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Information

Planforfarandet

Detaljplanen handlaggs med standardforfarande, vilket innebér att efter samradd med berdrda parter
sker en formell granskning. Efter granskingen tas planforslaget upp for antagande i kommunfull-
maktige. Om planforslaget diremot godkédnns i samradsskedet kan planforfarandet 6verga till ett sa
kallat begrénsat standardforfarande, vilket innebér att detaljplanen efter samradet kan antas.
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Medverkande

Frdan kommunen har foljande medverkat:

Louise Eiterjord Stadsbyggnadsforvaltningen, plan
Stina Nilsson Stadsbyggnadsforvaltningen, plan
Jenny Tallheden Stadsbyggnadsforvaltningen, mex
Jacob Ramnekrok Stadsbyggnadsforvaltningen, bygglov
Martin Blom Tekniska forvaltningen, projekt
Jakob Enerés Skold Tekniska forvaltningen, trafik

Mikael Heintze Tekniska forvaltningen, VA

Anna Stjernholm Miljoforvaltningen

Ulla Hasselqvist Kultur- och fritidsférvaltningen

For exploatoren/Fran konsulter har medverkat:

Jonas Hagman Hagman férvaltning AB
Thomas Raab Bergman & Ho6k
Gustav Zackrisson  Krook & Tjader
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Handlingar

Detaljplanen bestér av plankarta med bestimmelser. Till planen tillhoér denna planbeskrivning som ska
underlatta forstdelsen av planforslagets innebdrd samt redovisa de forutséttningar och syften som
planen har. Den har ingen egen réttsverkan. Avsikten dr att den ska vara végledande vid tolkningen av

planen.

Detaljplanen bestdar av:

Plankarta i skala 1:1000 med tillhorande bestimmelser

Till detaljplanen hor:

[lustrationskarta i skala 1:500

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

Fastighetsforteckning (finns pé stadsbyggnadsforvaltningen)
Samradsredogorelse

Granskningsutlatande

Utredningar:

Markmiljéutredning, Wsp, 2020-11-11

Markteknisk undersokningsrapport geoteknik, MUR/Geo, Geos, 2020-10-30
Geoteknisk utredning, Geos, 2022-12-14

VA- och dagvattenutredning, Atkins, 2023-02-27

Trafik- och parkeringsutredning, Wsp, 2023-02-28



Planens syfte
Syfte

Syftet med detaljplanen dr att mojliggora tillkommande bebyggelse med bostéder i tva delomraden,
dels ett kvarter med fyra mindre flerbostadshus léngs Stenmursvégen péa Stretered 1:181 i norr, dels ett
kvarter med tvé hogre flerbostadshus vid Stenmursvégen och Parkgardsvégen pa Stretered 1:192 i
soder. Syftet dr ocksa att dndra anvéndning for Stretered 1:184 for att gora befintligt forhéllande med
bostider i gruppboende planenligt, da gillande detaljplan inte medger bostidder. Mojlighet ges ocksa
for mindre lokal for verksamheter 1 bottenplan for flerbostadshusen i det sédra delomradet.

Karta over planomradet i
Stretered, i 6stra Kallered,
fordelat pa tva delomraden.
Stretered 1:181 i den norra
delen och Stretered 1:192 och
1:184 samt del av 1:183 i den
sodra delen.

Bakgrund

Residenset AB kom den 1 februari 2013 in med en begéran om planbesked for dndrad anvéndning for
att mojliggora ny bebyggelse med bostéder pé Stretered 1:181 och Stretered 1:192.

Kommunstyrelsens planeringsutskott beslutade den 18 februari 2014, § 14, att Mdlndals stad &r beredd
att paborja ett planarbete for att prova dndrad anvéndning for att mojliggora ny bebyggelse med
bostadshus pa fastigheterna. Efter planbesked har forslaget omarbetats nagot infér planuppdrag.
Kommunstyrelsen beslutade den 8 maj 2019, § 138, om planuppdrag.

Kommunstyrelsens plan- och exploateringsutskott beslutade den 9 november 2021, § 102, om samrad.
Samréd har genomforts enligt 5 kap. 18 § plan- och bygglagen (PBL 2010:900) under tiden 18
november — 9 december 202 1. Kommunstyrelsens plan- och exploateringsutskott beslutade den 7 mars
2023, § 18, om granskning. Granskning har genomforts enligt 5 kap. 18 § plan- och bygglagen (PBL
2010:900) under tiden 16 mars — 7 april 2023.



Huvuddrag

Stretered ér ett fore detta institutionsomrade 1 parkmiljo med stora kulturhistoriska vérden. Naturstens-
muren ldngs Stenmursvagen har ett stort miljoskapande virde och ska bevaras. Omrédet ligger néra
naturomraden med rekreationsmojligheter, idrottsplats samt Tulebosjons badplats.

Pa Stretered 1:181 finns idag ett pannhus och verkstad som avses rivas, for att gora plats for fyra
mindre flerbostadshus i tva véningar och inredd vind med sammanlagt 20 ldgenheter. Den nya
bebyggelsen pa Stretered 1:181 beddms bli ett bra komplement till nirliggande bebyggelse med
enbostadshus och flerbostadshus. Hansyn ska tas till bdde naturvirden och kulturmiljévarden inom
omradet samt till Gvrig bebyggelse i anslutning till Stenmursvégen.

Pa Stretered 1:192 finns en dldre verksamhetsbyggnad som bland annat har inrymt ett bageri som
avses rivas, for att gora plats for tva flerbostadshus i tre till fyra vaningar och inredd vind med
sammanlagt 25-30 ldgenheter. Avsikten &r att &ven mdjliggdra for ndgon mindre lokal for verksamhet i
entréplan. De tva byggnadsvolymer som mdjliggors har forhaller sig till befintlig byggnad pé Stretered
1:184 och skapar en gardsbildning i sydost, som véander sig mot befintlig gronyta intill. Befintlig
byggnad pa Stretered 1:184 inrymmer ett gruppboende och ska bevaras.

Plandata
Lage

Planomrédet ar beldget i Stretered 1 dstra Kallered, ca 1,5 kilometer fran Kéllereds centrum och ca étta
km fran Molndals innerstad. Strax sydvést om planomradet gér Streteredsvdgen, som norrut leder till
Kallered och Mélndal och séderut till de Ostra delarna av Kallered och Lindome.

Detaljplanen &r uppdelad i tva delomraden, dér den langsmala fastigheten Stretered 1:181 tillsammans
med slénten intill avgransas av Tulebovédgen i vaster och Stenmursvégen i Oster. Stretered 1:192 och
1:184 avgréansas av Stenmursvégen i vaster, Parkgardsvagen i norr och en gronyta samt Ekgardsvagen
1 Oster och soder.
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Areal och markagoforhallanden

Planomradet omfattar ca 1,5 hektar. Fastigheten Stretered 1:181 &dgs av Stretered Forvaltning AB,
Stretered 1:192 dgs av Stenmursvigens fastigheter AB, Stretered 1:184 dgs av Stretereds Omsorgshus
AB och Stretered 1:183 édgs av Stretered Magasin AB. Utdver dessa fastigheter, som planforslaget
huvudsakligen giller, sa beror planomradet dven delar av andra angransande fastigheter. Vilka
fastigheter som berors framgar av fastighetsforteckningen som bifogas detaljplanen.

Tidigare stallningstaganden

Undersokning

Kommunen har gjort en undersokning om betydande miljopéverkan enligt PBL 5 kap. 11 § och
Miljobalken (MB) 6 kap. 6 § for aktuell detaljplan. Kommunen har beddmt att ett genomforande av
detaljplanen inte kan antas medfora en betydande miljopaverkan. Bedomningen har utgatt fran
kriterierna i Miljobedémningsforordningen (SFS 2017:966) 5 §. Detaljplaneforslaget medger endast en
mindre komplettering i befintlig sammanhallen bebyggelse. Kommunens stdllningstagande grundar sig
bland annat p& bedomningen att ett genomforande av detaljplanen:

* Inte paverkar nagot Natura 2000-omrade och ddrmed inte kraver tillstind enligt MB 7 kap. 28 §.
* Inte beddms negativt paverka mojligheterna att uppfylla nationella och regionala miljomal.

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

* Inte ger upphov till betydande risker for médnniskors hélsa eller for miljon till f61jd av allvarliga
olyckor eller andra omsténdigheter.

* Inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer 6verskrids.

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

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

Ytterligare motiv till stéllningstagandet 4r att planen foljer intentionerna uppsatta i Mdlndals stads
oversiktsplan samt att planens genomforande ger upphov till paverkan pa ett begransat omrade och pa
begransade intressen.

Kommunen har ddrmed beddmt att en miljobedéomning med tillhdrande miljokonsekvensbeskrivning
inte behdvs for aktuellt planférslag. Kommunen har stdmt av undersokningen pd kommunsamrad den
4 december 2020 med lénsstyrelsen, som har meddelat att de delar kommunens bedomning.

Riksintressen
Planomridet omfattar inga riksintresseomraden enligt 3 eller 4 kap. miljobalken.
Oversiktliga planer

Oversiktsplan 2006

Nar planarbetet pabdrjades och detaljplanen stélldes ut for samrad och granskning sa gillde en
tidigare 6versiktsplan for Molndals stad, OP 06, fran 2006. I denna redovisades befintlig
markanvandning for planomradet som tétorts- och annan tit bebyggelse med huvudsakligen
bostéder. Det fanns i 6versiktsplanen inget forslag till fordandrad markanvindning f6r omradet.
Planomrédet 1ag inom omrade med férordnande som vattenskyddsomrade (F8) och inom omrade
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utpekat som omrade med stora kulturhistoriska véirden (R8). Detaljplanen beddmdes vara forenlig
med Oversiktsplanens syfte.

Ny oversiktsplan 2023

Efter beslut om granskning har en ny 6versiktsplan for Molndals stad, ”Framtidens Mdlndal,
oversiktsplan for Mélndals kommun”, antagits. Planomradet ligger inom det som i Gversiktsplanens
strukturbild och utbyggnadsplan &r utpekat som sammanhingande tdtortsbebyggelse inom
stationsorten Kéllered. Den sammanhéngande tatortsbebyggelsen ér bebyggelseomrdden inom
stationsorterna dir det finns god kollektivtrafik inom gangavstand samt utbyggd service och
infrastruktur.

For att nd en hallbar utveckling och véra regionalt 6verenskomna mél enligt Goteborgsregionens
strukturbild ska vi enligt Gversiktsplanen utveckla vara tatorter och planera for att bostdader och
arbetsplatser ska komma sé néra service och kollektivtrafik som mojligt. Det innebér att mycket av
det som planeras i detaljplan kommer att genomféras genom fortétning inom stationsorternas
sammanhéngande bebyggelse. Dar dversiktsplanen beskriver foreslagen markanvandning ligger
planomréadet inom omréde utpekat som fokusomréde fortdtning.

SPARROD
SPARROD VAMMEDAL

TERED BOLET STRETERED

HALKEN.

APELGARDEN

BACKEN / BACKEN
DGARD!

TALLERED

Sammanhingande tatortsbebyggelse =«
Sammanhangande tatortsbebyggelse
Stationsort - Fokusomraden fortatning =

Stationsort Fokusomraden fértatning

I 6versiktsplanen beskrivs fyra stadsbyggnadsstrategier. Kommunen bidrar till en vdxande region.
Molndal, Kallered, Lindome och Héllesaker utvecklas utifran sina forutsittningar och kvaliteter.
Kommunen frimjar mdjligheten till ett gott liv. Kommunen varnar om de vérdefulla grona
miljoerna. Vidare finns planeringsprinciper som beskriver mer ingéende hur dversiktsplanens
inriktning och strategier ska uppnaés.

Foreslagen utbyggnad enligt denna detaljplan bedéms stimma vél Gverens med ténkt framtida
utveckling enligt utbyggnadsplan och foreslagen markanvéndning, samt dven i vrigt med den
inriktning, de strategier och de planeringsprinciper som beskrivs i dversiktsplanen. Detta da
planomradet ligger inom stationsort och sammanhéngande titortsbebyggelse som pekats ut som
fokusomrade for fortitning och det innebér en utveckling av Kallered i ett bade service- och
naturnira ldge som fraimjar mojligheter till ett gott liv och dér de grona miljderna virnas.



Kulturmiljoprogram 2018

Planomradet ligger inom Stretered-Sagasen kulturmiljdomrade som i Mdlndals stads kulturmiljo-
program &r utpekat som ett vardefullt institutionsomrade 1 parkmiljé. Institutionsbebyggelsen pa
Stretered har véxt fram under ldng tid och speglar tydligt olika arkitektoniska ideal, frén sekelskiftet
1900 fram till 1970-talet. Det dr genom dessa arsringar som omsorgsvardens utveckling kan avlasas.
De i parkmiljon fritt placerade institutionsbyggnaderna ar tydligt karaktirsskapande for omradet.

R&d streckad linje visar omrade inom
omrade med kulturhistoriskt varde enligt
stadens kulturmiljéoprogram.

Gronplan 2018

I MolIndals stads gronplan fran 2018 anges bland annat vilka avstand som bor efterstrivas fran
bostader till bostadsnéra park eller natur (300 m), till stadsdelsparker (1 km) och till narstrov-
omraden (2 km). I Stretered finns bostadsnira natur vid Stretereds naturmark inom 300 meter.
Vammedalsparken som ar utpekad som stadsdelspark ligger inom 1 km frén planomradet.
Tulebosjons nirstrovomrade och Livereds nérstrovomrade finns inom 500 meter fran planomradet.
Det finns ingen utpekad bostadsnéra park i ndrheten av planomradet, men befintlig gronyta intill
Stretered 1:192 och 1:184 uppfyller kriterierna om minst 0,2 ha inom 300 meter.

s % VAMMEDAL
PLid -
%

A A Finnsjéns friluftsomrade
‘OTuleh-D nérstrévomrade

-8

465

STRET

O Livereﬁ; narstrévomrade

b

Tulebo narstrovomrade och Livereds Bostadsnara natur finns i Stretereds naturmark inom
narstrovomrade ligger gott och val inom 300 m och stadsdelsparken Vammedalsparken finns
2 km fran planomradet inom 1 km fran planomradet.
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Naturvardsplan 2015

Del av planomréadet inom Stretered 1:181 ligger i utkanten av ett storre omrade utpekat i Mdlndals
stads naturvardsplan fran 2015. Omradet beskrivs som ekdominerad ddellovblandskog med inslag av
grov, mycket grov ek, alm, lind och al och bedéms ha hogt naturvérde, naturvardesklass tva. Det
innebdr att omradet beddms ha stor positiv betydelse for biologisk mangfald. Avgriansningen ér inte
exakt och foreslagen exploatering hamnar utanfor eller precis i utkanten av det utpekade omradet.

R6d markering visar omrade med hogt
naturvarde, naturvardesklass tva enligt
stadens naturvardsplan.

Detaljplaner

Utom plan
Planomradet ligger huvudsakligen inom detaljplanerat omréde, men en del av stadens fastighet Stretered
1:191 samt Vammedal S:8 i sldnten intill Stretered 1:181 ligger utanfor detaljplanerat omrade.

Detaljplan P1999/10

For huvuddelen av planomradet géller detaljplan P1999/10 som fick laga kraft i juli 1999. Syftet med
detaljplanen var att utveckla Stretered till ett 1angsiktigt bostads- och verksamhetsomrade, dar
kulturhistoriska viarden bevaras och anvidndningen av de gamla institutionsbyggnaderna fornyas.
Planen medger ¢j miljostorande verksamheter och handel, ej livsmedelsforsdljning om sammanlagt
2500 m? BTA inom Stretered 1:192 och 1:184, varav max 500 m?> BTA for handel. P4 Stretered 1:181
medges tekniska anliggningar, ej miljostorande smdindustri och hantverk om 1 500 m> BTA.
Genomf6randetiden har gatt ut.

Detaljplan P2016/9

For Stenmursvégen géller detaljplan P2016/9 som fick laga kraft i juli 2016. Syftet var att mojliggdra
uppforande av bostdder pa andra sidan Stenmursvégen sett fran Stretered 1:181, pé ett planomrade
omfattande ca 2,7 ha. Detaljplanen innebar &ven att Stenmursvigen planlades som lokalgata samt att
tillfart for tung trafik till férskolan ska ske via en ny infart fran Tulebovédgen. Fér huvuddelen av
omradet nirmast Stenmursvigen medges bostider om sammanlagt max 1200 m?> BYA fordelat pa 10
fastigheter med minsta tillitna fastighetsstorlek 400 m?. For en mindre del av omradet regleras i stillet
max 150 m?> BYA per fastighet och minsta tillitna fastighetsstorlek 600 m?. Anlagd lekplats regleras i
planomrédets sydostra del. Genomforandetiden var fem ér och gick ut i juli 2021.
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Vision Molndal 2040

Staden har tagit fram en vision som ska vara viagledande. Visionen giller alla verksamheter och ger en
gemensam bild av hur vi vill att Molndal ska vara ar 2040.

