Planbeskrivning

Tillhérande detaljplan for

Krokslatts forskola

Inom Fredas 3, vid Berghemsgatan, Méindal

Dnr: PEU 89/19



Information

Samrad pagar 19 maj — 16 juni 2023. Information om planférslaget lamnas av Stina Nilsson, 031 -
315 15 83, stina.nilsson@molndal.se.

Planforfarandet

Detaljplanen handldggs med standardforfarande, vilket innebér att efter samradd med berdrda parter
sker en formell granskning. Efter granskningen tas planforslaget upp for antagande 1
kommunfullméktige.
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synpunkter

[

UPPDRAG SAMRAD

utredningsskede och
framtagande av ett
planférslag

Medverkande

Planarbetet har bedrivits av planenheten inom Stadsbyggnadsforvaltningen i Mdlndals stad. Deltagare
fran ett flertal olika forvaltningar och avdelningar har medverkat i arbetet. Bland annat Mark- och
exploateringsavdelningen, Bygglovsavdelningen, Fastighetsavdelningen, Miljoforvaltningen, Tekniska
forvaltningen, Skolforvaltningen, Kultur- och fritidsférvaltningen och Stadsledningsférvaltningen.
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Handlingar

Detaljplanen bestar av plankarta med bestimmelser. Till planen tillh6ér denna planbeskrivning som ska
underlétta forstaelsen av planforslagets innebord samt redovisa de forutséttningar och syften som
planen har. Den har ingen egen réttsverkan. Avsikten &r att den ska vara viagledande vid tolkningen av

planen.

Detaljplanen bestar av:

Plankarta i skala 1:1000 med tillhérande bestimmelser

Till detaljplanen hor:

[lustrationskarta i skala 1:1000

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

Fastighetsforteckning (finns pé stadsbyggnadsforvaltningen)

Utredningar:

Parkeringsbehov, Landskapsgruppen, 2022-09-23

Gestaltning av forskolans utemiljo, Landskapsgruppen 2022-10-11
Miljéteknisk markutredning, Relement Vist, 2022-12-09
Geotekniskt PM, Geos, 2023-02-06

Geoteknik MUR, Geos, 2023-02-06

VA-, dagvatten- och skyfallsutredning, COWI, 2023-05-08



Planens syfte

Syfte

Syftet med detaljplanen dr att mojliggora for en storre forskola med étta avdelningar samt mdjliggora
en byggnad i tre plan. Byggnaden ska placeras och utformas efter platsens forutséttningar avseende
bland annat markens forutséttningar och topografi.

Bakgrund

Fastighetsavdelningen inom Mdlndals stad inkom 2019-08-22 med ansdkan om planbesked for
fastigheten Fredés 3. Plan- och exploateringsutskottet beslutade 2019-11-12 § 99 att Mdlndals stad ar
beredd att inleda ett planarbete for Fredas 3. Beslut om planuppdrag fattades av kommunstyrelsen
2021-11-24 § 256.

Inom fastigheten finns idag Krokslétts forskola, som innehéller fem avdelningar och ar uppford i ett
plan. Byggnaden ar uppford ar 1976, och ir i behov av upprustning. Behovet av en ny
forskolebyggnad ligger bade i Krokslétts forskolas befintliga skick samt omradets forviantade
volymokning, da Krokslétt dr ett expansivt fortdtningsomrade. Fastighetsavdelningen avser att riva den
befintliga forskolan och ersitta den med en storre. Den nya forskolan ska sékerstilla dagens och
kommande forskolebehov i Kroksltt.

]

Karta 6ver planomradet inom vit markering i Krokslatt, MéIndal.

Huvuddrag

Det nya planforslaget innebér en utékning av byggritt for en forskola i maximalt dtta avdelningar
inom fastigheten Fredas 3. Fastighetsgrins avses utokas och inkludera ytor mellan nuvarande
fastighetsgrins och befintlig gang- och cykelbana, med syfte att utoka forskolans utomhusmiljé. Inom
fastigheten finns flera stora trdd som avses bevaras.

Tillfart kommer ske fran bade Gustavsbergsgatan och Berghemsgatan, med besoksparkering i
anslutning till férskolan. Personalparkering 16ses utanfor fastigheten.



Plandata

Lage

Planomradet &r beldget i Krokslétt, dster om Safjéllets naturreservat och norr om Krokslétts fabriker.
Planomradet ligger i ett centralt lége cirka 2 kilometer fran MoIndals innerstad, med god tillgéinglighet
till kollektivtrafik.

Planomradet omfattar fastigheten Fredas 3 och avgrinsas av befintligt vignét i nord och syd. Direkt
vist om planomradet gar en mindre gdng- och cykelvég, dérefter en tillfartsvig till Kroksléttskolan
samt Safjéllets naturreservat. [ dst griansar planomrédet till befintligt flerbostadshus och
parkeringsdéck i tva vaningar.

Planomradets lage i MéIndal.

Areal och markagoforhallanden
Planomradet omfattar cirka 5 400 m?. Fastigheten dgs av MolIndals stad.



Tidigare stallningstaganden

Unders6kning om betydande miljopaverkan

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 genomfrande av
detaljplanen inte kan antas medfora en betydande miljopéverkan. Bedomningen har utgétt fran
kriterierna i Miljobedémningsforordningen (SFS 2017:966) 5 §. Detaljplaneforslaget medger endast en
utokning av byggritt pa redan exploaterad mark, inom tidtbebyggt omrade. Kommunens
stdllningstagande grundar sig bland annat pa beddmningen att ett genomforande av detaljplanen:

e Inte paverkar ndgot Natura 2000-omrade och dirmed inte kréver tillstind enligt MB 7 kap.
288.

e Inte bedoms negativt paverka mojligheterna att uppfylla nationella och regionala miljomal.

e Inte bedoms ge upphov till en betydande miljépaverkan pa biologisk méangfald, landskap,
fornldmningar, vatten etc.

e Inte ger upphov till betydande risker for ménniskors hélsa eller for miljon till £6ljd av
allvarliga olyckor eller andra omsténdigheter.

o Inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer Gverskrids.

o Inte patagligt paverkar ndgra omraden eller natur som har erkind nationell eller internationell
skyddsstatus, t ex riksintressen eller naturreservat.

e De sannolika miljéeffekterna kan minskas genom étgirder som arbetas in i detaljplanen.

Ytterligare motiv till stillningstagandet &r att planen foljer intentionerna uppsatta i Mdlndals stads
Oversiktsplan samt att planens genomforande ger upphov till pdverkan pé ett begrinsat omrade och pa
begrénsade intressen.

Kommunen har ddrmed bedémt att en miljobedémning med tillhérande miljokonsekvensbeskrivning
inte behdvs for aktuellt planforslag. Kommunen har stdmt av undersékningen med Lénsstyrelsen, som
i sitt yttrande 2022-02-16 meddelat att de delar kommunens bedémning.

Riksintressen

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

Goteborgsregionens strukturbild
Goteborgsregionens kommunalférbund (GR) har ar 2008 tagit
fram en strukturbild for Goteborgsregionen. Det dr en
overenskommelse om att ta gemensamt ansvar for att den
regionala strukturen dr langsiktigt héllbar. De delar av
strukturbilden som berér MolIndal ér:

e Vi tar ett gemensamt ansvar for att den regionala
strukturen &r langsiktigt héllbar. Lokalt gor vi det
genom att ta ansvar for vara delar av den regionala
strukturen'och genom att stodja 6vriga kommuner i att | GR:s strukturbild (2008)
utveckla sina delar.



https://goteborgsregionen.se/styrande-dokument/2008-01-01-strukturbild-for-goteborgsregionen

e Kiérnans utveckling &r av central betydelse for hela Goteborgsregionens utveckling. Det &ér en
gemensam uppgift att verka for att skapa en attraktiv och lattillgdnglig regional kdrna.

e Det redan utbyggda stadsomrédet ska kompletteras nar mdjligheter ges. Utvecklingen ska
baseras pa en attraktiv lokal kollektivtrafik med god anslutning till de 6verordnade straken i
ett antal utpekade knutpunkter.

e Huvudstraken utgdr ryggraden i Goteborgsregionen och ska starkas for att alla delar av
regionen ska bli langsiktigt livskraftiga. Utvecklingen av huvudstraken ska ske med stdd av en
attraktiv och kraftfull pendel- och regiontégstrafik.

e De grona kilarna ska tas till vara och utvecklas for att starka Goteborgsregionen som helhet.
Vi dgnar sérskild uppmérksamhet &t markanvéndningen i métet mellan titortsomrédden och
landsbygd/gronomraden.

