att forbattra befintliga
problem med héga vattennivaer vid langvarigt/kraftigt regn.

Sociala konsekvenser

Att studera de sociala konsekvenserna av planforslaget ar ett satt 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 samhélle dar grundlaggande ménskliga behov uppfylls och dér alla kénner sig
vélkomna.

De foreslagna forandringarna kommer att bidra till att karaktaren pa omradet sakerstélls da omradet
planlaggs for koloniandamal.

Identitet

Temat utgar fran tva olika inneborder av identitet. Dels handlar det om manniskorna och deras
identitet, dels om den byggda miljons karaktar och samspelet dar emellan.

Karaktaren for omradet som ett koloniomrade bevaras i och med att omradets anvandning och
funktion sékerstélls i upprattat planforslag.

Hélsa och sékerhet

Halsobegreppet handlar om att framja jamlik och god livskvalitet samt att skydda fran olyckor och
annan negativ paverkan. For att barn ska kunna och vilja vara fysiskt aktiva utomhus behéver narmiljo
vara stimulerande och trafikséker. Upprattat planforslag foreslar smala véagar i omradet dar biltrafik
inte ar tillaten vilket resulterar i en trygghet for fotgangare att réra sig inom omradet. Inom
planomradet sakerstalls &ven en 6ppen yta i den sodra delen for umgange.

Ekonomiska konsekvenser

Nuvarande medlemmar/kolonistugagare kommer ges mojlighet att forvarva respektive avstyckad
kolonistugetomt genom frikdp av Staden.

Ovriga konsekvenser

Ekasens koloniomrade sékerstélls genom detaljplanen att aven i framtiden vara ett koloniomrade dar
nuvarande karaktar och funktion bevaras.
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Genomfdrande

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. Illustrationskartan ska fungera som underlag till kommande fastighetsbildningar.

Tidplan
Planarbetet berdknas ske enligt féljande tidplan:
Samrad tredje kvartalet 2017

Granskning forsta kvartalet 2018
Antagande andra kvartalet 2018

Organisatoriska fragor

Genomforandetid

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

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Anlaggningar inom allman plats
Inom planomradet finns ingen allman plats.

Anlaggningar inom kvartersmark

All mark inom planomradet kommer att utgora kvartersmark. For de kolonilotter som kommer
att avstyckas till egna fastigheter ar varje enskild fastighetségare huvudman och ansvarar for
samt bekostar samtliga erforderliga atgarder inom den egna fastigheten.

Ovrig mark inom planomradet kommer att omfattas av en gemensamhetsanlaggning vilken ska
forvaltas av en samfallighetsforening. Samtliga avstyckade tomter inom planomradet kommer
att vara deldgare i gemensamhetsanldggningen och medlemmar i samfallighetsforeningen och
darmed gemensamt ansvara for och bekosta anldggningens skotsel.

Fastighetsrattsliga fragor

Befintliga avtal

Planomradet omfattas av ett arrendeavtal mellan MolIndals stad (markagare) och Mdlndals
kolonitradgardsforening Ekasen (arrendator). | avvaktan pa detaljplanlaggning har avtalet
omforhandlats till att Ipa med ett ar i sénder och avtalet kan sagas upp med sex manaders
uppsagningstid. Foreningen har i sin tur upplatit 66 kolonilotter i andra hand till sina medlemmar.

Nér detaljplanen vunnit laga kraft kommer staden att ansdka om avstyckning av tomter och
bildande av gemensamhetsanlaggning. Det ar stadens avsikt att lata arrendeavtalet med foreningen
I6pa under pagaende lantméteriforrattning och saga upp avtalet strax innan eller i samband med att

22



forrattningen avslutas och registreras. Syftet med detta ar att féreningens medlemmar ska kunna
behalla sina lotter och nyttja dem under tiden lantméteriforrattningen pagar. Den dag staden sager
upp arrendeavtalet med foreningen &r det foreningens ansvar att séga upp respektive andrahands-
avtal med samtliga medlemmar.

Under resterande planarbete kommer staden att fora en dialog med féreningens styrelse i syfte att
traffa en Gverenskommelse om hur den nya detaljplanen kan genomforas pa ett sa tidsoptimalt och
smidigt satt som mojligt. Detta innefattar avtalsuppsagningar, dverlatande av befintliga
anlaggningar till nybildad gemensamhetanlaggning, kompletterande éatgarder pa gator och
dagvattensystem m.m.

Lantmateriférrattningar

Sa snart detaljplanen vunnit laga kraft kommer staden i egenskap av markagare att anséka om
avstyckning av 65 fastigheter i enlighet med detaljplanens illustrationskarta. Under foérréattningens
gang kan vissa avsteg fran illustrationskartan goras om forrattningslantmataren finner det lampligt.

Nuvarande lott nr 25 kommer inte att avstyckas pga behov av dagvattenhantering och kommer darmed
inte att erbjudas till férsaljning.