MoéIndal ér den héllbara staden dér vi lér hela livet. Med kunskap, mod och kreativitet forstérker vi
Vistsverige. Vi ar en levande kommun dér ménniskor méts och ar delaktiga. God livskvalitet dr den
overgripande strivan som genomsyrar allt frén stadsplanering till utbildning och omsorg. Idrott och ett
rikt kulturliv ar tillgéngligt for alla. I M6lndal kan du styra dina livsval och né din fulla potential. Vem
du dn &r. Vare sig du vill bo med naturen runt hornet eller mitt i ett stadsliv. Vart innovativa naringsliv
ar ett av de ledande i utvecklingen av Goteborgsregionen. Héllbara kommunikationer gor det enkelt att
leva, verka i och besdka Molndal. Tillsammans utvecklar vi var kommun fér kommande generationer.

Aktuell detaljplan ligger i linje med stadens vision eftersom den bidrar till ett 6kat bostadsbyggande i
kollektivtrafiknéra ldge dér service och kulturliv finns inom cykelavstand eller en kort bussresa bort,
natur och idrottsanldggningar finns inom géngavstind och dér teknisk infrastruktur finns utbyggd.
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Forutsattningar

Mark och vegetation

Pa Stretered 1:181 finns en storre asfalterad yta i anslutning till befintlig industribebyggelse, vilket
motsvarar ungefar det lage dir ny bebyggelse planeras. Fastigheten ér i 6vrigt mycket kuperad, med en
brant tridbevuxen slént ner mot Tulebovigen och Streteredsvégen. Del av slinten, frimst sydvést om
Stretered 1:181, ligger inom ett omrade som i naturvardsplanen pekas ut som naturvirdesklass tva,
med ekdominerad ddellovblandskog med inslag av grov/mycket grov ek, alm, lind och al. Det finns 1
den hér delen av omradet dock inga inventerade skyddsvérda trad.

Slant intill Stretered 1:181 Stenmursvdgen

Stenmursvigen forbinder Stretered 1:181 och 1:192 med omgivande gatunét. P& andra sidan
Stenmursvagen i hojd med 1:181 finns en biotopskyddad tradallé, denna ligger utanfor planomradet
och berdrs inte av planens genomforande. De stenmurar som finns ldngs ena eller bada sidor om végen
ar skyddade 1 gédllande detaljplan fran 2016 och berdrs inte av detta planforslag.

Stretered 1:192 bestar till stor del av en asfalterad yta framfor befintlig verksamhetsbyggnad. Vid
sidan om och bakom byggnaden finns mindre griasytor och en grusvidg som delar av mot den storre
gronyta som ligger pa stadens mark dster om planomradet. Gronytan intill bestar av gridsmatta och
uppvuxen vegetation med flera stora trad. P4 Stretered 1:184 finns mindre grisytor dster och véster om
befintlig byggnad. Inom planomrédet finns mindre parkeringsytor pa Stretered 1:183 och i direkt
anslutning till Stretered 1:184. Aven sdder om planomradet finns en storre parkeringsplats.

Grusvag och gronyta intill Stretered 1:192
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Geotekniska forhdllanden

En geoteknisk utredning har utforts for planforslaget av Geos, 2022-12-14 och en markteknisk
undersokningsrapport geoteknik av Geos, 2020-10-30. Enligt SGU:s jordartskarta utgdrs aktuella
omraden av mordn omviaxlande med sorterade sediment. Resultaten fran utforda undersékningar inom
Stretered 1:181 stimmer relativt bra 6verens med SGU:s jordartkarta och resultaten inom Stretered
1:192 och Stretered 1:184 stimmer ocksa nagorlunda bra 6verens, forutom att lera har noterats i nagra
borrpunkter. Uppskattade jorddjup beddms variera mellan ca 5-10 m enligt SGU:s jorddjupskarta.
Enligt utférda undersdkningar inom aktuellt omrade bedéms djupet till berg vara minst 20 m da
jordbergssonderingar avbrutits pa detta djup, uppskattade jorddjup enligt SGU:s jorddjupskarta
stimmer alltsa inte med verkliga jorddjup.

For Stretered 1:181 visar utforda berdkningar for befintliga forhédllanden att sdkerheten mot skred &r
nagot otillfredstillande i befintlig sldnt direkt vaster om omradet, stabilitetshdjande atgérd dr darfor en
forutsattning for detaljplanens genomforande. Stabiliteten inom Stretered 1:192 och Stretered 1:184 ar
mycket tillfredstéllande for befintliga férhéllanden.

Radon

Inga métningar av markradonhalten har utforts i omrédet. Enligt den 6versiktliga radonkartan for
Molndals stad ligger planomradet inom normalvérde for radon. Nagon vidare radonundersokning
beddms inte behdvas inom ramen for planarbetet.

Férorenad mark

Tidigare panncentral och verkstad finns inom planomradet pa Stretered 1:181. I samband med rivning
av tva oljecisterner for eldningsolja 2010 utfordes en miljéteknisk undersékning av marken i
anslutning till oljecisternerna samt sanering av petroleumfororenad jord.

For att ytterligare utreda eventuell forekomst av fororeningar i marken inom planomrédet har en
miljoteknisk markundersékning utforts av Wsp, 2020-11-11. Resultatet visar att fyllnadsmaterialet
delvis inom fastigheterna &r paverkat av fororeningar 6verskridande Avfall Sveriges forslag till
gréanser for farligt avfall (FA) samt Naturvardsverkets generella riktvéirden for kénslig
markanvindning (KM) och mindre kénslig markanvindning (MKM):

- De parametrar som overstiger FA dr PAH-H
- De parametrar som overstiger MKM ar PAH:er, aromatiska kolviten och kvicksilver
- De parametrar som overstiger KM dr PAH:er, alifatiska kolviten, aromatiska kolvéten

N,?.TUEH".&RD'S'-."ERKE'I‘S GEMERELLA RIKTVARDEN
FOR FOROREMAD MARK

[ -KANSLIG MARK AWV EHDHING, KM

Ao [] =KANSLIG MARK ANV ANONING, KM

T -MINORE KANSLIG MARK ANV AHDRING, MKM
»o{ B -FARLIGT AVFALL, FA

e
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Markanviandningen inom undersokningsomradet klassas som kénslig markanvandning (KM).
Eftersom undersokningsomradena i framtiden kommer att exploateras, jordmassor att forflyttas och
nivéer delvis dndras s& kommer forutsittningarna inom omradet i framtiden att férdndras. En forsta
jamforelse av erhéllna analysresultat for jord mot Naturvardsverkets generella riktvirden for KM
bedoms dock ldmplig. Dar analysresultaten dverstiger riktvardet kommenteras i utredningen vad som
ar styrande for det generella riktvardet for battre forstaelse av eventuella risker. Undersokning visade
pa fororening i halter 6ver FA som utgor en risk for framtida boende. Fororeningen utgor i sig inget
hinder for detaljplanen. Eftersom det inom fastigheterna kommer att uppforas nybyggnad av
bostadshus sa behdver marken saneras med avseende pa patraffade fororenade jordmassor.

Vattenskyddsomrdde

Planomradet l14g tidigare inom ett stdrre vattenskyddsomréade. Detta avvecklades i samband med
upprattande av detaljplan for Ullas Lyckas vag, som fick laga kraft i oktober 2015. Vattenskydds-
omrédet ar nu upphévt och finns inte léngre utpekat i Lansstyrelsens vattenkarta VISS.

Fornlamningar och kulturmiljo

Fornldmningar

Enligt Riksantikvariedmbetets databas Fornsdk finns en fornlamning, som ska ha varit en grav av
sten/block fran brons- eller jarnaldern, utpekad intill eller inom Stretered 1:181. Enligt avstimning
med Linsstyrelsen s& har dock den aktuella limningen L1969:7583/ RAA 19 sedan linge inte
aterfunnits, varfor den far betraktas som avlagsnad. Nagon arkeologisk forundersékning behover
darfor inte utforas i samband med planarbetet.

Orange markering visar ungefarligt lage
for den fornlamning som inte langre
bedéms finnas kvar pa platsen.

Streckad rod linje visar avgransning for
Stretered-Sagasen kulturmiljoomrade
och orange markering med K visar
kulturhistoriskt vardefull byggnad.

Kulturmiljo
Planomrédet ligger inom Stretered-Sagasen kulturmiljdomrade som i Mdlndals stads kulturmiljo-
program fran 2018 ar utpekat som ett institutionsomrade i parkmiljo. Institutionsbebyggelsen pa

Stretered har véxt fram under ldng tid och speglar tydligt olika arkitektoniska ideal, frén sekelskiftet
1900 fram till 1970-talet. Det dr genom dessa arsringar som omsorgsvardens utveckling kan avlasas.
De i parkmiljon fritt placerade institutionsbyggnaderna ér tydligt karaktérsskapande for omrédet. Som
riktlinjer for framtida utveckling anges att tillbyggnader, ombyggnader och andra dndringar ska utforas
varsamt sé att bebyggelsens karaktarsdrag inte forvanskas. Ny bebyggelse ska bira samtidens prégel
sé att nya arsringar &r tydligt ldsbara. Stengdrdesgardar bor bevaras.
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R&d linje visar
avgransning for

A Straised | Stretere'd'-"Sagas:en
B Sagasen kulturmiljoomrade.

Den tidigare institutionsbebyggelsen inhyser idag nya verksamheter som bostéder, grundskola och
Migrationsverkets forvar. Byggnaderna speglar arkitektoniska och samhélleliga ideal under
foregéende sekel och ger omradet kontinuitet och ett element av robusthet och dignitet.

Aldre institutionsbyggnad, Tidigare gruppbostdder, 1960-tal,
innehaller idag grundskola. innehaller idag bostader.
Bebyggelse
Omgivande bebyggelse

De tvéa delomraden som planomradet 4r uppdelade i angréansar delvis till samma bebyggelse, men
ligger delvis ocksa inom omraden med olika karaktar.

Den kulturhistoriskt virdefulla institutionsbebyggelsen ligger framst séder om planomradet. Det &r
dérfor i forsta hand det sodra delomrédet av detaljplanen som har en tydlig koppling till den éldre
institutionsbebyggelsen. Stretered 1:192 angrénsar ocksa till det sa kallade magasinet, pa andra sidan
Parkgérdsviagen. Byggnaden &r uppbyggd med en édldre magasinsbyggnad som stod pé platsen som
forlaga. Den tidigare magasinsbyggnaden uppfordes runt 1880-talet och anvéndes senare dven som
skol- och vardhem.
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Nérmast angransande utover denna byggnad ér ett storre omrade med tvavanings kedjehus och
Stretereds forskola en bit dsterut pa andra sidan gronytan. Nedanfor sldnten mot Angbackevigen och
Streteredsvégen skymtar den sa kallade tridgardsvillan, uppford runt 1917 som ett arbetshem for
flickor. Bdde magasinet och tradgardsvillan finns med i en inventering 6ver kulturhistoriskt virdefull
bebyggelse.

Tradgardsvillan vaster om Stretered 1:192 Magasinet norr om Stretered 1:192

I den norra delen av planomrédet finns bebyggelse pa andra sidan Stenmursvégen fran Stretered 1:181
som é&r relativt nybyggd och bestar av bade flerbostadshus, friliggande enbostadshus och kedjehus.
Bebyggelsen dr uppford i tva vaningar och har vita och gré trifasader. P4 andra sidan Tulebovigen
skymtar bebyggelsen vid Skogsbovigen, som ér ett radhusomrédde med omalade trifasader som
smalter vil in med den omgivande naturen.

Dominerande fasadbeklddnad for den intilliggande bebyggelsen ér trd, men dven tegel-, puts- och
platfasader forekommer i omradet. For den dldre institutionsbebyggelsen dr tegel dominerande
fasadbeklddnad.

Radhus pa Skogsbovagen, norr om Kedjehus i omradet 6ster om Stretered 1:181
Tulebovagen och norr om Stretered 1:192
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Befintlig bebyggelse inom planomrddet

Den befintliga bebyggelsen pa Stretered 1:181 bestér av tidigare pannhus och verkstad. Bebyggelsen
ar av industriell karaktér, gér i jordnédra toner och smélter fairgmaéssigt vél in i naturen. Fasadmaterial

pa befintliga byggnader ar korrugerad plat, betong och trd. All befintlig bebyggelse kommer att rivas.

il

Befintlig bebyggelse pa Stretered 1:181

Befintlig bebyggelse pa Stretered 1:192 bestar av en enplans verksamhetsbyggnad som har inrymt
bland annat ett bageri. Byggnaden dr sammankopplad med befintlig byggnad pa Stretered 1:184. Hela
byggnaden inklusive lénk till 1:184 ska rivas. Det finns ett skyddsrum i befintlig byggnad som
behover ersittas nér byggnaden rivs.

Befintlig byggnad pé Stretered 1:184 dr idag ett bostadshus som inrymmer ett gruppboende. Boendet
rymmer elva lagenheter, varav tio lgenheter med ett rum och kok och en ldgenhet med tva rum och
kok. I byggnaden finns ocksé gemensamma utrymmen med matsal, allrum m.m. for de boende. Idag
har byggnaden en lapptéickeslik gestaltning med fasadbeklddnad i gul, rosa och rod fasadplat med ett
utanpéliggande hisschakt 1 gra fasadplat. Byggnaden ska bevaras men fastighetségaren avser rusta upp
den utvéndigt i samband med nybyggnad pa fastigheten intill.

Befintlig bebyggelse pa Stretered 1:192 Befintlig bebyggelse pa Stretered 1:184
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Service

Skola och forskola

Streteredsskolan, som dr en grundskola for arskurs 4-9, ligger mindre dn 100 meter fran planomradet.
Brattasskolan dr ndrmsta grundskola for &rskurs F-3 och ligger drygt en kilometer fran planomrédet
mot Kallereds centrum. Néarmsta forskola, Stretereds forskola med sju avdelningar, ligger ca 150 meter
fran planomradet.

Handel och service

I Kéllereds centrum, pa ett cykelavstand om knappt tva kilometer, finns livsmedelsaffar, vardcentral,
apotek, bibliotek, butiker, restauranger och annan service. I Stretered finns idrottsplats, simhall och
ishall. P4 stadsdelsniva saknas utbud av verksamhet och handel, men det ar néra till busshéllplats for
att ta sig till Kallereds centrum och ett storre utbud av service.

1

Kallered station och
centrum 1,4 km | Skola ak F-3 1000 m
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Karta som visar ungefarliga avstand fran planomradet till olika malpunkter som skolor, férskolor, idrotts-
anlaggning och annan service.

Sociala aspekter

Planomradet ligger omgivet av stora nédrstrovomrdden med goda mojligheter till rekreation och en
aktiv fritid med nérhet till idrottsplats, mindre simhall, ishall och badsjo. Naturen, som tillatits véxa in
i omradet, ger stadsdelen en parklandskapskaraktér som bidrar till att koppla samman den varierade
bebyggelsen till en sammanhallen milj6. Tulebosjon med badplats och naturomrade &r en viktig gron
tillgang for de boende i omradet

Lekplats anlades i samband med genomforande av detaljplan P2016/9 6ster om Stenmursvagen.
Ytterligare lekplats i anslutning till Stretered 1:192 bor anldggas for att nya bostéder ska fa néra till lek
och utevistelse, det regleras inte i detaljplanen men beddms kunna anldggas péa bostadsgéarden.

Det finns ingen utpekad bostadsnéra park i ndrheten av planomradet, men befintlig gronyta intill

Stretered 1:192 och 1:184 uppfyller kriterierna om minst 0,2 ha inom 300 meter for en bostadsnéra
park enligt stadens gronplan. Marken &dgs av staden, men forvaltas av en gemensamhetsanlaggning
som dven ansvarar for driften for 6vriga gemensamma gronytor, parkeringar och vigar i Stretered.
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Oster om Stretered 1:192
och 1:184 finns en gronyta
som inte ar utpekad som en
bostadsndra park, men som
uppfyller kriterierna om
minst 0,2 ha inom 300 m.