Detaljplanen beddms vara i linje med strukturbilden, da forslaget innebér en komplettering av redan
utbyggt stadsomrade inom utpekat strak med goda mdjligheter till hallbart resande och kollektivtrafik.

Oversiktliga planer
Oversiktsplan (2023)

Enligt 6versiktsplanen for Molndal, antagen i Kommunfullméktige 2023-03-15, ligger planomradet
inom foreslaget fokusomrade for fortdtning samt redan inom sammanhingande tdtortsbebyggelse.
Detta forslag bedoms vara forenlig med 6versiktsplanen.

Planforslaget bedoms stodja foljande planeringsprinciper:

o Social infrastruktur — ’Utveckling dér service och befolkningsokning ar i balans sdkerstélls” och
”Den sociala infrastrukturen som krévs for ett gott liv sékerstélls”. Planforslaget bidrar till
planeringsprinciperna genom att tillgodose det 6kade behovet av forskoleplatser i omradet.

o Gronska och frilufisliv —Alla invanare ska ha néra till gronska och rekreation med hoga
kvaliteter”. Planforslaget bidrar till planeringsprincipen genom att mojliggora fler
forskoleplatser med néra anslutning till Safjillets naturomrade med idrottsplats och andra
motesplatser.

e Natur och kulturmiljé — ”God vattenkvalitet efterstrévas for alla vattenmiljoer”. Planforslaget
bidrar till planeringsprincipen genom att utreda vilka atgérder som krévs for att uppna
vattenmiljoer med god kvalitet.

o Trafikmiljé och mobilitet — ”Kommunen fokuserar pd héllbar trafikplanering”. Planforslaget
bidrar till planeringsprincipen genom fortdtning i kollektivtrafiknéira lage.

Planforslaget bedoms inte strida mot nagon planeringsprincip.

Fordjupad oversiktsplan for Molndalsdns dalgang (2017)

En fordjupning for Molndalsans dalgéng har tagits fram av Molndals stad och Goteborgs stad. For
Fredas 3 anger den fordjupande 6versiktsplanen markanvéndningen: Bebyggelseomrade med gron-
och rekreationsytor. I huvudsak bostéder, arbetsplatser, service, mindre gronytor m.m.

I Mélndal dr en malsittning att 6ka andelen kollektivtrafikresendrer genom att tillkommande resande
bor ske med kollektivtrafik, gang och cykel. Detaljplanens forslag bedoms vara forenlig med den
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fordjupade oversiktsplanen.

\ Bebyggelseomride med grén- och rekreationsytor
\ I huvudsak bostader, arbetsplatser, service, mindre
‘\ grénytor m.m.
~ Verksamhetsomrade
\ Industri, kontor, partihandel, mindre grénytor

\' 5 \\\%j Kulturmiljé

N
\vf— Park/natur

Allmin service, sjukhus, skolor, stadspark

Utveckling - markanvandning

E Bebyggelseomride med grén- och rekreationsytor
| huvudsak bostider, arbetsplatser, service, mindre
grénytor m.m,

Verksamhetsomrade
Industri, kontor, partihandel, mindre grénytor

-,. 3de med stationsnira bel

D Allmin service, sjukhus, skolor, stadspark

" onstrak utmed Mélndalsa

- === Jamvig

By = = = = lirmvag i tunnel

Malindals

— Sparva
Station parveg

— - Kommungrans
= === Grans for planomrade

WY Jamvigsreservat, ungefirligt lige

Utsnitt ur Fordjupad Oversiktsplan for Molndalsans dalgang. Dar planomradet &r visas inom blad markering.

Kulturmiljoprogram (2018)

Planomradet ligger inte inom utpekat kulturmiljdomrade.

Gronplan (2018)

Planomradet ligger inte inom négot utpekat omrade i Mdlndals gronplan, men angrénsar till utpekat
omréde for friluftsliv. Hela fastigheten ligger inom buffertzon for Safjillets naturreservat, samt har
en tydlig koppling via gangbana till en utpekad entrépunkt till naturreservatet.
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Detaljplaner
Detaljplan

For omradet giller detaljplan (ursprungligen stadsplan) 14 MOL 7285 ”Omrade norr och vister om
MolInlycke fabriker”, som vann laga kraft 1976-07-05. Planen tillater omrade for allmént &ndamal med
en byggnadshojd om 4,5 meter. Genomforandetiden har gatt ut.

MU Uﬂﬂfrﬂ\

LETy

- i) o@{
RO b

Utsnitt fran gallande detaljplan 6ver aktuellt planomrade.

Kommunala beslut
Vision Molndal 2040

Staden har tagit fram en gemensam framtidsbild som beskriver Mélndal, vilken reviderats och antagits
av kommunfullméktige i april 2022. Vision Mdélndal 2040 beskriver vad Molndal som helhet ska vara
for typ av stad och vilka kvalitéer i samhéillslivet och i stadsbilden som ska efterstriavas. Visionen ska
foga ihop olika delar i utvecklingen sa att en bra och balanserad helhet mellan regional utveckling,
stadsutveckling, ndringslivs- och samhéllsutveckling samt kommunal service kan uppnas. Visionen
anger att:
e Modlndal ar den hallbara staden dér vi lar hela livet. Med kunskap, mod och kreativitet
forstarker vi Vastsverige.
e Viiren levande kommun ddr méanniskor méts och ar delaktiga. God livskvalitet dr den
overgripande strivan som genomsyrar allt frén stadsplanering till utbildning och omsorg.
Idrott och ett rikt kulturliv &r tillgéngligt for alla.
e [ Molndal kan du styra dina livsval och na din fulla potential. Vem du &n &r. Vare sig du vill
bo med naturen runt hérnet eller mitt i ett stadsliv.
e Viért innovativa néringsliv &r ett av de ledande i utvecklingen av Goteborgsregionen. Hallbara
kommunikationer gor det enkelt att leva, verka i och besoka Mdlndal. Tillsammans utvecklar
vi var kommun foér kommande generationer.

Denna detaljplan ligger i linje med stadens vision da en utveckling av forskolan bidrar till en 6kad
tillgang till forskoleverksamhet i kollektivtrafiknéra ldge dar service och teknisk infrastruktur finns att
tillga.
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Forutsattningar

Mark och vegetation

Fastigheten utgdrs idag av en forskolebyggnad omgiven av grés-, asfalts- och lekytor (sandlédor med
mera). En mindre parkering finns nordost om byggnaden. Fastigheten dr kuperad med stigning at
vaster. Skolbyggnaden ligger pa en plan yta som &r i samma nivd som omgivande mark i dster. Strax
vister om fastigheten ligger ett gronomrade med en hundrastgérd samt tillfartsvdg upp mot
Krokslattsskolan och Safjillets naturreservat. Soder om fastigheten ligger f.d. Krokslatts fabriker som
idag inhyser diverse verksamheter och kontor. I 6vrigt omges fastigheten av bostadsbebyggelse och
naturomrade.