Inom ramen for ovanstaende forrattning kommer staden dven att anséka om bildande av en
gemensamhetsanlaggning. | denna kommer att inga planomradets gator, gangvagar och parkeringar
inklusive belysning, vatten- och avloppsanlaggningen, dagvattensystemet, gemensamma grénomraden
samt 6vriga anlaggningar som idag égs av kolonitradgardsforeningen. Samtidigt bildas en ny
samféllighetsforening som ansvarar for skotsel av anlaggningarna. Samtliga avstyckade fastigheter
kommer att ingd med andelstal i gemensamhetsanléaggningen och samfallighetsforeningen.

Molndals stad betalar som s6kande forrattningskostnaderna for ovanstaende atgarder.
Upplatelse av avstyckade tomter

Det &r stadens avsikt att erbjuda nuvarande medlemmar/kolonistugégare att forvérva respektive
avstyckad kolonistugetomt. Avtalsforslag kommer att tas fram och presenteras for varje enskild
medlem. Detta arbete paborjas mot slutet av pagaende detaljplanearbete och fullfoljs under tiden
lantmateriforrattningarna pagar. Vid prissattning av fastigheterna gors en marknadsvardebedémning
av tomterna exklusive byggnader utifran de speciella forutsattningar och bestammelser som géller med
den nya detaljplanen.

En forutsattning for frikdp av tomterna &r att de ar bebyggda i enlighet med de planbestdmmelser som
géller i den nya detaljplanen. Varje medlem kommer att ges mojlighet att ratta till eventuella
avvikelser och pa sa satt mojliggora ett forvarv.

| vissa fall da det av sarskilda skal inte ar rimligt att begara frikép kan en medlem erbjudas att teckna
arrendeavtal med korta avtalstider och sarskilda villkor direkt med markégaren, Molndals stad. Aven
detta forutsatter att aktuell tomt &r bebyggd i enlighet med bestdmmelserna i den nya detaljplanen.

Stadens malsattning &r att alla kopeavtal och eventuella arrendeavtal ska vara tecknade innan
lantmateriforrattningen &r avslutad for att dérefter kunna trada i kraft. Vid detta tillfalle har staden sagt
upp arrendeavtalet med kolonistugeféreningen och foreningen har da att sdga upp andrahandsavtalen
med samtliga medlemmar, och begéra avflyttning for de medlemmar som inte tecknat kdpeavtal eller
arrendeavtal med staden.
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Tekniska fragor
Gemensamhetsanlaggningar

Detaljplaneférslaget forutsatter att vissa forbattrande atgarder gors pa befintligt gatunat och befintligt
dagvattennét.

Dessa atgarder kommer att genomforas och bekostas av staden for att sedan inga i den
gemensamhetsanlaggning som ska bildas.

Nagra atgéarder pa 6vriga anlaggningar sdsom vatten- och avloppsforsorjning, elférsorjning m.m ar inte
aktuellt i samband med plangenomférandet. Sadana eventuella beslut far bli en fraga for den framtida
samféllighetsforening som kommer att férvalta gemensamhetsanlaggningen.

Ekonomiska fragor

Utgifter for staden

Detaljplanen medfor kostnader for staden avseende saval upprattandet som genomférandet av
detaljplanen. Under planarbetet har staden kostnader for externt utférda utredningar samt eget
arbete. Under genomférandet av planen kommer staden att ha kostnader for lantméteriforrattning
samt genomfdrande av forbattrande atgarder pa gator och dagvattensystem.

Inkomster fOr staden

Vid detaljplaneldggning tar staden i vanliga fall ut en planavgift i samband med
bygglovsarenden. | detta fall kommer intakterna fran planavgifter att vara mycket marginella.
Staden kommer att ha intakter fran forsaljning av avstyckade kolonitomter.

Planekonomi och finansiering

Stadens uppréattande och genomférande av detaljplanen finansieras genom forsaljning av avstyckade
tomter till foreningens medlemmar/kolonistugeagare. Sammantaget kommer detta att pa sikt medféra
ett nettodverskott for staden.

Ekonomiska konsekvenser for féreningens medlemmar.

For de medlemmar som viljer att frikdpa kolonistugetomten kommer det att innebdra kostnader for
markforvarv, lagfart och eventuella pantbrev. Det kommer aven att innebéra framtida arliga avgifter
och eventuella 6vriga kostnader for gemensamhetsanlédggningens skotsel.

For de eventuella medlemmar som tecknar arrendeavtal med staden kommer det att innebéra en arlig
arrendeavgift pa marknadsmassiga grunder.

For de medlemmar som inte tecknar nagot avtal med staden kommer det att innebara en
aterstallningskostnad i samband med avflyttning fran fastigheten.

For stadsbyggnadsférvaltningen

Lisa Ostman Magnus Bjérned Sven Tolestam
planchef planarkitekt mark- och exploateringsingenjor
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