Den branta skogssldnten mellan Stenmursvégen och Streteredsvigen avskdrmar omradet fran
bebyggelsen sdder om sldnten. En tydligare koppling for fotgéngare och cyklister, och eventuellt en
tydligare koppling med trappa over slénten, skulle kunna ha en integrerande effekt for omradet.

Omréadet domineras av bostider, frimst i form av friliggande enbostadshus, kedjehus och radhus, men
dven flerbostadshus har tillkommit pé senare tid 6ster om Stenmursvégen. Enligt SCB domineras
omradet av dganderitter (70%). Cirka 20% av bostdderna utgdrs av bostadsritter, 10% av hyresrétter.

Dagsljus

Dagsljusforutsittningarna for ny bebyggelse bedoms vara relativt goda da kringliggande bebyggelse ér
gles och lag. Uteplatserna for flerbostadshusen pa Stretered 1:181 kommer delvis att skuggas av skog
som finns séder och véster om fastigheten. Den nya bebyggelsen bedoms inte paverka dagsljus-
forhallandena for omkringliggande befintlig bebyggelse i ndgon stérre omfattning, dé det blir relativt
stora avstand mellan befintlig och ny bebyggelse.

Storningar

Trafikbuller

Ljudmiljén inom planomrédet beddms inte vara problematisk. I stadens underlag med bullerkartering
fran 2014 ligger varken Stretered 1:181 eller Stretered 1:192 och 1:184 inom omrade med for hoga
bullernivéer fran Streteredsviagen och Tulebovigen. Bullernivan i fasad pa befintlig byggnad pa
Stretered 1:184 beréknades 2014 till som mest 45 dB ekvivalent ljudniva. Négon trafikbullerutredning
bedoms dérfor inte behdva tas fram under planarbetet.

Kraftledning
Inom 500 meter fran planomradet finns en kraftledning som korsar Tulebosjons badplats. Planomradet
ligger utanfor sdkerhetszon.

Trafik och tillganglighet

Bil

Fran Molndal nas planomradet med bil via Kungsbackaleden, E6/E20, soderut och vidare via Gamla
Riksvéigen eller Ostra Lindomevéigen. Korstrickan ér ca 8 kilometer och tar cirka 15 minuter med bil.

Stenmursvidgen som angor fastigheterna ér asfalterad men har pé grund av omgivande stenmurar en
mindre bredd #n vad allmén gata med kommunalt huvudmannaskap vanligen har. Okad trafik pa
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Stenmursvagen kan medfora risk for krav pé breddning och trafiksdkerhetsatgérder, vilket skulle
kunna innebéra risk for paverkan pa naturstenmurarna. Framkomligheten for biltrafik behdver darfor
ses over for planforslaget och en trafik- och parkeringsutredning har utforts, Wsp, 2021-02-28.

Parkering

Soder om Stretered 1:192 finns en gemensam parkering med omkring 60 parkeringsplatser och en
mindre parkering med 8 parkeringsplatser i direkt anslutning till Stretered 1:184. Béda dessa ligger pa
mark som 4gs av staden men som forvaltas av en gemensamhetsanldggning. Befintligt gruppboende pa
Stretered 1:184 16ser idag sitt parkeringsbehov genom att hyra parkeringar pé stadens mark via
gemensamhetsanldggningen. Norr om Parkgardsvégen finns 8 parkeringsplatser till Stretered 1:183.

Kollektivtrafik

Planomradet ligger inom 400 meter frén kvartstrafik, men inte inom 800 meter fran pendeltigstrafik.
Nérmsta busshéllplats ligger ca 250 m fran Stretered 1:192 (bade Stretered och Sparredsvdgen) och ca
220 m (Spérredsvigen) och ca 350 m (Skollyckan) fran Stretered 1:181.
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Bla linjer visar busslinjenat och bla Réda linjer visar bilvagar och bl
markeringar visar hallplatslagen. streckade linjer visar cykelvagar.
Gadng och cykel

Gang- och cykelvégnitet i anslutning till omradet &r vl utvecklat, men battre forbindelser mellan
lokala métesplatser, samhéllsfunktioner och hallplatslagen vore onskvért. Idag finns en separerad
huvudcykelvég pa angriansande Tulebovigen och Streteredsvégen, vilken knyter omradet till Kallered
centrum och andra delar av MoIndal. Huvudcykelnétet ér vél kopplat till samtliga skolor inom nér-
omradet vilket ger goda mojligheter att ga och cykla for elever. Tydlig angdring till Stenmursvigen
saknas dock i dagsléget.
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Gul markering visar planomradet och réda linjer visar hur huvudcykelnéat langs Tulebovagen och Streteredsvagen
kopplar ihop omradet med bland annat Kallered centrum.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

En VA- och dagvattenutredning har utforts for planforslaget av Atkins, 2022-02-27. Planomradet
ligger inom verksamhetsomrade fér kommunala dag-, spill- och vattenledningar. Inom omradet for
Stretered 1:181 finns det tva befintliga dag- och spillvattenserviser samt en servis for dricksvatten till
de befintliga verksamhetsbyggnaderna. Serviserna dr ansluta till huvudledningar i Stenmursvégen. Det
finns dven en vattenservis till den befintliga nétstationen i planomradets sodra dnde. Inom omréadet for
Stretered 1:192 och 1:184 finns servisledningar for dagvatten och spillvatten, som korsar parken ster
om fastigheten. En vattenledning korsar omréadet fran Parkgérdsvigen for att sen fortsétta ner mot
Streteredsskolan. Fran denna huvudledning finns tva serviser, en till vardera 1:192 och 1:184.

Dag- och spillvatten
Se beskrivning ovan gillande vatten, avlopp och dagvattenledningar.

Avfall

Miljérum for omhéndertagande av atervinning och avfall behover anordnas inom respektive fastighet.
Samnyttjande av miljérum mellan befintlig byggnad pa Stretered 1:184 och planerad ny bebyggelse pé
Stretered 1:192 bor Gvervégas.

Fjdrrvirme/Fjdrrkyla
MolIndal Energi ABs fjarrviarmenét finns utbyggt i omradet och 16per lingsmed hela Stenmursvigen.
Ny bebyggelse foreslas anslutas till fjarrvirmenitet.

El och tele
El- och telenét finns i omradet, med mdjlighet att ansluta tillkommande bebyggelse.
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Detaljplanens innebord och genomforande

Bebyggelse

Stretered 1:181

I den norra delen av planomrédet, pa Stretered 1:181, foreslés fyra mindre flerbostadshus om
sammanlagt max 1 800 kvadratmeter bruttoarea. Bebyggelsen i aktuellt forslag ar férdelad pa fyra
volymer, men flerbostadshus med samma bruttoarea fordelat pa tre volymer &r ett mojligt alternativ,
da det viktiga pa platsen dr att det blir sldpp mellan byggnaderna dar utblick mot naturen i véster
mojliggdrs. Om det blir tre mindre eller tva stérre slapp mellan byggnaderna bedoms inte ha nagon
storre betydelse for helheten.

Fastigheten ligger i en slédnt med en befintlig nivaskillnad pa omkring tva meter i laget for planerad
bebyggelse. Infor samréd foreslogs en suterrdnglosning for att f4 en god anpassning till terrangen.
Efter samrad har ett nytt forslag tagits fram, som utgér fran att i stillet schakta av ett omrade mellan
tva hojder inom fastigheten. Med en avschaktning mojliggdrs dels en 16sning utan suterrdngvaningar,
dels att byggnaderna kan placeras en bit langre bort frin Stenmursvégen. P4 s vis kan enkelsidiga
lagenheter i suterrdng mot nordost undvikas och i stillet for byggnader som upplevs som tre fulla
véningar mot Stenmursvégen, sé kan byggnader med tva vaningar och inredd vind uppforas en bit
langre bort fran végen. Det blir med detta forslag mindre insyn och skuggning fran de nya
byggnaderna till befintliga bostdder pa andra sidan Stenmursvégen.

Situationsplan Stretered 1:181
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Byggnaderna foreslas disponeras med tre mindre lagenheter 1 forsta vaningsplanet och tva storre
lagenheter i de ovre vaningsplanen (andra vaning och inredd vind). Det kan med detta forslag bli fem
lagenheter i varje byggnad och ddrmed 20 lagenheter sammanlagt inom fastigheten. Lagenheterna i
entréplanet foreslas fa entréer mot Stenmursvégen och uteplatser i markplan mot vister. De storre
lagenheterna en trappa upp foreslas fa entréer via egna trappor pa gavlarna och uteplatser i form av
terrasser mot vaster over ldgenheterna i forsta vaningsplanet.
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Tvar- och langdsektioner Stretered 1:181

Infor samréad foreslogs parkeringar anldggas mellan byggnaderna for att mojliggora en gron yta mellan
bebyggelsen och Stenmursvagen. I nu aktuellt forslag med byggnader ldangre in fran vagen foreslas ett
mindre antal parkeringsplatser framfor byggnaderna. Fortfarande dr mélséttningen att fa en s& gron
och vilkomnande entré framfor byggnaderna som mdjligt, huvuddelen av parkeringarna &r darfor
planerade i borjan av Stenmursvagen. Parkeringsplatserna behdver placeras och utformas sé att bilarna
kan vénda runt pa kvartersmark och inte behdver backa ut p& Stenmursvégen och den nya géngbana
som foreslas i anslutning till vagen, for att fa en trafiksdker boendemil;jo.
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Foreslagen bebyggelse pa Stretered 1:181, vy mot sdder/sydvast langs Stenmursvagen.

25



Stretered 1:192

Inom Stretered 1:192 foreslas tva flerbostadshus med sammanlagt ca 25-30 ldgenheter i tre respektive
fyra véningar och inredd vind. Sammanlagd bruttoarea inom fastigheten dr 2500 kvadratmeter.
Detaljplanen mojliggdr utéver bostidder dven en mindre del verksamhetslokaler i bottenplan pa
flerbostadshusen i det sodra delomréadet. Foreslagen utformning ar tvé lameller placerade i vinkel med
ett litet avstdnd mellan byggnaderna. Syftet med detta ar att relatera till kringliggande bebyggelse och
att behalla det Oppna parklandskap som karaktériserar stadsdelen. Tillsammans med intilliggande
flerbostadshus pé Stretered 1:184 bildar de tre volymerna ett 6ppet bostadskvarter med en innergard
mot angransande park. Miljohus foreslas uppforas pa angriansande Stretered 1:183 och &r avsett att
anvéndas bade for befintlig bebyggelse pa den fastigheten och for ny bebyggelse pé Stretered 1:192.

Illustrationsplan for
Stretered 1:192,
Stretered 1:184 och del
av Stretered 1:183 m.fl.

En tydlighet mellan privat och offentligt bor efterstrivas, s att gronytan intill fortsatt kénns tillgdnglig
for alla och inte uppfattas som sammanhingande med den nya bostadsgarden. Detta kan till exempel
ordnas genom att viderskyddade cykelparkeringar placeras pa garden mot gronytan, fér skapa en viss
avskidrmning. For att mdjliggora ett sammanhédngande gardsrum och minska andelen hardgjord yta
fordelas parkeringsplatserna pa en yta i norr och en i séder som angdrs fran olika hall.

Fasader som griansar mot Stenmursvéagen ska utformas med huvudentréer mot gatan och bor gestaltas
med tydliga entrépartier for att skapa ett mer inbjudande och tryggt gaturum for fotgéngare. Det
behdvs dven entréer mot gatan for tillganglighet mellan entréer och angéring, miljohus med mera.
Huvudbyggnaderna ska utformas med sadeltak med mojlighet till takkupor for att kunna inreda
lagenheter pa vinden. Takkupornas sammanlagda bredd regleras for att takkuporna inte ska uppta
storre delen av takets bredd, som pa angriansande Stretered 1:184, utan sadeltakets form ska
fortfarande vara det som dominerar intrycket.
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Foreslagen bebyggelse pa Stretered 1:192 samt miljohus pa Stretered 1:183, vy ovanifran mot dster/sydost.
Befintlig byggnad pa Stretered 1:184 syns illustrerad som en vit volym intill, liksom aven Tradgardsvillan,
Magasinet och befintlig bostadsbebyggelse langs Parkgardsvagen syns illustrerade med vita volymer i
forgrunden.

TN

Foreslagen bebyggelse pa Stretered 1:192 samt miljdhus pa Stretered 1:183, vy mot sdder/sydost
langs Stenmursvagen. Magasinet syns illustrerad som en vit volym i férgrunden. Befintlig byggnad pa
Stretered 1:184 skymtar bakom foreslagen ny bebyggelse en bit langre bort langs Stenmursvagen.
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Stretered 1:184

For Stretered 1:184 regleras bebyggelsens omfattning endast med prickmark runt byggnaden och en
nockhojd samt taklutning, utifran befintlig byggnads utbredning pé marken och i h6jd. Avsikten &r att
befintlig byggnad och gruppboende ska vara kvar efter plandndring. Boendet rymmer sammanlagt elva
lagenheter, varav tio lagenheter med ett rum och kok och en ldgenhet med tv& rum och kok enligt
uppgift fran verksamheten. I byggnaden finns ocksd gemensamma utrymmen med matsal, allrum,
traningsrum m.m. for de boende.

Detaljplanen reglerar inte specifikt att det ska vara ett gruppboende pa fastigheten, s om det 1
framtiden skulle bli aktuellt att omvandla byggnaden till vanliga lagenheter sd mdojliggér detaljplanen
det. Eftersom det nu finns en del gemensamma utrymmen for boendets behov sa innebér det att det da
formodligen skulle kunna bli fler ldgenheter dn det 4r idag. Vilket antal ldgenheter som skulle kunna
rymmas beror pa storlek pa eventuella tillkommande lagenheter samt pa om planlésningen skulle
dndras sa att mindre ldgenheter slds samman till storre.

Nedan beskrivs intentionerna med planbestimmelserna:

GATA Gata

Bestimmelsen avser i forsta hand anldggning av en gangvdg lings Stenmurs-
véigen, men dven en kortare stricka for bade gang och cykel i anslutning till nytt
overgangstdlle vid Tuleboviigen och en breddning av del av Stenmursvdigen.

Bostéder
B Bestimmelsen mojliggér uppforande av bebyggelse for bostadsdndamal.
Cy Centrumindamal medges i entréplan for sammanlagt max 100 kvm bruttoarea

inom anvéndningsomradet

Bestimmelsen medger, som ett komplement till huvudsaklig anvindning for
bostadsdndamdl, dven centrumverksamhet i del av bottenplan, for att méjliggora
ett tillskott med ndgon verksamhet och viss funktionsblandning i omradet.

E Transformatorstation
! Bestimmelsen avser befintlig transformatorstation och angoring for denna.
P Parkering
Bestammelsen mojliggor anliggning av parkeringsplatser i norra delen av
Stretered 1:181. Ovrig parkering inom planomrddet avses losas pd prickmark.
Hogsta nockh6jd 1 meter Gver angivet nollplan.
Bestdmmelsen medger att bostadshus inom Stretered 1:181 kan uppforas med en

nockhojd motsvarande tvd vaningar och inredd vind och att bostadshus inom
Stretered 1:192 kan uppforas med en nockhdjd motsvarande tre respektive fyra
vdningar och inredd vind samt ev. killare/delvis suterrdngvaning mot oster.

@ Hogsta nockhojd i meter

Bestimmelsen syftar till att reglera max nockhojd pda miljéhus till fyra meter
over markens nivd vid gatan.
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Tavinkel far vara mellan de angivna gradtalen.

Bestimmelsen reglerar taklutning mellan 30 och 40 grader for bdde Stretered
1:181 och Stretered 1:192. Avsikten dr att bostadshusen ska uppforas med
sadeltak och inte allt for flacka tak, for att pd sd vis ansluta till ett traditionellt
formsprak och den dldre bebyggelsen inom omrddet.

Utnyttjandegrad

Utnyttjandegrad for bostadshus inom planomraddet regleras med max bruttoarea.
Totalt inom 1:181 medges 1 800 m’ bruttoarea vilket mojliggor tre eller fyra
flerbostadshus med tva vdningar och inredd vind. Totalt inom 1:192 medges

2 500 m’ bruttoarea vilket mojliggor tvd flerbostadshus med tre till fyra
vdningar och inredd vind samt eventuell delvis killare/ suterringvaning ddr
marken sluttar mot gronytan intill.

Byggnadens anvindning ska vara miljohus och cykelforrad.
Bestdmmelsen avser ytor for miljéhus och cykelforrdd inom Stretered 1:181.

Byggnadens anvindning ska vara miljéhus.
Bestimmelsen avser ytor avsedda fér miljéhus inom planomrddet.

Byggnadens anvindning ska vara viderskydd for cykelparkering.
Bestdmmelsen avser det sédra delomrddet dir viderskydd for cykelparkering
medges pd bostadsgdrdar.