Safjallets naturreservat angransar mot planomradet (foto tagna 2021)

Geotekniska forhdllanden

En geoteknisk utredning har genomforts av Geotechnical Engineers of Sweden AB. Enligt utforda
undersokningar inom planomradet bestar jordlagerfoljden frén markytan i huvudsak av:

e Fyllning till ca 0,5-2 m djup.

e Torrskorpelera till ca 1-2,5 m djup.

e Leratill som mest ca 22 m djup.

e Friktionsjord/berg.

Undersokningar har dven utforts véster om planomradet och hér bestér jordlagerfoljden fran markytan
1 huvudsak av:

e Fyllning till ca 2,5-4 m djup.

e Torrskorpelera till ca 4-5 m djup.

e Friktionsjord/berg.

Inget ytligt berg forekommer inom eller i ndrheten av planomradet s& darfor forekommer ingen risk for
bergras eller blocknedfall.

Ur geoteknisk synvinkel bedoms marken i aktuellt omrade vara lamplig for detaljplanens syfte samt
planerad byggnation med beaktande av synpunkter enligt stabilitet, grundldggning och markarbeten
samt sdttningar (se kapitel Detaljplanens innebord och genomforande).

Vidare s& rekommenderas det att befintliga marknivaer i huvudsak f6ljs och att tex uppfyllnad 6ver
befintlig markyta undviks i vdstra delen av planomradet samt att avschaktning av befintlig markyta
undviks i dstra delen av planomradet. Mindre uppfyllnader i 6stra delen dr dock bra ur
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stabilitetssynpunkt men beakta dock att uppfyllnader 6ver 0,5 m &ver befintlig markyta ej
rekommenderas hér med avseende pé risken for séttningar.

Fororenad mark

I slutet av 2022 genomfordes en miljoteknisk markundersokning av Relement Vst pa fastigheten
Fredas 3. Markundersokningen omfattade analys av jordprover fran étta borrpunkter (skruvborrningar)
samt analys av tva grundvattenror installerade i jordlager. Inga liknande undersdkningar hade gjorts pé
fastigheten fore detta. Som underlag for undersdkningen 1&g en historisk inventering som visade att det
inte bedrivits nagon miljofarlig verksamhet pa fastigheten tidigare.

Daremot har tvé tidigare undersdkningar pa grannfastigheten Krokslétt 1:181 1 véster pavisat
markfororening fran en gammal deponi. Risken att fororeningen fran deponin sprids till Fredas 3
bedomdes dock mycket liten. Deponin &r undersokt i tva relativt omfattande undersdkningar (Orbicon
AB, 2019-11-29 samt Geosyntec Consultants AB, 2022-09-05), dar féljande framgar:

e Borrning och provgropar visar att deponimassorna till stor del utgors av slagg, tegel, glas,
keramik, rivningsavfall blandat med schakt -eller jordmassor med en méktighet mellan ca 1 —
6 m inom ett omrade pé ca 3 200 m?.

e Deponimassorna innehaller hoga metallerhalter 6ver Naturvardsverkets generella riktvérde.
Hogst halter uppmiittes av bl a koppar (3 050 mg/kg TS) och zink (5 120 mg/kg TS), sannolikt
kopplat till aska, slagg och skrot. Aven PAH-H (18,7 mg/kg TS) uppmittes i forhdjda halter
och i nagra prov spar av dioxin.

e | grundvatten kunde samma &mnen som i mark detekteras, men i mattliga halter. Laktester
bekréftar att urlakningen fran deponimassorna ér 1ag.

e Priméra miljo- och hélsorisken dr enligt utredningarna direktexponering av ytlig férorening
och fysisk skada pa grund av avfall som ligger Gppet exponerad. Mot bakgrund av detta
foreslas en atgird i form av tdckning av omradet av ca 0,5 m rena massor.7

Arendet inom Krokslitt 1:181 #r fortfarande pagéende och bygg- och miljéforvaltningen ir
tillsynsmyndighet.

"Skrothola” .

Deponin kallad “Skrothdla” i forhallande till Fredas 3. Pilar visar marklutning. (Relement Miljé Vast AB)

Undersokningsresultaten inom planomradet visar att marken kring forskolan utgors av 0,5-1 meter
fyllnadsmassor pé naturligt avsatt lera. Asfalten dr genomgéende tunn och av bitumenkaraktir och
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uppvisade inga forhojda PAH-halter. I punkterna i den vistra delen av fastigheten utgérs marken av
mulljord pa 1-3 meter fyllnadsmassor pa naturligt avsatt lera. I nagra fall uppmattes halter i niva eller
precis over Naturvardsverkets generella riktvéarde for kidnslig markanvéndning, KM. I nagot prov
uppmidttes en zinkhalt precis 6ver MKM. Da det i princip helt saknas inslag av avfall eller annan
indikation pa fororening i fyllnadsmassorna bedoms flertalet av &mnena vara naturligt forekommande
och ingen fororening. Grundvattenanalyser visar pé laga halter vilket dels bekréftar att spridningen
fran grannfastigheten i véster (den gamla deponin) &r liten, dels att det inte forekommer grundvatten-
fororening inom planomradet.

Radon

Enligt den Gversiktliga radonkartan for Molndals stad utgor planomrédet ett 1agriskomréde for radon.

Risk for héga vattenstdind

Fastigheten ligger 300 meter dster om Mdlndalsén. Enligt den fordjupning som finns for MoIndalsans
dalgéng (2017) s& bor lagsta niva for golvhojd vara +4,2 meter, med hénsyn till dversvdmningsrisk
fran Molndalsan. Fredas 3 ligger pa +7—8 m, vilket medfora att risken for 6versvimning fran
MoIndalsan beddms som liten.

Skyddsrum

Det finns inga skyddsrum inom planomrédet. Flera skyddsrum finns i omkringliggande
bostadsbebyggelse, inom 100 meter fran planomradet enligt MSB:s skyddsrumskarta.

Fornlamningar och kulturhistoria
Fornldmningar

Planomradet innehéller inga kidnda fornldmningar.

Kulturmiljo

Det finns inte ndgon bebyggelse av kulturhistoriskt virde inom planomradet. Planomradet ligger
ndra Krokslatts fabriker (ej i direkt anslutning) som &r utpekat som ett omrade med stort
kulturhistoriskt vérde i 6versiktsplan och kulturmiljoprogram. Ny bebyggelse bor medvetet relatera
till omkringliggande och angransande kulturhistoriskt véirdefulla miljoer.

Krokslétts fabriker ar en industrimiljo fran 1870-talet, da det forsta bomullsvéveriet etablerades vid
Molndalsan. Utmérkande gestaltningselement dr anvéndning av tegel, ofta murat i utsmyckande
monster, med stora sprdjsade fonster. Delar av omrddet dr sedan 1991 forklarat som byggnadsminne.
Omradet har vid flera tillfdllen kompletterats och fortitats med ny bebyggelse som anspelar pa den
gamla industrimiljon, dér tegel kompletteras med storre glaspartier. Krokslétts fabriker har 6ver tid
utvecklats till ett verksamhets- och kontorsomréde med karaktér som anspelar pa den gamla
industrikaraktaren.
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Kartan visar planomrddet i forhallande till Krokslatts fabriker. Planomrade inom réd markering.

Bebyggelse
Befintlig bebyggelse inom planomrddet

Inom planomradet finns idag en forskolebyggnad fran 1976. Byggnaden ér i ett plan med uteyta at
vist. Entréer vetter idag badde mot Berghemsgatan och Gustavsbergsgatan. Byggnadens uttryck
préglas av dess utskjutande valmade tak och morka trafasad. Befintlig byggnad beddms vara uttjént
och planeras att rivas.