Bostadshus ska placeras minst 6 meter fran andra bostadshus inom
anvéndningsomradet.

Bestimmelsen syftar till att hdlla ett avstand mellan byggnader for att fi
koppling till grénomrddet bakom byggnaderna frdan Stenmursvigen.

Bostadshus inom anvéndningsomradet ska fordelas pa minst tre
byggnadsvolymer.

Bestimmelsen avser Stretered 1:181 och syftar till att skapa ett sldpp sd att
naturen skymtar fram mellan byggnaderna och forhindra att bebyggelse uppfors
som en lang byggnad lings Stenmursvdgen.

Tak ska utformas som sadeltak. Takkupor far uppforas med en sammanlagd
bredd motsvarande max en tredjedel av fasadens langd. Varje takkupa far ha en
bredd om max 3 meter.

Bestimmelsen syftar till att reglera takens utformning och att takkuporna inte
ska bli for dominerande pd taket, utan att det visuellt ska uppfattas som en vind
och inte ytterligare en vaning.

Huvudentréer ska utformas mot gata
Bostadshus ska utformas med huvudentréer mot gatan. Detta for att ny
bebyggelse ska stirka och befolka Stenmursvigen.

Bostadshus far uppforas i max tva vaningar. Utover det far vind inredas.

Syftet med denna bestimmelse dr att reglera att bostadshus pd Stretered 1:181
far uppforas i max tvd vaningar och inredd vind.

Balkong far kraga ut 6ver prickmark max tvd meter och ska placeras minst tre
meter Over marknivan och minst tva meter fran grans mot vag.

Bestdmmelsen syftar till att mojliggora balkong pd byggnader med en sndv

29



fe

f;

n

n;

Vi

V2

a1

byggrdtt runt byggnadens fotavtryck. Den syftar dven till att sdkerstdilla fri
passage under fa gdende och att halla tillrdckligt avstand till biltrafik pd vig.

Balkong far kraga ut 6ver prickmark max tva meter och ska placeras minst tre
meter Over marknivén, forutom vid fasad mot Stenmursvigen dér de far placeras
ndrmre marknivan.

Bestdmmelsen syftar till att mojliggora balkong pd byggnader med en sndv
byggrdtt runt byggnadens fotavtryck. Den syftar dven till att géra befintligt
forhdllande med balkonger mot Stenmursvégen planenligt, ddr ingen fri passage
for gdende behover sdkerstdllas.

Komplementbyggnader ska uppforas med vegetationskladda tak.

Bestdmmelsen syftar till att reglera takbeldggning pd miljéhus och cykelférrdad/
vdderskydd for cykel, for dagvattenhantering och for god gestaltning.

Marken ar avsedd for natur.

Bestimmelsen avser slint och gronytor intill Stretered 1:181 och syftar till att
omrddet ska bevaras gront och trddbevuxet samt inte dr avsett att hardgoras.

Marken far inte anvéndas for parkering.

Bestimmelsen gdller stora delar av omraden med prickmark och korsprickmark
inom planomrddet ddr det bedoms viktigt att naturen bevaras eller att en 6ppen
plats for bostadsgadrd skapas.

Max antal ldgenheter ar 20.

Bestimmelsen avser tillkommande bostdder inom det norra delomrddet pd
Stretered 1:181, déir max antal ldgenheter regleras for att sikerstilla att det inte
blir fler bostdder dn planerat med hinsyn till bland annat trafik och parkering
inom omrddet.

Max antal ldgenheter inom omraden med denna beteckning dr sammanlagt 30.
Bestdmmelsen avser tillkommande bostdder inom det sodra delomrddet pd
Stretered 1:192, ddr max antal ldgenheter regleras for att séikerstdilla att det inte
blir fler bostdder dn planerat med hinsyn till bland annat trafik och parkering
inom omrddet.

Marklov krévs @ven for mindre fordndringar av markens hojdlage och for
tradféllning.

Syftet med bestimmelsen dr att sdkerstdlla att eventuella fordndringar av
markens hojdldge kan kontrolleras, med hénsyn till geotekniken intill Stretered
1:181, och att séikerstdlla att trdd inte tas ner dad de var for sig eller tillsammans
kan ha ett hogt naturvirde och kan ha betydelse for geotekniken i slinten.

Startbesked fér inte ges for bostider forrén atgirder for att uppna tillricklig
sdkerhet 1 sldnt mot Tulebovégen/Streteredsvégen har utforts i enlighet med
geoteknisk utredning.

Syftet med bestimmelsen dr att sdkerstdlla att de geotekniska atgdrder som krdvs
for att fa en tillrdcklig sikerhet i slint mot Tulebovigen/Streteredsvigen
genomfors innan planens genomférande.
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Startbesked far inte ges for bostidder forrdn marken har sanerats till kidnslig
markanvandning.

Syftet med bestdmmelsen dr att sikerstdlla att de féroreningar som har
pdtrdffats och eventuella ytterligare féroreningar saneras innan marken anvdnds
for bostadsdndamal.

Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar.

Bestimmelsen syftar till att sdkerstdilla befintliga underjordiska ledningar eller
mdojliggora plats for ledningar som behover flyttas.

Markreservat for gemensamhetsanlédggning for viag

Bestdmmelsen avser del av Parkgardsvigen som dven efter dndrad vigdragning
fortsatt ska vara en del av gemensamhetsanldggningen ga3.
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Tillganglighet och service

Skola och forskola

Detaljplanens genomforande innebér inte att ndgon ny skola eller forskola uppfors, utan nya boende
inom omradet hinvisas till befintliga skolor och férskolor inom omradet. Tillgdnglighet till skolan kan
forbattras ndgot for gdende och cyklister inom och utanfor planomrédet genom foreslagen ny koppling
fran 6vergangsstille vid Tulebovégen in pa Stenmursvégen, foreslagen ny gangvag langs norra delen
av Stenmursvagen och foreslagen enkelriktning av sddra delen av Stenmursvégen sé att det inte blir
lika trangt vid mdten mellan bil och cyklist eller gdende mellan stenmurarna. Aven dster om plan-
omradet kan tillgdngligheten forbéttras genom foreslagen forlangning av ge-vég intill Ekgardsvégen,
sé att den gar hela vigen in mot skolomradet istillet for att svéinga in mot bilvdgen alldeles innan
skolomrédet. Foreslagna atgirder beskrivs mer utforligt i den trafik- och parkeringsutredning som
tagits fram under planarbetet.

Service

Det finns ett begrénsat utbud av service inom naromradet idag. For att na ett storre utbud av butiker
och restauranger behdver man ta sig till Kéllereds centrum. For att mojliggéra nagot tillskott med
service och funktionsblandning i omrédet medger detaljplanen att en mindre del i entréplan inom den
sOdra delen av planomradet far anvindas for lokal for verksamhet. Tillgdnglighet till service kan
dérmed 6ka beroende pa om och hur denna moéjlighet utnyttjas. En eventuell lokal for centrumédndamal
kan nés av nirboende pa promenad- eller cykelavstand, eller med bussforbindelse. Det finns inom
Stretered 1:181 och 1:192 plats for att 16sa parkeringsplatser motsvarande behovet for 100
kvadratmeter bruttoarea i lokal for centruméndamal. Forslaget dr dérfor att reglera att centruméndamaél
endast medges for 100 kvadratmeter bruttoarea. Om ytterligare ytor ska medges behover detta 16sas
genom att samnyttja boendeparkeringar alternativt genom hyra av parkeringsplatser fran den
gemensamhetsanldggning som forvaltar parkeringsplatser pé stadens mark sdder om planomrédet.

Trafik och parkering

Bil

En trafik- och parkeringsutredning har utforts for planforslaget, Wsp 2023-02-28. Den trafikalstring
som foreslagen exploatering skulle medfora bedoms i trafikutredningen utgora en véldigt liten 6kning
och bedoms inte paverka trafikkapaciteten i angrdnsande vagnat ndmnvart.

Stenmursvigen saknar idag tillrdcklig bredd utmed vissa striackor for att personbilar ska kunna motas
och det ar inte sdkert om det skulle vara mdjligt att bredda vdgen utan ndgon paverkan pa stenmurarna.
Stenmuren é&r biotopsskyddad vilket medfor att en breddning av vigen som paverkar stenmuren kréver
tillkommande utredningar och beslut for att kunna genomforas. Dérfor har denna utredning studerat
mdjliga atgirder som innebdr att befintlig gatubredd utmed Stenmursvigen bevaras.

Det #r utmed striickan forbi Anglyckans permanentboende och norrut fram till korsningen efter
korsningen med Parkgérdsvigen som tillrdcklig bredd idag saknas mellan stenmurarna.
Stenmursvagen foreslas darfor att enkelriktas utmed denna stricka och endast tillata trafik i nordlig
riktning. Trafik till Parkgérdsvigen via Stenmursvigen foreslds dérmed bara nas sdder ifran. Det
innebdr att dven trafik ut fran Parkgardsvégens anslutning till Stenmursvégen endast tillatas i
norrgdende riktning. Sophdmtning och leverans till Parkgardsvagen sker darfor enkelriktat fran
Stenmursvigen och vidare mot Ekgardsvagen. Efter samrad foreslds miljohus for nya bostéder pa
1:192 placeras pa Stretered 1:183 for att undvika backrorelser vid sophdmtning. Anslutningen fran
Stenmursvigen har sékerstéllts med kdrsparsanalyser for typfordon Los.
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Enkelriktningen innebér att tidigare sodergéende trafik utmed Stenmursvdgen kommer i framtiden att
behova ansluta Tulebovégen i stéllet eller ta alternativ korvég via Parkgardsvégen och Ekgérdsvéigen
forbi Streteredsskolan. Alternativet kravs framfor allt for storre fordon sa som sophdmtning som har
begrinsat utrymme att vinda pé inom fastigheten och skulle da kunna fortsatta rakt fram utan nigra
backrorelser. Inom den hér delen av planomradet foreslas dven Parkgardsvégens strackning dndras
mellan Stretered 1:192 och Stretered 1:183.

Norr om enkelriktningen och invid planerad ny bebyggelse pé Stretered 1:181 finns stenmurar bara pa
andra sidan végen och hédr kommer Stenmursvigen enligt planforslaget att breddas till 5,5 meter for att
mojliggdra moéte mellan personbil och sopbil utmed rakstrackor. Miljohus for Stretered 1:181 foreslés

soder och norr om ny planerad bebyggelse.

Gdng och cykel

Framkomligheten for fotgéngare och cyklister foresléds forbéttras i samband med detaljplanens
genomforande. Langs med den norra delen av Stenmursvagen, inom Stretered 1:181, foreslas en
komplettering med en gangvag pé en bredd av 1,5 meter. Gang- och cykelvég finns utbyggd fran
Streteredsvégen och upp ldngs Tulebovéagen. Avsikten dr att den nya gangvégen langs Stenmursvigen
ska skapa en sékrare koppling till befintlig gc-vag dér genom en ny hastighetssdkrad géng- och
cykelanslutning som foreslas 6ver Tulebovdgen. Langs Stenmursvigen byggs ddremot inte separat
cykelvég da det inte finns utrymme for detta hér. For att foreslagen enkelriktning mellan stenmurarna inte

skall hindra cyklister att nyttja Stenmursvigen séderut, med malpunkter som Streteredsskolan, bor
enkelriktningen inte gélla cyklister.

For att forbéttra de oskyddade trafikanternas forhallanden inom utredningsomradet foreslas ytterligare
trafiksdkerhetshojande atgirder. En separering av trafiken innan foreslagen enkelriktning av
Stenmursvagen foreslés for att tvinga fordonstrafiken till vdgens Gstra sida och géende till vigens
véstra. En upphdjd korsning foreslas vid Stenmursvégens anslutning till Parkgérdsvégen for att
sdkerstilla laga hastigheter i korsningspunkten och pavisar gdendes och cyklisters prioritet i punkten.
God sikt maste sdkerstéllas i samtliga korsningspunkter inom planomradet, framst invid korsningen
mellan Stenmursviagen och Parkgardsvagen.

Kollektivtrafik

Planforslaget innebir inga nya hallplatser for kollektivtrafik. Befintlig kollektivtrafik nés inom ca 300
meter. Forslaget innebdr dédremot en forbattrad koppling till befintliga héllplatsldgen genom att en ny
glngvig anlidggs langs den véstra delen av Stenmursvégen och att en ny koppling med 6vergéng vid
Tulebovigen anldggs. Pa sa vis blir det lattare att nd gc-vdgen langs Tulebovigen, som leder till
busshallplatser bade dster och vister om planomrédet. Det skulle eventuellt underlitta med en
forbattrad koppling till héllplatsldge genom anldggning av en trappa over sldnten sydvést om Stretered
1:192 och 1:181. Slénten dér befintlig stig finns véster om Stretered 1:181 dgs av samfélligheten S:8.
En mindre del av marken pé S:8 behdver tas i ansprak av exploatdren for att 16sa geotekniska atgérder
1 slantkron och det avses ske genom kop av mark, vilket ockséd majliggor for exploatoren att eventuellt
ordna béttre framkomlighet i slénten pa egen mark.

Parkering

Molndals stad har en parkeringspolicy ddar kommunen ar indelad i olika zoner, inom vilka olika
parkeringstal ska uppnés. For varje zon regleras parkeringstalet utifran typ av bebyggelse med ett
spann. Parkeringsplatser ska anordnas i enlighet med riktlinjerna i parkeringspolicyn, dar planomradet
ligger inom zon 3.
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Planomradets lokalisering inom zonen motiverar ett ldgre bilparkeringstal inom spannet. Omréadet
ligger néra zon 2 och har bittre tillginglighet med héllbara trafikslag i jimforelse med en majoritet av
zon 3. Cykelparkeringstalet borde daremot ligga inom den hogre delen av spannet, eftersom en stor
andel av serviceutbudet och tagstationen ligger inom komfortabelt cykelavstind. Sammanfattningsvis
ar bedomningen att ett bilparkeringstal av 7,2+0,6 platser/1000 m? BTA for flerbostadshusen &r
lampligt for projektet. Det rekommenderade cykelparkeringstalet dr 30+5 platser/1000 m? BTA.

For Stretered 1:181 resulterar detta i ett p-behov av 14 p-platser {or bil (varav 1 for besokare och 1 for
rorelsehindrade), 1 p-plats for motorcykel och 62 p-platser for cykel. Parkeringsbehovet for bade bil
och cykel ticks i senaste situationsplanen som redovisar 18 bilparkeringsplatser och 80 cykel-
parkeringsplatser.

Stretered 1:192 har ett p-behov av 20 p-platser for bil (varav 2 for besdkare och 1 for rorelsehindrade),
2 p-platser for motorcykel och 88 p-platser for cykel. Aven hir ticks bilparkeringsbehovet i situations-
planen, men cykelparkering saknas. I rapportens framtagna skissforslag har cykelparkeringar skissats
in inom den sddra gronytan vid de framtida parkeringarna for att illustrera antalet mojliga cykelplatser
inom ytan.

For det befintliga gruppboendet pa Stretered 1:184 gar behovet av 11 bilparkeringsplatser enligt
parkeringspolicyn att 16sa pa ytan soder om 1:184, enligt foreslagen 16sning i utredningen.
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3 Z &5 9| & & ) > | Totalt
20 p-platser bil, varav 2
2 ~ for besokare och 1 for
E @ 30 2500 18 0,5 1,5 1,8 75 12,5 | rorelsehindrade,
,-'L_’ - 2 p-platser motorcykel,
@ 88 p-platser cykel
14 p-platser bil, varav 1
b4 for besokare och 1 for
E § 20 17686 12,7 0,3 1.1 1,2 53 8,8 rorelsehindrade,
£ 1 p-plats motorcykel,
@ 62 p-platser cykel
11 p-platser bil, varav 1
b4 - for besokare och 1 for
E @ 1400 101 0,3 0,8 1,0 42 7 rorelsehindrade,
2= 1 p-plats motorcykel,
@ 49 p-platser cykel

Tabell som visar parkeringsbehov inom planomradet.