Befintlig Krokslatts forskola (foto tagna 2021)
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Befintlig Krokslatts forskola (foto tagna 2021)

Ombkringliggande bebyggelse

Omkring Krokslatts forskola finns bostadsbebyggelse fran 1950 och 60-talet. Gult tegel och
tidstypiska fonster- och balkongdetaljer &r utméarkande drag. Takutformning varierar mellan platt
och valmat tak. Bebyggelsen dr mellan 4 och 6 véningar.

Bostadsbebyggelse som angransar till Krokslatts forskola (foto tagna 2021)

Planomradet grénsar till nyare kontorsbebyggelse inom Krokslitts fabriker. Utformningen relaterar
till den gamla industrimiljon, men med moderna inslag. Kombinationen mellan glas och tegel ar
utmérkande drag for merparten av bebyggelsen inom Krokslétts fabriker.

Kontosbbyggelse inom Krokslatts fabrier, i anslutning till planomradet (foto tagna 2022)
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Service
Utbud av service

Ungefér 200 meter nordost om planomradet ligger Krokslitts torg, som innehaller mindre
livsmedelsaftdr, butiker, restauranger samt vardcentral.

Inom Krokslétts fabriker (inom 200 — 400 m fran planomradet) finns flertalet restauranger och annan
service sd som bank och gym. Hér finns &ven gymnasieskolan Krokslattsgymnasiet for vard och
omsorg samt Campus Moélndals vuxenutbildning.

Krokslattsskolan ligger cirka 200 meter vister om planomradet. Skolan har cirka 280 elever i arskurs
F-5. I nédrheten av skolan ligger ocksa Krokslatts idrottsplats. Bade idrottsplatsen och Safjéllets natur
och motionsspar anvéinds som tillgangar i skolans undervisning.

Sociala aspekter
Upptagningsomrdde

Behovet av en ny forskolebyggnad ligger béde i Krokslétts forskolas befintliga skick samt omradets
forviantade volymokning, da Krokslatt &r ett expansivt fortdtningsomrade. Den nya forskolan ska
sékerstélla dagens och kommande forskolebehov i Kroksltt.

Utbud av rekreationsomraden

Planomrédet ligger i néra anslutning till Safjillets naturreservat och beddms ha goda mdjligheter till
rekreation. Inom Safjdllets naturreservat finns stort utbud av anordnade métesplatser, utegym,
vindskydd, idrottsplats samt elljusspar.

I anslutning till forskolan ligger en allmén instidngslad hundrastgard. En ordnad grillplats ligger i
naturomradet kring Kroksléttsskolan, ca 230 meter frén forskolan. Cirka 300 meter séder om
planomrédet ligger en ordnad utomhuslekyta, vilket anvdnds som sekundér vistelseyta av forskolan
inom fastigheten Kédngurun 20.

S Elljusspar
'
! ;“: Elljusspar
[
Grillplatser -
Grillplats med ved
Grillplats
Vindskydd -
ﬁ Vindskydd - Overnattning

Vindskydd - Rastplats

Utegym

Safjallets naturreservat med anordnade platser. Krokslatts forskola inom rod markering (2022)
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Dagsljus

Befintlig forskola &r enplansbyggnad och har begrinsad paverkan pa solforhallandena pé platsen.
Befintlig bebyggelse i omrédet bedoms i nuldget ha god tillgang till dagsljus. H6jden av Safjallet i
vaster innebadr en hojdskillnad som tillsammans med hoga trida bidrar till viss skuggning av
planomradet och omgivande bebyggelse.

Storningar
Trafikbuller

Krokslitts forskola ligger i anslutning till bostadsbebyggelse och omges av tva dtervindsgator utan
genomfartstrafik for bil. Stadens bullerkartering fran 2014 visar pé forhallandevis laga
trafikbullervérden. I samrad med stadens miljoforvaltning gors bedomningen att ytterligare utredning
av buller inte behover goras.

- .

Bullerkartering fran 2014

Enligt Naturvardsverkets riktvérden for trafikbuller far delar av skolgéard avsedd for lek, vila och
pedagogisk verksamhet ej dverskrida 50 ekvivalent ljudniva for dygn (dBA). Delar avsedda for Gvriga
vistelseytor inom skolgarden fér ej dverskrida 55 ekvivalent ljudniva for dygn (dBA). En liten del av
planomrédets sydostra del dverskrider 50 ekvivalent ljudnivé f6r dygn (dBA). Denna yta bedoms
kunna ses som Ovrig vistelseyta, da den &r avsett for angéring och parkering.

Farligt gods

Det finns ingen farlig godsled i nirheten av planomradet.

Luftmiljo

Planomradet omges av forhallandevis lagtrafikerade gator, gang- och cykelstrédk och naturomrade. |
samrad med stadens milj6forvaltning och med stdd av erfarenheter av luftutredningar inom andra
detaljplaner i ndromradet gors bedomningen att miljokvalitetsnormer for kvavedioxid och partiklar
kommer att klaras inom aktuell detaljplan. Nagon sérskild luftutredning har dérfor inte tagits fram till
detaljplanen.
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Trafik och tillganglighet

Karta 6éver trafikslag och hallplatser. Blatt streck = cykelvag. Rétt streck = bilvdg. Ljusblatt/vitt streck = kollektivtrafik.

Bil
Planomradet omges av tva aterviandsgator utan genomfartstrafik. Gustavsbergsgatan i norr och

Berghemsgatan i soder. Angoring for att hdmta och l&dmna vid forskolan sker idag framst fran
parkering och véndplats vid Berghemsgatan, men dven vid vandplatsen vid Gustavsbergsgatan.

Gadng och cykel

Det finns en gangbana lédngs Berghemsgatan och langs Gustavsbergsgatan. Lokalcykelbana finns
visterut i bdde Berghemsgatans och Gustavsbergsgatans forldngning in mot Safjéllets naturomrade. 1
ovriga riktningar sker cykling i blandtrafik pé lokalgator. Utmed Goteborgsvégen dster om forskolan
finns gangstrak och huvudcykelstrdk mot Molndals innerstad och mot Géteborg.

Parkering

I dagsléget finns 9 bilplatser och 5 cykelplatser till forskolans 5 avdelningar. Utdver dessa finns
betalparkering (begrénsat till 2 timmar) lings Gustavsbergsgatans norra sida. Flera betalplatser for
besokare finns dven vid Krokslatts Fabriker, precis sdder om forskolan. Parkeringsdicket i fastigheten
direkt soder om forskolan med in/utfart fran Berghemsgatan forvaltas av Stena Fastigheter och ér
reglerad som en gemensamhetsanldggning dér 198 platser ar fordelade mellan delédgarna, varav
kommunen innehar 5 platser. Resterande 26 fria platser utnyttjas for besdksparkering, vilket
administreras av Aimo park.

Kollektivtrafik

Nérmaste kollektivtrafikhallplats dr beldgen vid Krokslétts fabriker, ungefér 200 meter dster om
planomradet. Fran hallplatsen gar bade sparvagn och buss med hog turtdthet. Hallplatserna nas via en
gangbana utmed Berghemsgatan eller via gangbana utmed Gustavsbergsgatan/Fredasgatan. Cirka 2
kilometer sdder om forskolan ligger Molndals station med tdgforbindelser mot Goteborg och vidare
soderut.
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Teknisk forsorjning
Vatten och avlopp

Fastigheten ar ansluten till kommunalt vatten och avlopp i Gustavsbergsgatan. Anslutningen bestér av
dricks-, spill- och dagvattenserviser.

Dagvatten

En VA-, dagvatten och skyfallsutredning har utférts av COWI som underlag till detaljplanen.
Recipienten for dagvatten dr MoIndalsan. Safjillets naturreservat ligger strax véster om fastigheten.
Jordlagrets infiltrationsforméga bedoms vara marginell da lera har mycket liten hydraulisk
konduktivitet.

Marknivaer inom fastigheten varierar fran ca +11,7 m till +6,9 m med hdgre nivaer i sydvéstra hornet
och ldgre i nordostra. Ungefér halva takytan rinner via en separat ytavrinningsvig som fortsétter mot
grannfastigheten. Resterande yta avrinner ytledes mot Gustavsbergsgatan. Uppstroms fastigheten finns
ett avrinningsomrade om ca 14 hektar. Ytan utgors framst av skog. Drygt 80% av jordlagren bestar av
berg, sand och grus men ocksa en liten andel (ca 5%) lerig jord.

Planomrédet

-:%ﬂ\
=Rk

Befintliga avrinningsomraden. Avrinningsriktning ar enligt svarta pilar (VA-, dagvatten- och skyfallsutredning, COWI).

Avfall

Befintliga miljostationer ar placerade inom fastigheten, vid parkeringsytan norddst om
forskolebyggnaden.

Fjdarrvirme/Fjdrrkyla

Ledningar for fjarrvérme finns inom planomradet.
El och tele

Ledningar for el och tele finns inom planomradet. Mdlndal Energi ansvarar for el i omradet. Det finns
idag en transformatorstation inne pa fastigheten.
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Detaljplanens innebord och genomforande

Bebyggelse

Detaljplanen innebér en utdkad byggrétt for forskola, for att mojliggora tta avdelningar med
tillhorande gérd. Detaljplanen medger en byggnad i tre vaningar, dér forskolans avdelningar &mnas
placeras i vaning ett till tva och endast personalrum och teknikrum pa tredje vaningen. Den nya
forskolebyggnaden placeras pa fastighetens dstra del med parkering for himta/ldmna béde norr och
soder om forskolan.

En illustrationsplan som visar pa en mdjlig forskolebyggnad har tagits fram. Enligt forslaget dr
entréerna placerade at dster mot den nya genomfartsvigen (som dé endast tillater inlast med mera)
samt i byggnadens tre "flyglar”. Entréplanet har ett mindre fotavtryck &n de tva ovanpéliggande
vaningarna som kragar ut och skapar tak over entréerna. Syftet med forslagets indragna delar é&r att
skapa sa mycket yta som mdjligt till forskolans utegérd och bidra med varierande utomhusmilj6 dér
byggnadens utformning bidrar till skugga och viderskydd.

Det &r mojligt med alternativ utformning av forskolebyggnaden inom ramen for detaljplanen.

Ej bebyggd
ytaientréplan

1

Ejbebyggdyta V
i entréplan )
1

Ej bebyggd yta
ientréplan

Berghem®

| KROKSLATT jpumm

1:181
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Visualisering ovanifran. Mojlig forskolebyggnad i gul farg.

Visualisering fran Berghemsgatan séder om planomradet. Mojlig forskolebyggnad i gul farg.

Visualisering fran Soltorpsgatan nordvast om planomradet. Mojlig forskolebyggnad i gul farg.
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Planbestammelser

Nedan beskrivs intentionerna med planbestimmelserna gillande bebyggelsen:

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN
Allméin plats

GATA Bestédmmelsen avser anlédggning av parkeringsplatser, gangvig samt ytor for
dagvattenhantering pa allmén plats.

Kvartersmark

S Bestdmmelsen mojliggdr uppforande av bebyggelse for skoldndamal, avser hir
forskola.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK
Begrinsning av markens utnyttjande

prickmark ~ Marken far inte forses med byggnad.

korsmark Marken far endast forses med komplementbyggnader i en vaning. Bestimmelsen
reglerar att huvudbyggnad ej far placeras i den véstra delen av planomradet for att
sikerstilla markens stabilitet.

Hojd pa byggnadsverk
h; Byggnad far uppforas med en hogsta byggnadshéjd om 13 meter.

Markens anordnande och vegetation
n; Trad féar endast féllas om det ar sjukt eller utgor sdkerhetsrisk.

Markreservat for allménnyttiga indamél

ui Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar. Bestimmelsen syftar till att
sdkra omrade runt underjordiska ledningar.

Takvinkel
20 Storsta takvinkel ar 20 grader.

Utforande

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

el Huvudbyggnad far uppforas med en hogsta bruttoarea (BTA) om 3100 m?. Utdver

angiven bruttoarea far teknikutrymmen anldggas.

e Huvudbyggnaden far uppforas med en hogsta byggnadsarea (BYA) om 1200 m?.
Byggnadsarean anger hur stor yta pd marken som fér bebyggas. Bestimmelsen syftar
till att reglera forskolans byggnad sa att forskolebarnen far tillrickligt med vistelseyta
utomhus.
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EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALL KVARTERSMARK
Markens anordnande och vegetation
Erforderlig yta for rening och fordréjning av dagvatten ska anldggas inom omradet.

Utnyttjandegrad

Utover huvudbyggnad far komplementbyggnader uppforas med en byggnadsarea om
totalt 100 m? inom omrédet.

GENOMFORANDETID
Genomforandetiden dr 5 ar och borjar gilla fr.o.m. det datum da detaljplanen vunnit
laga kraft.

Tillganglighet och service

Planforslaget innebér inga vésentliga forandringar i tillgénglighet till service. Detaljplanen mdjliggor
okad tillgdnglighet till kommunal service genom att fler far tillgéng till forskola néra sin bostad.
Byggnadernas och utemiljoernas tillgdnglighet ska sékerstéllas i samband med projektering och
redovisas i bygglovsprovning.

Trafik och parkering
Bil
Detaljplanen foresléar en 16sning for transport av leveranser med genomfartsvéig inom fastigheten.

Detta innebér att inga backrorelser behover goras. Vid behov kan denna gata stdngas av med
exempelvis bom, vilket dock inte regleras i plankartan.

Héamta/laimna-situationen vid forskolan blir tydligare &n befintlig situation. Parkeringsplatser for detta
andamal kommer att finnas. I dagslédget stdller sig ménga i véindplatserna for att hamta och lamna barn
pa forskolan.

Gdng och cykel

Befintlig 16sning for allmént gang- och cykelnét bibehalls. En mojlig komplettering med en gangbana
inom kvartersmark i dstra delen av planomradet redovisas i illustrationsplanen.

Kollektivtrafik

Det finns i dagslédget nérhet till kollektivtrafik i form av buss och spérvagn. Detta ger goda mojligheter
till ett hallbart resande.

Parkering

En utredning for parkering och mobilitet har tagits fram inom arbete med detaljplanen
(Landskapsgruppen, 2022-09-23). Enligt utredningen innebér en forskolebyggnad med é&tta
avdelningar ett behov av totalt 19 parkeringsplatser for bil uppdelat pa 13 platser for personal, 6
besoksplatser samt 39 cykelplatser.

I utredningen baseras detta tal pa en upprikning av dagens situation och behov som stimts av med
forskolans rektor. Dagens behov har sedan réknats upp till den planerade utdkning av avdelningar, fran
fem till atta.

Utredningen forordar ett avsteg fran Molndals parkeringspolicy frén 2016. Molndals stads
parkeringsnorm ligger mycket hogre dn det befintliga parkeringsbehovet forskolan har idag. For den
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planerade forskolan med atta avdelningar blir skillnaden stor, delvis pa grund av att en forskola i flera
vaningar ger betydligt hogre BTA/barn dn den befintliga forskolan, vilket utgdr grunden for berdkning
av parkeringsbehovet i normen.

Det finns flera skil som motiverar att parkeringsbehovet for Krokslétts forskola ar lagre én
parkeringsnormen for Mdlndals stad i stort, till exempel:

o Kollektivtrafiknira lage med hogt utbud och turtithet kopplade till tag
e Nira kommungréns till Géteborg som tillimpar betydligt ldgre P-tal

e Geografiskt mer storstadskaraktédr &n MoIndal generellt

e Naraliggande pendlingscykelstrak

e Nira motorvég for samékning

Upprikningen av dagens uppskattade behov till atta avdelningar ligger strax 6ver jimforelsetalet i
Goteborgs kommun. Detta indikerar att detta dr en mer rimlig niva for parkeringsbehovet 1 Krokslétt
dn Moélndals kommuns norm. Séledes uppskattas parkeringsbehovet till 19 platser vid atta avdelningar.