Forslaget har efter samrad justerats avseende placering av miljohus, vilket ocksa paverkar
parkeringsplatser for Stretered 1:183. I nu aktuellt férslag dr miljohus for nya bostdder pa Stretered
1:192 placerat pé Stretered 1:183, for att undvika backrorelser vid sophdmtning.
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Det innebér att befintliga parkeringsplatser pé Stretered 1:183 behdver minska fran atta till fyra
bilparkeringsplatser. Denna minskning kompenseras delvis med tva tillkommande ldngsgaende
parkeringsplatser pa andra sidan vagen dér ett miljohus tidigare var placerat. Behovet av parkerings-
platser for Stretered 1:183 ar enligt parkeringspolicyn bara fem platser och enligt uppgift fran
exploatdren (som dven dger denna fastighet) s& hyrs bara fyra av platserna ut idag. Sammanfattnings-
vis bedoms det nya forslaget tacka parkeringsbehovet for befintlig bebyggelse péa Stretered 1:183.

Att mojliggora for verksamheter i bottenplan pé flerbostadshusen 6kar bilparkeringsbehovet. For
bebyggelse for centruméndamal géller att for varje 100 kvm butikslokal som medges krévs ca 2-3
tillkommande bilparkeringsplatser jamfort med att bara medge bostéder och att for varje 100 kvm
kontorslokal krdvs ca en tillkommande bilparkeringsplats. Den trafik- och parkeringsutredning som
har utforts visar att det finns utrymme for tva parkeringsplatser utéver vad som kravs for bostader
inom Stretered 1:192 och 1:184. For att sékra behovet av parkeringsplatser enligt stadens
parkeringspolicy begriansas dédrfor anvéindningen centruméndamal till ssmmanlagt max 100
kvadratmeter bruttoarea i bottenplan inom Stretered 1:192 och Stretered 1:184.

Friytor

Park, rekreation och lek

I planférslaget foreslas inga tillkommande ytor for park eller rekreation, utdver friytor for utevistelse
pa bostadsgardar och egna uteplatser, men det finns en gronyta i direkt anslutning till planomrédet
Oster om Stretered 1:192. Denna dgs av staden men forvaltas av gemensamhetsanldggningen ga3, som
forvaltar de flesta vdgar, parkeringar och gronytor i omradet. Gronytan har en area som motsvarar
definitionen av bostadsnéra park i stadens gronplan och &r en stor tillgang for de boende i ndromradet.
Da det inte finns nagon lekplats pa gronytan sa bor det anldggas nagon form av lekplats pa den nya
bostadsgarden pa Stretered 1:192.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Befintliga serviser bedoms enligt utférd VA- och dagvattenutredning vara tillrdckliga och det bedoms
inte behovas nagra atgirder pa det befintliga ledningsnatet. Beroende pa servisernas alder och skick
kan det dock vara nodvéandigt att byta ut dessa i samband med exploatering.

Den vattenledning som korsar omradet fran Parkgardsvagen for att sen fortsétta ner mot Stretereds-
skolan hamnar i konflikt med foreslagen ny bebyggelse vid genomforande av detaljplanen. Den
kommer att behova flyttas och foreslas i stillet forldggas nordost om Stretered 1:192 inom u-omréde
samt strax Gster om planomradet inom fastigheten Stretered 1:191, vilken dgs av staden.

Dagvatten

Da det finns begrinsade ytor for dagvattenlosningar inom Stretered 1:181 foreslés i1 utford dagvatten-
utredning, Atkins 2023-02-27, en kombination av olika 16sningar for att fordroja erforderlig volym
inom fastigheten.

For samtliga parkeringsplatser inom fastigheten foreslas en genomslépplig beldggning, som ger en
minskad avrinningskoefficient och minskar den bidragande hardgjorda ytan. Under parkeringsytorna
vid flerbostadshusen foreslds dagvattenkassetter. Vid fordrojning i kassetter kan infiltration ske till
skillnad fran tdta rérmagasin, vilket minskar belastningen till ledningsnétet. I anslutning till
parkeringsytan i norra delen av planomradet foreslds en mindre vixtbadd, for rening av vattnet fran
parkeringen. Parkeringsytan hojdsétts sa att vattnet leds till véxtbddden.
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For att minska markanspraket for dagvattenldsningarna inom fastigheten kan grona tak vara ett
lampligt komplement, d& fordrdjningen kan ske pé husens tak.

For att forhindra ett stort flode fran fastigheten vésterut nerfor slanten mot Tulebovégen foreslas ett
mindre avskdrande dike, om vatten avleds Osterut fran delen av sadeltaken som sluttat véisterut. Vattnet
kan da ledas via utkastare ytligt till diket, vilket ger trog avledning. Om utrymme e¢j finns for ett dike,
bor avledning vésterut undvikas, takavvattningen leds i stéllet via ledning till kassettmagasinen.

Genomslépplig belsggning &
Dagvattenkassetter
]  Vixtbidd
Emrrmrrrmmrrrr Gebnt bk
]  Avskdrande dike

RENNCRE !

R
S B |

Foreslagen dagvattenldsning for Stretered 1:181

For 1:192 m.fl. foreslas den storsta delen av fordrojningen ske vid gérdsytan bakom de nya husen, i
form av en torr damm/multifunktionell yta kombinerat med dagvattenkassetter. Detta kombineras med
regntradgardar, grona tak och genomslépplig beldggning for att sékerstélla rening och fordrdjning av
dagvattnet.

Likt 16sningen for 1:181 foreslas parkeringsplatser med genomslapplig beldggning for att minska
avrinningen och frdmja infiltration till underliggande mark. Intill parkeringarna foreslas dven
nedsédnkta regntradgardar for att sdkerstélla god rening av dagvattnet fran de mer fororenade ytorna.

Vatten fran 6vriga ytor och tak foreslas ledas till en multifunktionell yta/torr damm f6r fordréjning och
rening som kompletteras med ett grunt underjordiskt kassettmagasin, med forh6jt utlopp for att framja
perkolation och sedimentation. Placeringen av torrdammen och kassettmagasinen dr endast foreslagna
och bor i senare skede bestimmas i dialog med gestaltning.

Da befintlig anslutningspunkt for dagvatten mot parken ligger grunt enligt utford inspektion, bor
dagvattenhanteringen ske ytligt i den mén det gar, for att mojliggora avledning av dagvattnet fran
fastigheten.

Cykelparkeringen foreslas avledas till kassettmagasinen, men kan med fordel dven utféras med
genomslépplig belédggning for att minska avrinningen fran dessa ytor.
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Foreslagen dagvattenldsning for Stretered 1:192 och Stretered 1:184 m.fl.

Foreslagen dagvattenhantering ger mdjlighet att uppna riktvarden satta av Mdlndal stad for de flesta
studerade &mnen. De flesta halterna forvéntas dven efter rening att sdnkas fran de befintliga
forhéallandena. Sammantaget bedoms inte projektet medfora en risk att MKN f6r Tulebosjon och
MolIndalsan péverkas pé ett negativt sitt. Den ekologiska och kemiska ytvattenstatusen bedoms inte
forsdmras pa ett otillatet sitt och majligheterna att uppna God status dventyras inte av atgérderna.

Resultaten av skyfallsanalysen visar att det inte finns dversvdmningsrisker for befintligt ldge pa bada
fastigheterna, eftersom det inte finns ndgon lagpunkt inom fastigheterna, heller inte nagra stora
avrinningsvéagar och inte stora avrinningsomrade som bidrar till fléden. Forslagen byggnation inom
fastigheterna utgor inte nagon stor forédndring for avrinningsforhéllandena inom eller nedstrom
planomradena och darfor foreligger inga Gversvamningsrisker for ndgon av fastigheterna i
framtidsscenariot. Det foreligger heller ingen risk att forsdmra situationen nedstrém. Detta innebér att
de nya konstruktionerna inte kommer att skapa nya lagpunkter, fordndra avrinningsvégar eller agera
hinder for nagra av skyfallsleder.

Avfall

Miljorum for dtervinning och avfall anordnas inom Stretered 1:181 norr och sdder om foreslagen
bebyggelse och for Stretered 1:192 pa angransande fastighet Stretered 1:183. For att uppna kraven pa
tillgédnglighet med ett avstdnd om max 50 meter fran entré till miljohus behdver tva miljohus uppforas
inom det norra delomradet medan det racker med ett inom det sddra delomradet. Dimensionering av
miljorum hénvisar till Handbok for avfall, Avfall Sverige.

Fjdrrvirme/Fjdrrkyla
Ledningar for fjarrvéirme och fjérrkyla finns utbyggt ldngs Stenmursvégen. Ny bebyggelse foreslés
anslutas till ledningsnitet.

El och tele

El och telefoni finns utbyggt inom omradet. Ny bebyggelse foreslas anslutas till ledningsnétet.
Ledningarna kan till ndgon del behova flyttas med anledning av detaljplanens genomforande, mer om
detta under stycket om genomférandebeskrivning.
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Ovriga atgarder

Radon
Planomrédet ligger inom normalriskomrade for radon. Forslaget bedoms inte medféra behov av
sérskilda atgdrder med anledning av radon.

Buller
Planomradet bedoms inte vara bullerutsatt i dagsléget. Forslaget bedoms inte medfora sd mycket
tillkommande trafik att behov av bullerddmpande atgarder uppstér.

Risk och riddningstjanstfragor

Forslaget innebér bebyggelse inom befintligt bostadsomréde. Rdddningstjénsten skrev i sitt
samradsyttrande att det aktuella omradet ar tillgangligt via befintligt vdgnét och att lutningen pa
Tulebovigen och Angbackevigen 4r hdg men beddms vara okej, om #n p& marginalen.

Enligt utférd dagvattenutredning finns en brandpost i korsningen Stenmursvédgen/Rektor Jonssons vag,
i ndrheten av planomrédets norra del. Tre brandposter finns 1 anslutning till planomradets sddra del,
tva inom planomradet bakom Stretered 1:184 och en mot Parkgardsviagen. Rdddningstjansten skrev i
sitt samradsyttrande att det finns god brandposttickning i omradet, men att de inte har kinnedom om
kapaciteten pa brandposterna i omradet. Bostadsbebyggelse med fyra vaningar medfor att kapaciteten i
brandpostnitet ska utforas enligt omradestyp A2 i VAV P§3.

Tekniska forvaltningen har métt vattentrycket i brandposterna vid planomrédet efter samrad. De
uppskattar att flodet i brandposterna ar ca 8-12 1/s, men kan inte garantera ett jimt flode och ett jamt
tryck i brandposterna. Enligt information fran Rdddningstjansten motsvarar det inte kapacitet enligt
omréadestyp A2 1 VAV P83 for flerbostadshus dver tre viningar, men Rdddningstjénsten har meddelat
att ett undantag kan goras i det héar fallet. Detta da omradet dr bebyggt sedan tidigare med i huvudsak
lagre byggnader och det nu ror sig endast om enstaka hus i fler dn tre vaningar.

Risk frdan farligt gods
Planomradet ligger inte néra led for farligt gods. Foreslagen ny bebyggelse for bostadsdndamél och
mindre lokal for centrumidndamal férvintas inte att alstra ndgon trafik med farligt gods till omradet.

Risk for hogavattenstand

Det finns inget vattendrag inom eller i nédra anslutning till planomréadet. Tulebosjon ligger drygt 400
meter frén planomrédet. Det bedoms inte foreligga ndgon risk for hoga vattenstdnd varken i dagsliget
eller efter detaljplanens genomférande.

Skyddsrum

Enligt skyddsrumskartan pd Myndigheten for samhéllsskydd och beredskaps kartportal finns det inom
Stretered 1:192 ett skyddsrum med 38 platser. Da befintligt skyddsrum avses rivas ska exploatéren
inhdmta tillstand fran MSB. Exploatoren ansvarar for att ansoka om avveckling av skyddsrum till
MSB, som beslutar om avveckling och eventuellt krav pa erséttning med ett nytt skyddsrum.

Arkeologi

Forslaget forvintas inte innebéra paverkan péd nagon fornlamning, da det enligt uppgift fran
lansstyrelsen inte finns nagra kédnda fornldmningar inom planomradet. Den som fanns registrerad i
Riksantikvarieimbetets databas Fornsok har inte aterfunnits. Om nagon fornldmning patréffas i
samband med mark- eller byggnadsatgérder vid planens genomférande, sa ska arbetet omedelbart
avbrytas i den del som berdr fornldmningen och forhéllandet anmalas till lansstyrelsen, enligt
Kulturmiljélagen.
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Stabilitet

For Stretered 1:181 visar berékningar i utférd geoteknisk utredning att sdkerheten mot skred ar négot
otillfredstdllande i befintlig sldnt direkt vdster om omradet. Efter samrad har ett nytt forslag tagits fram
for den hér delen av planomradet, enligt detta kommer markytan sénkas fran ca +56,0 till ca +54,5 i
laget for ny bebyggelse. Trots detta kvarstér en viss problematik med lokalstabiliteten dér slédnten ar
brantare dn ca 1:2 néra slantkron i omradet vast om planomradet. Déarfor har en stabilitetshéjande
atgérd medtagits i berdkningen for framtida forhéllanden. Foreslagen éatgérd ar att flacka ut sldnten
nagot till slantlutning 1:2. Med en avschaktning av slénten fran nivén +52 med slantlutning 1:2 upp till
nivén +54 blir sékerheten mot skred minst 1,0. [nom planomradet kan sedan marken belastas med
minst 50 kPa ur stabilitetssynpunkt. Anledningen till den héga markbelastningen beror pé sékerheten
endast ar for 1ag for sma glidytor i sldnten, for storre glidytor som gar in i omradet ar sdkerheten mot
skred for bade befintliga forhéllanden samt med en utbredd last av 50 kPa tillfredstillande.

De stabilitetshdjande atgirder som krévs for att nd tillrédcklig sdkerhet mot skred behdver utforas pé
mark som idag ligger utanfor exploatdrens fastighet, delvis pa stadens fastighet Stretered 1:191 och
delvis pd Vammedal S:8 som dgs av en samfillighet. For att mojliggdra att atgérder i slénten utfors pa
egen mark foreslas att den del av stadens mark pa Stretered 1:191 som ligger i sldnten séljs till
exploatdren. Exploatoren och samfilligheten har uppréttat kopeavtal for den del av Vammeldal S:8
som i planforslaget lagts ut som kvartersmark och exploatoren avser att genom fastighetsreglering
overfora markomradet till sin fastighet Stretered 1:181 for att fa radighet att genomfora stabilitets-
hdjande atgérder.

Inom planomréadet kan sedan marken belastas med minst 50 kPa ur stabilitetssynpunkt. Hogre last kan
vara mdjlig men ska i sa fall detaljstuderas. Pa ritningen nedan redovisas ungefarligt omrade for
stabilitetsforbattrande atgédrd genom avschaktning av befintlig sldnt. Annan stabilitetsforbattrande
atgérd dn vad som beskrivs ovan beddms ocksa vara mojlig. Detta skulle tex kunna vara atgard med
jordspikar eller geonit.
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Stabiliteten inom Stretered 1:192 och Stretered 1:184 &r mycket tillfredstéllande for befintliga
forhallanden samt &ven med en utbredd last av 50 kPa. Vid berdkningar har antagits en markyta pa
nivan +48 i hela omradet samt med en utbredd last av 50 kPa. Hogre last kan vara mojlig men ska i sa
fall detaljstuderas ur stabilitetssynpunkt. Enligt utférda undersdkningar utgors stora delar av
planomradena av fast friktionsjord. Planerade bostadshus bedoms preliminart kunna grundlaggas med
platta pa mark, men eftersom byggnation upp till 5 vaningar ovan mark planeras sa kan annan
grundldggning bli aktuell (tex kompensations-grundldggning med léttfyllning eller pélning). Detta far
studeras mer i detalj i samband med detaljprojektering da alla markbelastningar ar kinda.

Sdttningar

Marken inom omradet bedéms enligt utford geoteknisk utredning inte vara sittningsbenégen. Marken
utgors till storsta delen av friktionsjord vilket vid belastningar utbildar begriansade sattningar. Utifran
utforda hejarsonderingar och CPT-sondering beddms laster upp till 20 kPa i princip inte generera
nagra sattningar alls. En last p tex 50 kPa skulle som mest generera en totalséttning av ca 5 cm. En
last av 20 respektive 50 kPa motsvarar uppfyllnad av ca 1 respektive ca 2,5 m. Dessa laster motsvarar
ocksa tex lasten fran en byggnad i ca tva respektive ca fem plan ovan mark.

Dagsljus

Foreslagen ny bebyggelse bedoms fa goda dagsljusforhéllanden. Solstudier har tagits fram for att visa
planforslagets paverkan pa omgivande bebyggelse. Foreslagen exploatering beddms inte medfora stor
negativ paverkan pd omkringliggande fastigheter avseende skuggning, dels for att det ar relativt stora
avstand mellan ny och befintlig bebyggelse, dels for att tillkommande bebyggelse har anpassats i hojd
och utformning for att trappa ner mot befintlig bebyggelse. Forslaget medfor dock viss skuggning
under begrinsade tider av dygnet och aret, samtidigt &r det oklart i vilken man och vid vilka tider
befintlig terrdng och vegetation redan ger motsvarande skuggning.