Inom planomradet finns 7 platser (inkl. PRH) redovisade enligt illustrationsplan. Detta uppfyller
behovet av de 6 besoksplatserna samt utrymme for en PRH-plats. Staden har 5 platser pa intilliggande
parkeringsdéck att nyttja. Darover behover ytterligare 8 platser 16sas inom stadens mark pa annan plats
eller sdkerstillas genom avtal med extern part som tecknas av fastighetsavdelningen inom Mdolndals
stad infor antagande av detaljplanen.

Cykelparkering

Aven for cykelparkeringsplatser ligger Mélndals norm mycket hogre én bdde Goteborgs norm och en
forskola med fem avdelningar uppréknat till atta. Det &r troligt att anta att fler 4n idag cyklar till
forskolan da den utdkas med fler avdelningar eftersom upptagningsomradet dkar och fler dirmed bor
pa cykelavstand snarare &n gdngavstdnd. Dock anses MéIndals Stads norm som orimligt hog att
efterstréva, troligtvis pa grund av forskolans stora BTA.

Forskolan med fem avdelningar uppréknat till dagens situation har ett spann som innefattar behovet
for Goteborg. Talet for parkering 1 Goteborg anses dérfor vara en rimlig niva for cykelparkering. Det
innebér 39 platser for atta avdelningar.

Friytor
Férskolans utomhusmiljé

Enligt utdkad fastighetsgrins uppméter forskolans utemiljo cirka 3800 me, vilket innebér drygt 26 m:
friyta/barn vid utbyggnad av atta avdelningar. Lekvardesfaktorer och zonering har studerats av
Landskapsgruppen for att skapa kvalitativ utomhusmiljé. Tomten ar varierande och det finns mdjlighet
att skapa zoner for olika typer av lek och pedagogisk verksamhet. Det finns flera stora trdd inom
planomradet som avses bevaras och skyddas med planbestimmelse. Traden bidrar till utemiljons
klimat och kvalitéer i form av exempelvis gronska, skugga, variation och biologisk méngfald.

Enligt Mdlndals stads ramprogram for forskolor anges att friytan ska vara minst 35 m? per barn.
Utbyggnaden med é&tta avdelningar som mojliggdrs innebér darfor ett avsteg frén ramprogrammet.
Detta beskrivs ytterligare i senare avsnitt om konsekvenser.
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msgatan

Berghe

Skiss over forskolans utemiljo, framtagen av Landskapsgruppen

Sekunddra vistelseytor

Det finns goda mojligheter att anvénda intilliggande naturmark inom Safjéllets naturreservat som
sekundéra vistelseytor for forskoleverksamheten. Inom Safjéllets naturreservat finns stort utbud av
anordnade motesplatser, utegym, vindskydd, idrottsplats samt elljusspar. Narmaste grillplats nas inom
230 m via en asfalterad vdg och 300 meter via en tillgdnglig gingvig.

Orange = Gangvag till métesplats vid trappa, ca 230 metr. - Bild grillplats (tagen mars 2023)
R&d = Tillgénglig gangvag tillmotesplats, ca 300 meter.

26



Teknisk forsorjning
Vatten och avlopp

Den foreslagna bebyggelsen foreslas anslutas till det befintliga kommunala nétet. Kapacitet finns for
att ansluta foreslagen bebyggelse.

Spillvatten
Den foreslagna bebyggelsen foreslas anslutas till det befintliga kommunala nétet.

Dagvatten

Inom fastigheten planeras for grona och genomslippliga ytor pa forskolegarden. Oppen, ytlig
avledning av dagvatten fran byggnaden och andra ytor mot en fordrojningsldsning ger en trog
avledning och moéjlighet till viss avskiljning av féroreningar redan innan vattnet nar den huvudsakliga
reningslosningen.

Dagvatten fran kvartersmark foreslas att renas i en regnbddd om ca 100 m? med ca 45 m?
dimensionerande volym, vilket beddms kunna rena dagvattnet fran kvartersmark tillrackligt for att
MKN i recipienten inte paverkas negativt.

Allmén platsmark (ca 250 m?) inom planomrédet dr i form av gangbanan och parkeringsyta (se gron
markering i bilden nedan). Féreslagen dagvattenhantering inom allmén platsmark innebér att en
regnbadd anldggs (6% av totala ytan pa allmén platsmark), dir avrinning frén gdngbanan och
parkeringarna foreslés avledas till den Ostra delen av den allménna platsmarken.

Regnbaddar renar dagvattnet, men den bidrar ocksa till biologisk mangfald samt ekosystemtjanster.
Forslagna reningsanléggningar pa kvartersmark och allmén platsmark bedéms kunna rena dagvattnet
tillrackligt for att fororeningshalterna efter rening inte ska dverstiga stadens malviarden som har
redovisats i dagvattenriktlinjerna (Riktlinjer for rening av dagvatten, Dnr TEN 545/18 2018-10-19).

7 /'//j / N/ N ) =

XA T 1L
Bilden visar ungefarlig placering av dagvattenlésningar utifran framtagen VA-, dagvatten- och skyfallsutredning
(cowl)
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Biofilter (regnbaddfvaxtbadd)

Fikberrmaterial
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Undertiygonad / undengrund J terrass

Exempelskiss fran en regnbadd (COWI)

Foreslagen 10sning for dagvattenhantering har studerats utifran barnperspektivet. Enligt Boverkets
byggregler behdver dammar med maximalt 0,2 meter vattendjup inte ha sédrskilt skydd (Boverkets
byggregler (2011:6) — foreskrifter och allménna rad - avsnitt 8:951 u.d.). Maximalt vattendjup pa
biofiltret har darfor begrénsats till 0,2 m. For att uppfylla Boverkets krav behovs alltsé ingen inhégnad
av biofilteranldggningen.

Skyfall

For att studera hur 6versvimningsriskerna i omradet paverkar planerad bebyggelse utférdes en
skyfallsanalys i SCALGO Live. SCALGO Live ir ett webbaserat berdkningsverktyg som anvinds for
att kartldgga, forsta och forebygga dversviamningar. SCALGO Live visar dversvamningsytor baserad
pa lagpunkter i omradet for ett valt regndjup. Programmet tar inte hénsyn till infiltration eller
ledningssystem. Men en dversvamningskartering med SCALGO Live kan &nda ses som en
fingervisning for risker vid skyfall, d& ledningsnétets kapacitet 4ndé oftast inte racker till. SCALGO
Live anvinder lantméteriets hojddata med upplosning 1x1 m.

Skyfallsanalysen har utforts for ett blockregn med 100 ars aterkomsttid med inrdknad klimatfaktor
1,25 dar varaktigheten pa regnet har satts till avrinningsomradets koncentrationstid som uppskattas
vara 158 minuter. Det motsvarar ca 87 mm regn. Traditionellt sett bedoms ett skyfall vara ett
hogintensivt regn med kort varaktighet. I fallet Fredas har dock det vérsta scenariot ur ett
oversvamningsperspektiv, utifran de platsspefika forutsattningarna, bedomts vara ett regn med en
varaktighet om ca 160 minuter.