Pa Stretered 1:181 medges nya byggnader som placeras en bit in frén Stenmursvégen och uppfors med
tva vaningar och inredd vind. Forslaget utgar fran att befintlig sluttande terrdng schaktas av for att
mdjliggora att ny bebyggelse uppfors pa plan mark. Ny bebyggelse hamnar pa ungefér samma avstand
frén vigen som den byggnad som ligger en bit upp i backen idag, men pa ett storre avstdnd frén vigen
dn den byggnad som idag ligger alldeles intill vigen. Befintlig byggnad ndrmast Stenmursvégen har en
nockhojd pa +61,1 meter 6ver nollplan, vilket ar tre meter ldgre 4n vad som medges som max
nockhdjd for ny bebyggelse. Denna byggnad &dr ocksa uppford i tva vaningar, men den har ett flackare
tak, vilket delvis forklarar varfor nockhdjden pa de nya byggnaderna blir hogre. Takfoten ligger pa
+59,3 meter 6ver nollplan Befintlig byggnad som ligger ldngre bort fran vigen uppe i backen har en
nockhdjd pa +61,65 meter 6ver nollplan och hojd vid takfot ligger pa +59,45 meter 6ver nollplan. Att
nya byggnader hamnar langre in pa fastigheten innebér att skuggorna inte kommer att na lika langt
som om de lag ndrmre vigen. Det kommer att bli viss padverkan med skuggning frén nya byggnader pa
Stretered 1:181 mot befintlig bebyggelse pa andra sidan Stenmursvégen, framst pa eftermiddagar vid
var- och hostdagjamning. Vid denna tid pa aret ser man i utforda solstudier att dven befintliga
byggnader paverkar varandra med skuggning av angransande tomter och bostadshus vid samma tid pa
eftermiddagen. Paverkan far déarfor betraktas som ganska naturlig vid den hér tiden pa dygnet under
var och hdst inom ett tittbebyggt bostadsomréde.

Pé Stretered 1:192 medges en hojd motsvarande tre vaningar och inredd vind samt eventuellt kéllare/
viss del suterrdng for byggnaden ndrmast angransande gronytan, for att trappa ner och méta den tva
vaningar hoga kedjehusbebyggelsen pa andra sidan Parkgérdsvagen. Denna byggnad placeras med en
parkeringsyta ndrmast Parkgérdsvégen, sa att det blir ett stdrre avstand till angrdansande bebyggelse
och didrmed mindre skuggning. Paverkan med skuggning fran nya byggnader pa Stretered 1:192 mot
befintlig bebyggelse blir mycket begrénsad enligt utférda solstudier.
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Konsekvenser

Miljokonsekvenser

Miljékonsekvensbeskrivning

Staden har bedomt att en miljokonsekvensbeskrivning inte behdver tas fram, da detaljplanens
genomforande inte bedoms medféra nagon betydande miljopaverkan. Staden har stdmt av
undersokning om betydande miljopéverkan med lénsstyrelsen som delar stadens bedomning.

Miljomadl
De nationella miljomalen, Sveriges 16 miljokvalitetsmal, beskriver det tillstand 1 den svenska miljon
som miljoarbetet ska leda till. De som direkt berdr detaljplanen ar foljande:

Begrinsad klimatpdverkan. Miljomalet handlar om att halten av véixthusgaser i atmosféren i enlighet
med FN:s ramkovention for klimatférdndringar ska stabiliseras pé en nivd som innebér att ménniskans
paverkan pa klimatsystemet inte blir farlig. Detaljplanen skapar forutsédttningar for 6kat resande med
cykel och kollektivtrafik, genom fortdtning med bostdder i kollektivtrafikndra lage med goda cykel-
forbindelser till service, vilket dr positivt for miljomalet.

God bebyggd miljé. Miljomalet handlar om att stider, titorter och annan bebyggd milj6 ska utgora en
god och hélsosam livsmiljo samt medverka till en god regional och global milj6. Natur- och kultur-
varden ska tas till vara och utvecklas. Byggnader och anldggningar ska lokaliseras och utformas pa ett
miljoanpassat sitt och sé att en langsiktigt god hushallning med mark, vatten och andra resurser
framjas. Detaljplanen innebér fortdtning med bostédder i ett omrade med utbyggd infrastruktur och
nérhet till bade service och naturomraden for rekreation. Omradets natur- och kulturvirden virnas och
bidrar med goda forutsittningar for en bra boendemiljo. Den nya bebyggelsen bidrar till att bygga
samman omradet och skapar en battre livsmiljo for befintliga boende och verksamma inom omrédet.

Naturmiljo

Den yta som foreslas bebyggas ar till storsta delen redan ianspraktagen med bebyggelse eller
hardgjord mark for vég eller parkering. Det finns i del av sldnten, frimst séder om planomrédet, ett
omréade som &r utpekat i naturvérdsplanen med hogt naturvirde. Planomradet ligger precis i utkanten
av detta omrade i den sddra delen av Stretered 1:181. Foreslagen exploatering kan innebéra ett litet
intrdng i omgivande naturmiljé pa Stretered 1:181, men beddms bli mycket begransat. Storre ingrepp i
naturmiljon i anslutning till Stretered 1:181 begriansas genom planbestimmelse om utokad marklov-
plikt for tradfillning och utékad marklovplikt for &ven mindre fordndringar av markens hdjdniva.

Kulturmiljo

Foreslagen exploatering beddoms inte paverka kulturmiljon inom Stretered negativt, utan kan ses som
en ny arsring i enlighet med avsedd utveckling inom omrédet enligt stadens kulturmiljéprogram. Ny
bebyggelse anpassas i volym och proportioner samt placering for att passa vél in med befintlig
omgivande bebyggelse. Bebyggelsen i omradet ar uppford under olika perioder, har olika karaktér och
kan pé sétt och vis betraktas som brokig. Gestaltningen av den nya bebyggelsen har stor betydelse for
hur omréadet upplevs, sérskilt d& bada delomrddena ligger i vad som kan ses som entréer till omradet,
fran Stenmursviigen och Angbackevigen, och dirfor kommer att vara en betydelsefull del av ett forsta
intryck nir man kommer till omradet fran dessa hall.

Paverkan pa luft
Foreslagen exploatering bedoms inte medfora nagon paverkan pé luftkvaliteten inom omradet.
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Paverkan pa vatten
Foreslagen exploatering beddoms inte medfora nagon paverkan pé vatten inom omradet.

Ekosystemtjdnster

Dagvattenutredningen foreslar grona tak pa miljéhus och vaderskydd for cykelparkeringar. Nagra
mervarden med grona tak, utéver fordrojningsformagan, &r att de ér isolerande mot varme/kyla,
bullerddimpande, estetiskt tilltalande och kan bidra till biologisk méngfald.

Pa Stretered 1:192 foreslar dagvattenutredningen en dppen dagvattenlosning med en torr damm. Torra
dammar ar nedsénkta grona ytor som anvands for att fordroja vatten vid hoga floden 1 samband med
nederbord. Vanligtvis dr dammen torr men vid hdgre vattenfldden bildas en vattenspegel. Dammen
kan med fordel utformas sa att den blir ett tilltalande inslag dven under torrperioder, till exempel lata
den utgdra en parkyta eller liknande som kan utnyttjas nér det ¢j star vatten i dammen. Utdver de
estetiska och ekologiska mervirdena vid denna typ av 18sningar s finns det dven ett pedagogiskt
virde.

Klimatanpassning

Foreslagen bebyggelse ér anpassad for framtida och pagéende klimatforédndringar pa sé vis att nya
byggnader foreslas placeras pa ett sdtt som har bedomts lampligt ur ett skyfallsperspektiv, da de inte
skapar instdngda omraden i lagpunkter. Utover byggnadernas placering och dagvattenhantering for ny
bebyggelse sa behdver dven utemiljon anpassas for andra slags extremvider som forvantas bli
vanligare i1 framtiden, som extrem varme och torka. Att bevara och plantera trdd och annan vegetation
kan vara ett sitt att bade skydda mot virme och ta hand om nederbord. Detaljplanen avser vérna
befintlig gronska genom utdkad marklovplikt for tradfallning och styra lagen for hardgjord yta genom
att reglera att parkeringar inte far anldggas inom stora delar av planomradet.

Sociala konsekvenser

Att studera de sociala konsekvenserna av planforslaget r ett sétt att arbeta med den sociala
dimensionen i planeringsprocessen. Den sociala hallbarheten inkluderar varden som jamlikhet,
trygghet, identitet, integration, demokrati, arbetstillfdllen och rattvisa. Malet &r ett langsiktigt stabilt
och dynamiskt samhélle dér grundlidggande ménskliga behov uppfylls och dér alla kénner sig
vilkomna

Forslaget innebér att omradet kompletteras med ny bebyggelse for bostadséindamal i olika boende-
former, med ldgenheter i traditionella flerbostadshus och med mojlighet till lagenheter i ett och ett
halvt plan en trappa upp med egen terrass. En variation av lagenhetsstorlekar innebér att det kan bli en
bra blandning av olika grupper av ménniskor, i olika faser i livet, inom omradet. Att exploatdren har
for avsikt att uppfora nya bostidder som hyresrétter ér positivt for en 6kad blandning av boende-
mojligheter inom omradet, som annars &r dganderéttsdominerat.

De foreslagna forandringarna i samband med detaljplanens genomforande forvéntas kunna bidra till
foljande sociala konsekvenser:

Sammanhdllen stad
Foreslagen ny bebyggelse bidrar till att bygga ihop omradet, vilket &r positivt pa flera sétt.

Intill Stretered 1:181 omvandlas Stenmursvégen till ett tryggt strdk med en ny gangvag och
bebyggelse med bostadshus pa bada sidor om végen. Detta 6kar orienterbarheten i omradet och
tydliggor att det dr en entré till ett bostadsomrade. Ny géngvég bidrar till 6kad trafiksédkerhet och ny
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bebyggelse bidrar till 6kad trygghet, da tillkommande bostadshus dels befolkar omradet, dels innebar
ett lyft jamfort med nuvarande forhallande med nedgangna industribyggnader pa ena sidan om végen.
Péa omradet finns idag stora hal i marken efter tidigare cisterner, med inhdgnader runt som skydd mot
olyckor. Befintlig bebyggelse, sténgsel och markens anordnande kan medfora att omradet upplevs som
otryggt och eventuellt som en mental barridr, att man hellre véljer en annan vdg om det inte kdnns
tryggt att passera hir. Ny bebyggelse far darfor en viktig funktion genom att bade byggnader och
utemiljoer kan utformas sa att det blir ett attraktivt strék och en vilkomnande entré till omrédet.

Den nya bebyggelsen pa Stretered 1:192 far ocksa en viktig funktion ndr man angoér omradet fran
Angbackevigen och som inramning till befintlig grényta pa stadens mark intill. P4 samma sitt som i
den norra delen av planomradet kan ny bebyggelse hdr, som ersittning for det slitna och tillbommade
gamla bageriet, forstarka straket langs Stenmursvagen och bidra till 6kad trygghet i omradet.

Stretered ar utbyggt med nya bostadsomraden under senare ar, som var for sig ar relativt homogena,
men som tillsammans med befintlig &ldre bebyggelse fran olika perioder skapar en blandad bebyggelse
inom omrédet. Ny bebyggelse pa Stretered 1:181 och 1:192 bor forhalla sig till befintlig omgivande
bebyggelse for att halla samman intrycket, men samtidigt bidra med ett eget uttryck for att skapa
variation och mervérde till omradet.

Slanten intill Stretered 1:181 &r en barridr mot Tulebovégen och Streteredsvagen. Stigar i omradet
tyder pé ett behov av att dverbrygga denna barriér och det skulle eventuellt vara positivt med en trappa
i sldnten. Samtidigt &r det oklart om det skulle gé att ordna en trappa pé ett bra sitt i den branta slénten
och det kan ocksa ses som positivt att tillgdngligheten till befintliga vél utbyggda gang- och cykelstrak
langs Tulebovigen stérks sa att fler viljer den végen i stillet.

Samspel

Gemensamma gronytor i omrédet gér det mdjligt att triffas pa en neutral plats tillgénglig for alla.
Stretered 1:192 angrénsar till en befintlig gronyta som kan fungera som bostadsnira park med goda
mdojligheter till lek och umgénge. Den nya bebyggelsen pé Stretered 1:192 ramar in befintlig gronyta
och bidrar med fler boende som kan befolka den, vilket skapar béttre forutsittningar for en gemensam
motesplats mellan de som redan bor i befintliga enbostadshus och kedjehus runt omkring och de som
flyttar in i nya flerbostadshus. Detta ger goda chanser till integration mellan olika grupper.

Gatorna 1 omrédet &r relativt smala, vilket haller nere hastigheterna. Det upplevs som létt att rora sig
tryggt pa gatorna i omradet, vilket medfor att gatorna inte fungerar som barridrer utan som mojliga
motesplatser mellan boende frén olika delar av omradet. Sammantaget kan omradet beskrivas som en
barnvénlig omgivning.

Vardagsliv

Omrédet bedoms vil ldmpat for bebyggelse for bostadsdndamal utifrin ett barnperspektiv, &ven med
héinsyn till det utbud av fritidsaktiviteter som finns i omradet samt nirhet till skolor och forskola. Aven
for vuxna gor nérheten till rekreation, hallbara transporter och mojlighet att ta sig till arbetsplatser
forutsittningarna for en vél fungerande vardag goda. Omradet 4r framst ett bostadsomrdde men det
finns en del verksamheter och ddrmed dven arbetsplatser inom omrédet. Detaljplanen ger mdjlighet att
tillféra ndgon/négra mindre verksamhetslokaler pa Stretered 1:192 eller Stretered 1:184.

Foreslagen enkelriktning av Stenmursvégen gor att man kanske inte kan vélja samma véig som vanligt
med bil, men gor det tryggare for de som gar och cyklar dir nér de ges mer utrymme och inte riskerar
att behdva samsas med bilar som kommer i bada fardriktningarna. Tillsammans med en upprustning av
omradet kring Stenmursvagen, ny gdngvig och nytt 6vergangsstille skapas en béttre skolvig for de
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barn som gér i arskurs 6-9 pa Streteredsskolan eller pd Stretereds grundsérskola. Atgérderna
underléttar dven for att ta sig till de ménga andra mélpunkter som finns inom omradet, som
idrottsplats, ishall, simhall och busshallplats.

Identitet

Planomradet ligger inom ett omrade med kulturhistoriska virden, med den fore detta institutions-
bebyggelsen i Stretered som har vuxit fram under lang tid. Kulturmiljon bidrar med identitetsskapande
véarden for omradet. Det finns en relativt stor variation av bebyggelse i omradet, men omradets historia
skapar kontinuitet och ger omrédet en identitet och en grund att bygga vidare pé. Trots variation inom
omradet sa finns det flera delar av omradet dir bostadsbebyggelsen inom respektive omrade ar
homogen. Nya tilldgg bor forhalla sig till omgivande bebyggelse avseende skala och proportioner, men
kan &nda tillfora nagot annat som bidrar med karaktér till omradet. De olika delarna av omréadet har
delvis olika forutsittningar.

I den norra delen finns en stark koppling till naturen, samtidigt som det 4r relativ homogen bebyggelse
pa andra sidan végen dér vita och gra fasader dominerar. Hér skulle det kunna stdrka omradets
identitet som ett naturnéra bostadsomréde att spinna vidare pa den naturnéra karaktéren, snarare én att
tillfora ytterligare bostéder som liknar den relativt nybyggda bebyggelsen pa andra sidan vigen. Ett
bra exempel pa ett omrade som har utformats for att passa in i naturen finns pa andra sidan
Tulebovégen i bostadsomridet pa Skogsbovigen. Bebyggelsen skymtar frén Stenmursvégen och ny
bebyggelse pa Stretered 1:181 skulle med en utformning liknande dessa bostadshus kunna stirka en
koppling mellan dessa bada omraden, och pa sa sitt Aven bidra till att 6verbrygga den barridr som
Tulebovagen utgor.

I den sodra delen finns i stéllet en starkare koppling till den dldre institutionsbebyggelsen, men ocksa
till det intilliggande magasinet pa Stretered 1:183 och &ven i viss mén till den kulturhistoriskt
vardefulla byggnad som ligger nedanfor backen mot Streteredsviagen. Ny bebyggelse bor i forsta hand
forhélla sig till dessa byggnader, men samtidigt bidra med var tids uttryck. Sarskilt koppling till
magasinet dr viktigt att beakta, eftersom ny bebyggelse uppfors i direkt anslutning till den byggnaden.