Det finns en lagpunkt precis vid nuvarande forskolebyggnad (se bild nedan). Av bilden framgar att det
vid ett skyfall inte kommer att finnas vattensamlingar djupare &n 10 cm inom fastigheten utifran
nuvarande hojdsattning. Framtidens hojdséttning bor goras pa sé sétt att inga lagpunkter finns och
vattnet leds bort fran huslivet mot lagsta punkten till den ténkta regnbddden. En detaljerad hojdséttning
for detta foreslas goras under kommande skede for detaljprojektering.
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Befintliga lagpunkter i och runtomkring fastigheten vid ett klimatanpassat 100 arsregn. Omraden med Gversvamning
mer dn 10 cm har markerats i bilden. (COWI)

Eftersom avrinningsvégen, fran uppstroms omraden, gar via Fredas 3 behover skyfallsvag forbi
byggnaden sikerstéllas i samband med detaljprojektering av marknivaer. Vid detaljerad hojdsattning
ska befintliga lagpunkter tas bort sa att risk for vattensamlingar vid ett skyfall minskas. Entréer ska
placeras bortom lagpunkter for att framkomligheten till och fran forskolan sakerstélls. Hojdséttning
runt reningslosningen skall medge att den dversvimmar utan att bebyggelse skadas.

Avfall

Utrymme for avfallshantering placeras, enligt framtaget forslag, i byggnadens Ostra del. Angoring blir
dé mdjlig for renhéllningsfordon i direkt anslutning till avfallsrummet via tillkommande gata inom
kvartersmark.

Fjdrrvirme/Fjdrrkyla

Tillkommande bebyggelse kan ansluta till befintligt fjarrvérmendt.

El och tele

Tillkommande bebyggelse foreslas anslutas till befintlig el-, tele- och optoinfrastruktur. Den
transformatorstation som idag ligger inom planomradet kommer behova erséttas av en ny utanfor
planomradet. Den dmnas flyttas till ny placering pa intilliggande fastighet i norr, Mullvaden 1. Yta for
transformatorstation sékerstills i pagaende detaljplanearbete for Mullvaden 1 m.fl.

Ovriga atgarder
Fororenad mark

Av den miljotekniska undersdkningen framgér att fororeningsgraden i mark &r 1&g med halter under
eller nivd med aktuella jamforvarden. Uppmatta halter bedoms inte utgéra oacceptabla miljo- och
hélsorisker och ddrmed inte heller begransa markens lamplighet f6r planerad markanvéndning. Nagot
forhojda halter av barium och zink p& mellan 1 - 2 meters djup bedéms inte dimensionerande for
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halsorisker. Nagra sirskilda skyddsatgirder med anledning av markférorening bedéms f6ljaktligen
inte motiverat vid planerad markanvandning. Vid markarbeten kan det dock bli aktuellt att kora bort
overskottsmassor fran planomrédet och &tervinna dessa pa annan plats eller ldgga dem pé deponi.
Ytterligare provtagning och klassning kan dérfor bli aktuell dd dessa massor per automatik inte kan
atervinnas eller tas emot pa annan plats eftersom det forekommer halter 6ver generella riktvérden.
Denna typ av hantering bedéms dock vara praxis vid markarbeten i stadsmiljé och skrivs normalt in
som en forutséttning i arbetsbeskrivningen till entreprenoren. Infér markarbetet rekommenderas att en
underrittelse alternativt anmélan om planerade markarbeten, kontroller och skyddsétgirder med mera
lamnas in till kommunens miljéavdelning med anledning av att det sannolikt kommer hanteras massor
med halter 6ver generella riktvirden vid schaktning.

Risk och riddningstjanstfragor
Forskolor klassas som verksamhet med normal brandbelastning. Enligt Mdlndals stad finns tillricklig

kapacitet 1 befintligt ledningsnét for att kunna forsorja fastigheten med brandvatten frén nidrmaste
brandpost.

Risk fran farligt gods
Inga leder med transporter av farligt gods finns i planomradets nérhet och farligt gods bedéms dérmed
ej utgora en risk.

Stabilitet

Totalstabiliteten for aktuellt omréade ér tillfredstdllande for befintliga forhallanden, dock med relativt
liten marginal da lagsta berdknade sdkerhet har berdknats till 1,14 (F>1,1) i kombinerad analys.

Plankartan reglerar att huvudbyggnad inte far placeras i slanten inom planomradets vistra del samt
reglerar att all last for huvudbyggnad ska foras ner till fast botten alternativt lastkompenseras med en
planbestdmmelse. Markfordndringar pa 0,5 m bedoms vara mdjlig ur stabilitetssynpunkt.

Vid byggnation kan eventuella undermarkkonstruktioner, till exempel byggnad med killare, ur
stabilitetsskal krava temporira stodkonstruktioner. Om detta blir aktuellt s& ska lokal- och
totalstabilitet kontrolleras sé att stabiliteten i omradet &r tillfredstdllande.

Grundldggning och markarbeten

Eftersom 16s och sittningskénslig lera forekommer samt djupen till fast botten/berg varierar inom
omrédet for planerad skolbyggnad sa rekommenderas grundldggning i forsta hand att utforas med
spetsbarande palar till berg. Enklare/lattare byggnader kan eventuellt grundldggas med platta pa mark
med eventuellt kompensationsgrundldggning (lastkompensation med léttfyllning). I samband med
detaljprojektering s& kommer grundlidggning behdva utredas vidare for planerade nybyggnationer i
omréadet. Kompletterande geotekniska falt- och laboratorieundersdkningar kan da ocksé behova
utforas.

Byggnadstekniska atgarder som medfor en permanent grundvattensdnkning ska ej utforas. Detta ar
viktigt inte enbart for planerad byggnation utan dven for néarliggande mark och anldggningar som kan
utséttas for sattningar vid sinkning av grundvattenytan.

Sdttningar

Utforda belastningsforsok (CRS-forsok) pa leran visar att leran dr nagot sittningsbendgen. Darfor
kommer i princip nya laster (tex nya uppfyllnader, grundvattensidnkning mm) &ver ca 10 kPa ge
upphov till langtidsbundna séttningar. En last av 10 kPa last motsvarar tex ca 0,5 m uppfyllnad.
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Konsekvenser

Miljokonsekvenser
Miljokonsekvensbeskrivning

Kommunen har bedomt att ett genomforande av detaljplanen inte kommer att medféra ndgon
betydande miljopaverkan och att en miljobedomning med tillhérande miljokonsekvensbeskrivning
dérmed inte behdvs for aktuellt planforslag. Lansstyrelsen delar kommunens stéllningstagande i
skrivelse daterad 2022-02-11. Planens konsekvenser redovisas i planbeskrivningen (denna
planhandling), samt i separata utredningar som har tagits fram.

De forandringar som foreslés i detaljplanen innebér en fran allmén synpunkt l&mplig anvéndning av
mark- och vattenresurserna (férenlighet med 3,4 och 5 kapitel Miljobalken). Planen medf6r en
fortétning i redan bebyggd miljo och bedoms inte paverka négra riksintressen.

Sveriges miljomal

Miljomaélssystemet bestar av ett generationsmal, 16 miljokvalitetsmal samt ett antal etappmal inom
omréadena avfall, biologisk méngfald, farliga &mnen, héllbar stadsutveckling, luftféroreningar och
klimat. Sveriges miljomal dr det nationella genomforandet av den miljdméssiga dimensionen av de
globala hallbarhetsmaélen.

Detaljplanen bidrar till miljomélen:

e God bebyggd miljo - Miljomalet handlar om att stéder, tdtorter och annan bebyggd miljo ska
utgora en god och hélsosam livsmiljé samt medverka till en god regional och global miljo.
Natur- och kulturvirden ska tas till vara och utvecklas. Byggnader och anldggningar ska
lokaliseras och utformas pé ett miljdanpassat sitt och sé att en 1&ngsiktigt god hushallning med
mark, vatten och andra resurser fraimjas. Detaljplanen bidrar till mélet genom att utveckla
redan exploaterad mark i kollektivtrafiknéra ldge och med god tillgénglighet till natur.

e Begrdinsad klimatpdverkan - Miljomélet handlar om att halten av vaxthusgaser i atmosféren i
enlighet med FN:s ramkovention for klimatforéndringar ska stabiliseras p& en niva som
innebdr att manniskans paverkan pa klimatsystemet inte blir farlig. Detaljplanen bidrar till
malet genom att mojliggora hallbart resande till planerad verksamhet och planera for goda
16sningar avseende rening och fordrojning av dagvatten med mera. Detaljplanen dmnar ocksé
bevara befintlig vegetation inom planomrédet i den mén det dr mgjligt och skyddar befintliga
stora trad.