Hdlsa och sdikerhet

Med detaljplanens genomforande kan trafiksikerheten starkas inom omradet. Enkelriktning av del av
Stenmursvagen, ny gdngbana och ny 6vergang 6ver Tulebovigen ar de viktigaste atgiarderna, som har
beskrivits mer ingdende i tidigare stycken. Nya parkeringsplatser foreslas ocksé utformas och placeras
sd att det blir en sa trafiksdker miljo som mdjligt, till exempel foreslés parkeringsplatser framfor
bostadshusen pé Stretered 1:181 utformas sé att de inte innebér backning rakt ut i gatan, eftersom de
da skulle behova backa ut dver ny foreslagen gangbana. Parkering foreslas huvudsakligen 16sas vid
infarten till Stenmursvégen i norr, for att mojliggdra en mer gron och vilkomnande milj6é som inbjuder
till rorelse. Stenmursvigen befolkas ocksd genom att nya bostadshus foreslas utformas med
huvudentréer mot vigen. Detta kan ge omradet ett ordentligt lyft jamfort med nuvarande forhallande
med delvis inhdgnader, slutna och igenbommade fasader. Samma sak giller Stretered 1:192 dir en
sluten fasad mot befintlig gronyta byts ut mot nya fasader med fonster ddr manga boende kan ha
uppsikt 6ver omradet och gora det till mindre av en baksida. Ett upprustat omréde forvintas ge stora
positiva effekter pa bade upplevd trygghet och omradets identitet.

Genom att hél efter borttagna cisterner, stingsel, slutna fasader och igenbommade byggnader
forsvinner sé& okar tryggheten och sikerheten. Den slédnt som finns intill Stretered 1:181 kommer dock
fortsatt att utgora en risk for de boende inom omradet, som maste dverbryggas pa ett sikert sitt med
inhidgnader mellan utemiljoer for nya bostadshus pa Stretered 1:181 och slénten.
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Barnkonsekvenser

Sedan den 1 januari 2020 dr barnkonventionen lag i Sverige. I och med detta har behovet av fokus pa
arbetet med barns réattigheter 1 fysisk planering och stadsutveckling lyfts fram och detaljplaner behdver
darfor belysa konsekvenser av planens genomforande utifran social hallbarhet, men dven mer specifikt
utifran ett barnperspektiv. Alla aspekter av sociala konsekvenser som tagits upp i ovanstaende stycken
paverkar méanniskor som kommer att réra sig och vistas i omradet och ddrmed géller dessa
konsekvenser dven de barn som kommer att bo och vistas hir. Négra av de konsekvenser som foljer av
detaljplanens genomforande paverkar barn i sérskilt stor utstrickning.

Den nya gdngvig som planeras ldngs den norra delen av Stenmursvagen intill Stretered 1:181 bidrar
till 6kad trafiksékerhet och ny bebyggelse intill vigen bidrar till 6kad trygghet. Detta har stor
betydelse for de barn som kommer att flytta in i nya bostadshus, men ocksé for de barn som idag bor
utanfor planomradet men ror sig genom detta omrade for att ta sig till och fran skolan. Detta strak kan
efter detaljplanens genomforande upplevas som tryggare, da det &r befolkat, och bli sékrare, da det blir
en separat gangvag intill bilvagen i den norra delen. Det blir ocksa en mer trafikséker overgang vid
Tulebovigen till den ging- och cykelviig som finns norr om Tulebovigen. Aven barn som inte gar pa
Streteredsskolan, utan ska till Brattdsskolan eller Ostergardsskolan, far en tryggare skolviig med denna
forbattrade 6vergang till gc-vagen norr om Tulebovégen. Dessa forbattringar beror inte bara barnens
skolvégar utan innebér ocksé forbattrade kopplingar till deras fritidsaktiviteter och andra mélpunkter,
som till exempel Kéllereds idrottshall, ishall, simhall och gronomréden.

De tillbommade byggnader och de inhdgnader som finns i omradet idag, med stora hal i marken efter
tidigare cisterner, kan innebéra en otrygg miljo sarskilt for barn da deras omgivning kan fungera som
platser som de leker pa. Da de tillbommade byggnaderna och inhdgnade omradena &r platser som inte
inbjuder till vistelse, kan det ocksa innebira att det &r platser dir barnen inte blir sedda, vilket i sig kan
utgdra en risk om nagot hiander dem dér. Att det finns inhdgnader och platser som inte ar ldmpliga for
lek kan ocksa innebéra en inskrénkning av de ytor som de har att rora sig pa. Nya byggnader och fler
manniskor som befolkar omradet och har uppsyn 6ver gronytor och strak medfor en 6kad trygghet for
barn som rdr sig och leker i omradet.

Befintlig slént intill Stretered 1:181 kan innebéra en risk for sma barn som ror sig i omradet. [
samband med att nya bostdder byggs hér behover sdkerstéllas att sma barn hélls borta fran slénten,
genom ndgon form av staket som gréns mellan den planare ytan pd hdjden och den branta sluttningen.

Ekonomiska konsekvenser

Planforslaget innebér fortitning i ett bostadsomrade med redan utbyggd infrastruktur avseende
tekniska forsorjningssystem, kommunikationer, offentlig service mm. Om tillkommande bostéder
skapar behov av fler avdelningar for forskola eller mer kapacitet i grundskolan sé kan det innebéra en
kostnad for staden.

Det blir en kostnad for staden med drift av ny allmén plats med ny gangvéig, ny anslutning for géng-
/cykelviag och mindre breddning av del av gata.

Utover kostnader for exploatering med ny bebyggelse, utemiljoer och parkering sa kommer
detaljplanen dven medfora kostnader for exploatoren for de trafiksékerhetshdjande atgérder som
behovs for detaljplanens genomforande. Utdver detta tillkommer ocksa kostnader for forrattningar for
fastighetsregleringar, servitut, omprovning av gemensamhetsanliggning och anlédggning av nya
ledningar samt for ledningar som behdver flyttas.
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Genomforande

Planbeskrivningen ska redovisa de organisatoriska, fastighetsréttsliga, tekniska och ekonomiska
atgédrder som behovs for att dstadkomma ett samordnat och d&ndamalsenligt genomforande av
detaljplanen. Genomforandefragorna ska fortydliga detaljplanens syfte fran genomférandesynpunkt,
men har ingen rittsverkan. Detaljplanens bindande foreskrifter framgéar av plankartan och
planbestimmelserna.

Organisatoriska fragor

Tidplan
Planarbetet berdknas ske enligt f6ljande tidplan:

Samrad 4:e kv. 2021
Granskning 1:a kv. 2023
Antagande 4:e kv. 2023
Laga kraft 4:e kv. 2023

Genomforandetid

Genomfoérandetiden dr 5 ar raknat fran det datum da detaljplanen fatt laga kraft. Under genomforande-
tiden har fastighetséigare en garanterad rétt att bygga i enlighet med detaljplanen och detaljplanen fér
inte dndras utan att synnerliga skil foreligger. Efter genomforandetidens utgang fortsitter detaljplanen
att gélla, men den kan da dndras eller upphévas utan att fastighetsdgare har rétt till ersittning (for
exempelvis forlorad byggritt).

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Exploatorerna Stretered Forvaltning AB, Stretered Magasin AB, Stretereds Omsorgshus AB och
Stenmursvigens fastigheter AB dgs gemensamt av en exploatdr, dér Jonas Hagman Holding AB dr
koncernmoderbolag. Exploatérerna kommer gemensamt nedan bli kallade exploatoren.

Anldgeningar inom allméin plats

Kommunen dr huvudman for allmén plats. Det innebar att kommunen ansvarar for utbyggnad och
framtida drift och underhall av allmén plats inom planomradet. Allmén plats som omfattas av
detaljplanen &r en mindre del av Stretered 1:181 som kommer ldggas ut som allmén plats {or att
mojliggdra utbyggnad av en gangvig samt mindre breddning av gata pa véstra sidan av Stenmurs-
végen. Vidare kommer trafiksékerhetshojande atgérder att utforas genom ett nytt dvergangsstille pa
Tulebovigen for en forbéttrad koppling mellan Stenmursvagen och befintlig gang- och cykelvag pa
Tulebovigen, samt att Stenmursvéigens anslutning mot infarten till Ekgérdsvéagen gors om till en
upphdjd korsning.

Anldggningar inom kvartersmark
Stretered 1:181 kommer att planléggas som kvartersmark for bostéder och del av Stretered 1:191

planldggs som prickad kvartersmark for att mojliggora byggnation i planomrédets norra del. |
planomradets sddra del kommer en mindre del av Stretered 1:191 planldggas som prickad
kvartersmark med syftet att mark ska kunna dverforas till Stretered 1:184 for att mojliggdra parkering.
Fastighetsregleringar kommer att ske mellan Stretered 1:191, Stretered 1:192 och Stretered 1:183 for
att justera fastighetsgrénserna till Parkgardsvagen som i och med den nya detaljplanen kommer att fa
en dndrad strickning mellan Stretered 1:183 och Stretered 1:192, se fortydligande i skiss pa sida 50.
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Exploatoren star for kostnader kopplat till den nya végstriackningen (inkl. samtliga forréttnings-
kostnader). Gemensamhetsanldggningen Stretered ga:3, vilken forvaltas av Stretereds samfallighets-
forening, kommer att fortsitta forvalta vigen och gemensamhetsanldggningen behdver omprovas for
att stimma 6verens med de nya forhallandena.

Fastighetsdgare och rattighetshavare framgér av fastighetsforteckningen som ér tillhdrande planen.

Exploatoren inom planomradet ansvarar for samtliga atgarder inom kvartersmark samt anslutningar till
allmén plats nér det géller utforande, kostnader samt framtida drift och underhall. Parkgérdsvégens
nya strackning kommer efter omprévning fortsatt att inga i Stretered ga:3 som dven fortsédttningsvis
kommer att ansvara for drift och skotsel av vigen.

Avtal

Ett samarbetsavtal (avtal 41-2019) tecknades i maj 2019 mellan Mélndals stad och davarande
exploatorer/fastighetséigare inom planomrédet, vilka var Stretered Forvaltning AB, Stretereds
Omsorgshus AB och Hagman Forvaltning AB. Bolagen dgdes vid tidpunkt for avtalets
undertecknande gemensamt av koncernmoderbolaget Hagman forvaltning AB. Avtalet syftade till att
tydliggdra och ange forutsattningar for genomforandet av projektet under detaljplanearbetet fram till
det att ett exploateringsavtal kunde tréffas.

Sedan samarbetsavtalet tecknades har verlatelser av fastigheter skett inom planomradet och Jonas
Hagman Holding AB &r numera koncernmoderbolag. Exploateringsavtalet tecknas darav delvis med
nya parter, vilka &r Stretered Forvaltning AB, Stretered Magasin AB, Stretereds Omsorgshus AB och
Stenmursvigens fastigheter AB.

Exploateringsavtalet reglerar ansvar och kostnader for genomférandet av detaljplanen och ska god-
kénnas av kommunfullméktige innan detaljplanen kan antas. Exploateringsavtalet kommer bland annat
att reglera finansiering av allmén plats utefter faktiska kostnader, utbyggnad och finansiering av végar
inom kvartersmark, fastighetsbildning och omproévning av gemensamhetsanléiggning Stretered ga:3.

Sammanfattning av exploateringsavtalets huvudsakliga innehall:

* Exploateringsavtalet kommer bland annat reglera utbyggnad och finansiering av allmén plats samt
utbyggnad av va-anldggningar, utbyggnad och finansiering av Parkgardsvéigens nya grénser inom
kvartersmark, fastighetsbildning, omprévning av gemensamhetsanldggning Stretered ga:3 och
overlatelse av mark samt erséttning for denna.

* Avtalet kommer att reglera eventuella réttigheter som kan komma att behova bildas och som beror
Staden och exploatdren.

* Avtalet avser reglera den sikerhet som behdver stéllas for Stadens uppskattade kostnader for
projektering, utbyggnad och dtgirder pa allmén plats enligt exploatorens dtagande i
exploateringsavtalet.

» Ovriga frigor som hanteras i exploateringsavtal 4r bland annat forutsittningar for anslutning till det
kommunala vatten- och avloppsnitet, byggplatsatgérder, ansvar for skador pd mark och anlaggningar
och ansvar for férorenad mark.

Att exploatdren bekostar utbyggnad av allmén plats, omldggning av ledningar och ombyggnation av
gemensamhetsanliggning m.m. innebér att Staden och 6vriga fastighetségare i omradet kan forvénta
sig att ej behova fa ndgot kostnadsansvar for utbyggnad av allmén plats och kvartersmark i
detaljplanen.
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Ovriga avtal

Exploatoren har triffat avtal om forvérv av den delen av Vdmmeldal S:8 som é&r beldgen inom
planomradet for att fa radighet Gver de geotekniska dtgarder som behdvs inom omréadet. For en mer
detaljerad redogorelse om geotekniken se utredningen ” Geoteknisk utredning, Geos, 2022-12-14”. En
ansOkan om fastighetsbildning for att reglera 6ver marken till en av exploatdrens fastigheter,
forslagsvis Stretered 1:181, avses goras av exploatoren efter att detaljplanen har antagits vilket ar
reglerat i exploateringsavtalet.

Fastighetsregleringar kommer att ske mellan Stadens mark som i detaljplanen blir kvartersmark och
som ska Overforas till exploatdren, samt exploatorens mark som i detaljplan blir allmén platsmark som
ska Overforas till Staden frén exploatoren. En separat dverenskommelse om fastighetsreglering for all
mark som avses regleras mellan parterna avses tecknas snarast efter detaljplanens antagande och
kommer att gélla under forutséttning att detaljplanen vinner laga kraft.

Separata avtal for erforderliga servitut och ledningsritter mellan Staden och exploatdren avses tecknas
efter att detaljplanen har vunnit laga kraft.

Separata Gvriga avtal kan dven komma att behova triffas mellan exploatdren, andra fastighetsdgare
och samfillighetsférening inom planomradet efter att detaljplanen har vunnit laga kraft.

Fastighetsrattsliga fragor

Ansokan om fastighetsbildning samt omprovning av berdrd gemensamhetsanldggning, servitut och
ledningsritter for respektive berord fastighet ska vara inldimnad till Lantméaterimyndigheten innan
bygglov beviljas for den foreslagna bebyggelsen.

Exploatoren har som deldgare till Stretered ga:3 ansdkt om omprévning av
gemensamhetsanliggningen hos Lantméterimyndigheten 1 Mdlndals stad och géller under
forutsattning att detaljplanen vinner laga kraft.

Fastighetsbildning

Rédande fastighetsindelning inom kvartersmark kommer att behdva anpassas efter planerad
bebyggelse genom fastighetsbildning. Fastigheter inom planomrédet kommer att behdva tillforas
och/eller avsta mark for att genomfora detaljplanen. Efter fastighetsreglering ska samtlig allmén plats
tillhdra kommunen. Allmén plats i detaljplanen &r beldgen inom exploatorens fastighet Stretered
1:181.

Staden och Exploatdren ar i exploateringsavtalet Overens om ersattning for den kvartersmark som
overfors till exploatdren samt att den allmén platsmark som 6verfors till Staden fran exploatdren
overfors utan erséttning. En separat dverenskommelse om fastighetsreglering ska tecknas for den mark
som avses regleras mellan parterna snarast efter att detaljplanen har antagits. Overenskommelsen ska
gélla under forutséttning att detaljplanen vinner laga kraft och ska inskickas till
Lantméterimyndigheten i Molndals stad, vilket ar reglerat i exploateringsavtalet.

I nedanstaende tabell och figurer redovisas de markregleringar som Staden och exploatdren avser
genomfora. Arealer faststélls slutligen vid lantméteriforrattning.
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Figur  Fran fastighet Till fastighet Ungefirlig areal Andamal

1 Stretered 1:181  Stretered 1:191  ca 328 kvim Allmén plats

2 Stretered 1:191  Stretered 1:181  ca 1048 kvm Kvartersmark (B)

3 Vammedal s:8 Stretered 1:181  ca 4980 kvm Kvartersmark (B)

4 Stretered 1:183  Stretered 1:191  ca 9 kvmm Kvartersmark (BC1, g)
5 Stretered 1:192  Stretered 1:191  ca 122 kv Kvartersmark (BC1, g)
6 Stretered 1:191  Stretered 1:183  ca 61 kvm Kvartersmark (BCi)

7 Stretered 1:191  Stretered 1:192  ca 44 kvm Kvartersmark (BC1)

8 Stretered 1:191  Stretered 1:184  ca 332 kv Kvartersmark (BCi)

Figurer dr illustrativt redovisade och redovisar planerad fastighetsbildning. Slutliga arealer faststdlls
i lantmdteriforrittning.

Gemensamhetsanldggningar

Befintlig gemensamhetsanldggning, Stretered ga:3, finns inom planomradet. Stretered ga:3, vilken
forvaltas av Stretereds samféllighetsforening, behdver omprovas for att stimma 6verens med den nya
detaljplanen. Ansdkan om omprévning av Stretered ga:3 dr inléimnad till Lantméterimyndigheten.
Kostnader for omprévningen bekostas av exploatoren. Stretered ga:3 ska omprdovas pa sa sitt att
parkeringen s6der om samt mindre del av parken Gster om Stretered 1:184 inte kommer att inga i
gemensamhetsanldggningen samt att gemensamhetsanldggningen anpassas efter Parkgardsvagens nya
straickning mellan Stretered 1:184 och 1:192.

Bildande av eventuella nya gemensamhetsanldggningar inom kvartersmark anséks om och bekostas av
exploatdren.

Servitut och ledningsrdtter

Befintliga avtalsservitut som belastar Stretered 1:192 finns inskrivet i fastighetsregistret. Servituten
avser Stadens VA-ledningar samt MéIndals Energi AB:s fjarrvirmeledningar. Ledningarna kommer i
och med den nya detaljplanen behova flyttas. Nédgon befintlig ledningsrétt finns inte inom
planomrédet.
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Nya servitut och ledningsritter

Exploatoren har i samband med planarbetet erhéllit de yttranden som inkommit vad géller befintliga
ledningar. Exploatoren ansvarar sjilv for att gora en ledningskoll samt ansvarar fér och bekostar sjalv
eventuella ledningsflyttar som krévs for att mdjliggora bebyggelsen inom kvartersmark. Exploatéren
ansvarar for kontakt med respektive ledningsédgare i god tid for planering och projektering av ny
ledningsdragning. Bland annat har ledningsédgarna Ellevio, MdIndal Energi, Skanova och Staden sjdlva
ledningar inom Detaljplanen. Ledningar for anslutning till féreslagen bebyggelse bedoms kunna
inrymmas inom allmaén plats och u-omrade i detaljplanen. De ledningar som &r kvar inom
kvartersmark kan sékras med négon typ av rittighet. Respektive ledningségare ansvarar for bildande
av erforderliga rittigheter.

Befintlig vattenledning inom Stretered 1:192 foreslas flyttas till foreslaget u-omrade inom
Parkgérdsvigen samt till omradet dster om planomradet, inom fastigheten Stretered 1:191 vilken &gs
av Staden. For de delar av ledningen som ar beldgen inom u-omréade avses ledningsratt bildas.

Befintlig transformatorstation som i detaljplanen utgér E-omréde dgs av Ellevio och kan sékras genom
ledningsratt eller ndgon annan typ av rattighet. Ellvio sjdlva ansvarar for att sékra sin anldggning med
nagon typ av rattighet.

For ovriga ledningar ansvarar respektive ledningségare for bildande av erforderliga réttigheter.
Ledningar for anslutning till féreslagen bebyggelse bedoms som ndmnt kunna inrymmas inom allmén
plats och u-omréde i detaljplanen.

Ansokan om lantmdteriforrdttning

Staden och exploatdren ska gemensamt ansoka om fastighetsbildning for att genomfora detaljplanens
intentioner. Kostnaderna for de fastighetsrittsliga atgéirderna pa allmén platsmark respektive
kvartersmark ska bekostas av exploatdren, vilket regleras i exploateringsavtalet.

Tekniska fragor

Allmdn plats

Stadens tekniska forvaltning ansvarar for projektering, utbyggnad och framtida drift och underhall av
allmin platsmark inom planomradet. Ataganden vad giller kostnader och utférande regleras i
kommande exploateringsavtal.

Kvartersmark

Exploatoren ansvarar for all utbyggnad samt for fortsatt drift och underhall inom kvartersmark inom
egna fastigheter. Géllande Parkgéardsvégens nya strackning bekostar exploatdren flytt/utbyggnad av
véganldggningen men Stretered ga:3, Stretereds samféllighetsforening, kommer &ven fortsattningsvis
att ansvara for drift och underhall. Fér en mer detaljerad redogorelse om den planerade byggnationen
se under kapitel, Detaljplanens innebord och genomforande, underrubrik “Bebyggelse” tidigare i
denna planbeskrivning.
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Parkering
Exploatoren ska 16sa parkering inom egna fastigheter. For en mer detaljerad redogoérelse om parkering,
se under ’Trafik och parkering” tidigare i denna planbeskrivning.

Markfororeningar

Genomford miljoteknisk markundersékning visar pa fororeningshalter som 6verskrider
Naturvardsverkets riktvarden for kdnslig markanviandning. For att fa klarhet i marfororeningarnas
omfattning och utbredning ska exploatdren genomfora en mer detaljerad undersokning. Innan
markarbeten far pdborjas ska en anmélan om avhjalpandeéatgird med anledning av en fororeningsskada
i mark enligt 28 § forordningen om miljofarlig verksamhet och hélsoskydd (1998:899) skickas in till
tillsynsmyndigheten. Exploatoéren ansvarar for anmélan och avhjdlpandeatgéarder (sanering).

Skyddsrum

I det fall befintligt skyddsrum inom Stretered 1:192 avses rivas behdver exploatoren inhdmta tillstdnd
fran MSB. Exploatoren ansvarar for att ansékan om avveckling av skyddsrum tillsammans med
rivningslov skickas in till MSB, som har att besluta om avveckling och eventuellt krav pa ersittning
med ett nytt skyddsrum.

Vatten och avlopp samt dagvatten

Vatten-, spill och dagvattenforsorjning finns sedan tidigare anlagt i anslutning till planomradet. Flytt
av stadens befintliga VA-ledningar inom planomradet ska bekostas av exploatdren. VA-anslutnings-
avgift kommer att debiteras for utnyttjad byggrétt enligt vid debiteringstillfillet géllande VA-taxa.
Direktkoppling av sprinkler till ledningsnétet far ej forekomma.

Dagvatten skall fordrdjas och renas inom kvartersmark innan det ansluts till det kommunala
dagvattensystemet. For vidare beskrivning av atgérderna, se under ”Teknisk forsorjning” tidigare i
denna planbeskrivning samt dagvattenutredning (VA- och dagvattenutredning, Atkins, 2023-02-27).
Vidare ska Molndals stads riktlinjer for dagvattenhantering och Svenskt vattens rekommendationer
géllande dimensionering av VA-system f0ljas.

El, tele och opto

Anléggande av ledningar for att mojliggora bebyggelsen ska bekostas av exploatdren. Exploatoren ér
ansvarig for att ans6ka om anldggande av el- och teleledningar samt eventuella ortokablar samt sta for
kostnaderna. Eventuell flytt av ledningar for att mojliggdra bebyggelsen ska bekostas av exploatoren.

Energiforsorjning

Molndal Energi AB:s fjarrvarmenit finns utbyggt i omradet och 16per langsmed Stenmursvagen. Ny
bebyggelse foreslés anslutas till fjarrvarmenatet. Eventuell flytt av fjarrvirmeledningar inom
planomrédet ska bekostas av exploatdren.

Avfall/renhdllning
Gator bor vara utformade pa ett sétt sa att sopbilen inte ska behdva backa for att utféra tomning av
miljohus och vindmojligheter ska finnas. [ 6vrigt géller MoIndals stads renhallningsforeskrifter.
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Ekonomiska fragor

Utgifter for Staden

Antagande av detaljplanen innebér for Staden en rattighet men ocksa en skyldighet att 16sa in sddan
mark som ingér i allmén plats. Vidare kan stéllas krav pé att allmén plats iordningstélls av Staden
inom genomforandetiden. Staden erhaller en utgift for utbyggnad av kommunaltekniska anlaggningar
inom allmén platsmark.

Framtida driftkostnader
Staden far en mindre 6kning av den arliga driftkostnaden for skotsel och underhéll av ny gangvig och
va-anldggningar.

Inkomster for Staden

Staden erhéller intdkt for del av stadens mark som avses siljas till exploatdren, samt exploaterings-
bidrag som motsvarar faktiska kostnader for utbyggnation av allmén plats. Utdver detta ska
erforderliga avgifter erldggas av exploatdrerna, exempelvis planavgift, bygglovavgift och VA-avgift.

Planekonomi och finansiering

Kostnaderna for framtagandet av detaljplanen regleras genom erldggande av planavgift, enligt vid var
tid gdllande plantaxa och ska erldggas i samband med beviljat bygglov.

Exploatoren svarar for finansiering for utbyggnaden av allmén plats inom och utanfér planomradet
genom erldggande av exploateringsbidrag som behdvs for planens genomforande.

Ekonomiska konsekvenser for exploatorerna

Exploatdren far en utgift for exploateringsbidrag gillande faktiska kostnader for utbyggnad av allmén
plats.

Exploatoren belastas vidare av alla kostnader som foranleds av detaljplanens genomforande pé
kvartersmarken sdsom:

* All utbyggnad inom kvartersmark inklusive flytt av Parkgérdsvidgen inom kvartersmark
* Eventuell flytt av befintliga ledningar inom kvartersmark

* Eventuella provisorier under byggtiden (aterstillande och ombyggnad)

* Eventuell fastighetsbildning kopplad till byggnationen inom kvartersmark

* Anslutning av va, el, tele och fjarrvarme

* Anslutningar till allmén plats, se avsnitt ovan huvudmannaskap och ansvarsfordelning

* Planavgift, bygglovavgift och va-avgift

* Ev. utbyggnad av parkeringsanlédggningar

* Ev. Ovriga utgifter

For stadsbyggnadsforvaltningen

Lisa Ostman Louise FEiterjord
Planchef Planarkitekt
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	Dagvatten
	Då det finns begränsade ytor för dagvattenlösningar inom Stretered 1:181 föreslås i utförd dagvatten-utredning, Atkins 2023-02-27, en kombination av olika lösningar för att fördröja erforderlig volym inom fastigheten.
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	Planområdet ligger inom normalriskområde för radon. Förslaget bedöms inte medföra behov av särskilda åtgärder med anledning av radon.
	Buller
	Planområdet bedöms inte vara bullerutsatt i dagsläget. Förslaget bedöms inte medföra så mycket tillkommande trafik att behov av bullerdämpande åtgärder uppstår.
	Risk och räddningstjänstfrågor Förslaget innebär bebyggelse inom befintligt bostadsområde. Räddningstjänsten skrev i sitt samrådsyttrande att det aktuella området är tillgängligt via befintligt vägnät och att lutningen på Tulebovägen och Ängbackevägen...
	Enligt utförd dagvattenutredning finns en brandpost i korsningen Stenmursvägen/Rektor Jönssons väg, i närheten av planområdets norra del. Tre brandposter finns i anslutning till planområdets södra del, två inom planområdet bakom Stretered 1:184 och en...
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	Risk från farligt gods
	Planområdet ligger inte nära led för farligt gods. Föreslagen ny bebyggelse för bostadsändamål och mindre lokal för centrumändamål förväntas inte att alstra någon trafik med farligt gods till området.
	Risk för höga vattenstånd
	Det finns inget vattendrag inom eller i nära anslutning till planområdet. Tulebosjön ligger drygt 400 meter från planområdet. Det bedöms inte föreligga någon risk för höga vattenstånd varken i dagsläget eller efter detaljplanens genomförande.
	Skyddsrum
	Enligt skyddsrumskartan på Myndigheten för samhällsskydd och beredskaps kartportal finns det inom Stretered 1:192 ett skyddsrum med 38 platser. Då befintligt skyddsrum avses rivas ska exploatören inhämta tillstånd från MSB. Exploatören ansvarar för at...
	Arkeologi
	Förslaget förväntas inte innebära påverkan på någon fornlämning, då det enligt uppgift från länsstyrelsen inte finns några kända fornlämningar inom planområdet. Den som fanns registrerad i Riksantikvarieämbetets databas Fornsök har inte återfunnits. O...
	Sättningar
	Marken inom området bedöms enligt utförd geoteknisk utredning inte vara sättningsbenägen. Marken utgörs till största delen av friktionsjord vilket vid belastningar utbildar begränsade sättningar. Utifrån utförda hejarsonderingar och CPT-sondering bedö...
	Dagsljus Föreslagen ny bebyggelse bedöms få goda dagsljusförhållanden. Solstudier har tagits fram för att visa planförslagets påverkan på omgivande bebyggelse. Föreslagen exploatering bedöms inte medföra stor negativ påverkan på omkringliggande fastig...
	På Stretered 1:181 medges nya byggnader som placeras en bit in från Stenmursvägen och uppförs med två våningar och inredd vind. Förslaget utgår från att befintlig sluttande terräng schaktas av för att möjliggöra att ny bebyggelse uppförs på plan mark....
	På Stretered 1:192 medges en höjd motsvarande tre våningar och inredd vind samt eventuellt källare/ viss del suterräng för byggnaden närmast angränsande grönytan, för att trappa ner och möta den två våningar höga kedjehusbebyggelsen på andra sidan Par...


	Konsekvenser
	Miljökonsekvenser
	Miljökonsekvensbeskrivning
	Miljömål De nationella miljömålen, Sveriges 16 miljökvalitetsmål, beskriver det tillstånd i den svenska miljön som miljöarbetet ska leda till. De som direkt berör detaljplanen är följande:
	Begränsad klimatpåverkan. Miljömålet handlar om att halten av växthusgaser i atmosfären i enlighet med FN:s ramkovention för klimatförändringar ska stabiliseras på en nivå som innebär att människans påverkan på klimatsystemet inte blir farlig. Detaljp...
	God bebyggd miljö. Miljömålet handlar om att städer, tätorter och annan bebyggd miljö ska utgöra en god och hälsosam livsmiljö samt medverka till en god regional och global miljö. Natur- och kultur-värden ska tas till vara och utvecklas. Byggnader och...
	Naturmiljö Den yta som föreslås bebyggas är till största delen redan ianspråktagen med bebyggelse eller hårdgjord mark för väg eller parkering. Det finns i del av slänten, främst söder om planområdet, ett område som är utpekat i naturvårdsplanen med h...
	Kulturmiljö Föreslagen exploatering bedöms inte påverka kulturmiljön inom Stretered negativt, utan kan ses som en ny årsring i enlighet med avsedd utveckling inom området enligt stadens kulturmiljöprogram. Ny bebyggelse anpassas i volym och proportion...
	Påverkan på luft
	Föreslagen exploatering bedöms inte medföra någon påverkan på luftkvaliteten inom området.
	Påverkan på vatten
	Föreslagen exploatering bedöms inte medföra någon påverkan på vatten inom området.
	Ekosystemtjänster
	Dagvattenutredningen föreslår gröna tak på miljöhus och väderskydd för cykelparkeringar. Några mervärden med gröna tak, utöver fördröjningsförmågan, är att de är isolerande mot värme/kyla, bullerdämpande, estetiskt tilltalande och kan bidra till biolo...
	På Stretered 1:192 föreslår dagvattenutredningen en öppen dagvattenlösning med en torr damm. Torra dammar är nedsänkta gröna ytor som används för att fördröja vatten vid höga flöden i samband med nederbörd. Vanligtvis är dammen torr men vid högre vatt...
	Klimatanpassning Föreslagen bebyggelse är anpassad för framtida och pågående klimatförändringar på så vis att nya byggnader föreslås placeras på ett sätt som har bedömts lämpligt ur ett skyfallsperspektiv, då de inte skapar instängda områden i lågpunk...
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	Sammanhållen stad
	Stretered är utbyggt med nya bostadsområden under senare år, som var för sig är relativt homogena, men som tillsammans med befintlig äldre bebyggelse från olika perioder skapar en blandad bebyggelse inom området. Ny bebyggelse på Stretered 1:181 och 1...
	Slänten intill Stretered 1:181 är en barriär mot Tulebovägen och Streteredsvägen. Stigar i området tyder på ett behov av att överbrygga denna barriär och det skulle eventuellt vara positivt med en trappa i slänten. Samtidigt är det oklart om det skull...
	Samspel
	Gemensamma grönytor i området gör det möjligt att träffas på en neutral plats tillgänglig för alla. Stretered 1:192 angränsar till en befintlig grönyta som kan fungera som bostadsnära park med goda möjligheter till lek och umgänge. Den nya bebyggelsen...
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