Dagsljus och skuggning

Foreslagen ny forskolebyggnad bedoms fa goda dagsljusforhallanden. For att bedoma péverkan pé
befintlig bebyggelse har en solstudie som visar foreslagen exploatering och skuggning vid olika tider
pa dygnet och aret tagits fram.

Merparten av omkringliggande bostadsbebyggelse paverkas inte i hdgre grad av ny foreslagen
bebyggelse. Forslaget medfor dock skuggning av befintliga uteplatser och balkonger tillhérande
bostadshuset dster om planomrédet pd eftermiddag var samt kvéll sommar. Storst tillkommande
paverkan bedoms ske vid tillfallena mars kl. 14, juni kl. 16 och augusti kl. 16 utifran solstudien, da ny
byggnad ger skuggning pa framfor allt befintliga uteplatser och dven till viss del balkonger. Solstudien
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visar dock att det under sommarménaderna énda finns vissa tillféllen under eftermiddagar och kvill
(exempelvis kl. 14 och 18 i juni) dir merparten av balkongerna fortsatt ej skuggas. Sammantaget
bedodms att paverkan fran foreslaget dr acceptabel i den stadsmiljo som omradet utgér och

planforslaget ej innebar en betydande oldgenhet for omkringliggande fastigheter avseende sol och
skuggning.

Solstudie for datum 21 mars:

1200 ' ' C 1400

16.00 17.00



Solstudie fér datum 21 juni:

16.00 : ) 18.00
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Solstudie fér datum 21 augusti:

Naturmiljo

Planforslaget mojliggor bebyggelse pa redan exploaterad mark. Stor del av befintlig vegetation inom
planomrédet avses bevaras som forskolegard och endast en liten del hardgjord yta tillkommer. Den
fordndrade markanvéandningens konsekvenser bedoms bli smé och inte paverka ekosystem eller véxt-
och djurliv i storre omfattning.

Kulturmiljo

Det finns inga kidnda fornldmningar inom planomradet och inte heller ndgon bebyggelse av storre
kulturhistoriskt vérde inom eller i direkt anslutning till planomradet. Planforslaget bedoms inte ge
storre konsekvenser pa kulturmiljon i omradet. Foreslagen bebyggelse kan inordnas i den befintliga
kulturmiljon som angrénsar till planomradet. Nérliggande byggnadsminne (Krokslétts fabriker)
bedoms inte paverkas negativt av planforslaget.

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

Forslagna reningsanlédggningar pa kvartersmark och allmén platsmark bedéms kunna rena dagvattnet
tillrdckligt for att fororeningshalterna efter rening inte ska Gverstiga stadens malvarden som har
redovisats i dagvattenriktlinjerna. Med foreslagen dagvattenhantering kommer dven
fororeningsméngden (kg/ér) att sjunka till under befintliga nivéer. Den nya detaljplanen bedoms darfor
inte kunna forsdmra mojligheterna for att upp na MKN i recipienten (Mdlndalsén).

Ekosystemtjdnster

Naturvardsverket definierar ekosystemtjinster som alla produkter och tjanster som ekosystemen
erbjuder ménniskan och som bidrar till var valfard och livskvalitet. Méanniskors 6verlevnad och
vialmaende dr beroende av dessa tjanster. Genom denna detaljplan sé exploateras redan bebyggd mark
och fordndringen gillande ekosystemtjénster beddms dédrmed bli marginell. Foreslagen
dagvattenhantering bidrar dven positivt till miljokvalitet i recipienten samt ekosystemtjanster inom
planomrédet.

Klimatanpassning

Forslag med 6ppna dagvattenldsningar inom omradet skapar forutsittningar for klimatanpassning.

Sociala konsekvenser och barnkonsekvenser

Att studera de sociala konsekvenserna och barnperspektivet av planforslaget ar ett sétt att arbeta med
den sociala dimensionen i planeringsprocessen. Den sociala hallbarheten inkluderar virden som
jamlikhet, trygghet, identitet, integration, demokrati, arbetstillfdllen och réttvisa. Malet ar ett
langsiktigt stabilt och dynamiskt samhaélle ddr grundldggande ménskliga behov uppfylls och dar alla
kanner sig vilkomna. Foljande begrepp har hamtats fran Goteborgs stads modell for
barnkonsekvensanalys och social konsekvensanalys.

Sammanhallen stad

Huvudtemat &r att motverka segregationen, och en nyckelfraga ar att dverbrygga barridrer. Barridrer
kan vara fysiska eller mentala och olika for barn och vuxna. De foreslagna fordndringarna kommer att
bidra till att fler familjer har nérhet till forskola. De tillkommande forskoleplatserna ska moéta det
framtida behov som uppskattas i och med planering av fler bostéder i omradet. Forskolan ligger
placerad sa att man kan ta sig dit utan att behdva korsa hogt trafikerade gator. Végen till sekundira
vistelseytor, s& som Safjillet, kan nds via ordnad géngvég intill lagtrafikerad gata.

Samspel

Temat behandlar den fysiska miljons forutséttningar for att skapa tillit och delaktighet. Det finns goda
forutsattningar for att nyttja tomtens topografi och natur for att skapa varierande utemiljé med olika
platser for lek och pedagogisk verksamhet. Olika miljoer och platser (sol och skugga, 14, métesplatser
med mera) redovisas i det skissforslag som tagits fram som underlag till detaljplanen.

Pé grund av den begridnsade ytan pa fastigheten uppnar inte friytan 35 m? per barn och innebér ett
avsteg frén stadens ramprogram. Forslaget innebér en utegard pé drygt 26 m: per barn vid en
utbyggnad av atta avdelningar, vilket kompenseras av ovan beskrivna kvalitéer samt narhet till
sekunddra utomhusmiljéer inom och i anslutning till Safjdllets naturreservat for att minska
konsekvenser av en mindre uteyta per barn.
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Vardagsliv

Ett vardagslivsperspektiv innebér att alla gruppers, dven barns och ungas, vardagliga rutiner och
aktiviteter blir utgangspunkt for planeringen. Den fysiska strukturen skapar forutséttningar for ett
jamstallt, jamlikt och praktiskt vardagsliv. Forskola har god tillgang till kollektivtrafik och ett
upptagningsomride inom gangavstand vilket underléttar ett okat héllbart resande. Genom god
tillgénglighet till vardagens aktiviteter skapar den fysiska strukturen forutséttningar for ett jamstéllt,
jamlikt och praktiskt vardagsliv.

Identitet

Temat utgar fran tva olika inneborder av identitet. Dels handlar det om ménniskorna och deras
identitet, dels om den byggda miljons karaktdr och samspelet dar emellan. Planomrédet 4r belédget i ett
bostadsomrade med nérhet till kontor och andra arbetsplatser. Det finns ett behov av forskoleplatser
idag som beddms 6ka i och med kommande utveckling av omradet med en mer stadsmassig karaktar.
Det &r viktigt med nérhet till forskola for att kunna underlétta vardag och minska bilberoende till och
inom omréadet.

Bebyggelsen i ndromrédet dr varierande med tidstypisk bostadsbebyggelse fran 50- och 60-talet samt
senare kontorsbebyggelse som kompletterar omradet men knyter an till Krokslatts fabrikers
industriella kulturmilj6 i materialval och form. Omradet bedéms inte vara kénsligt for fordndring
gillande byggnadens uttryck och karaktr.

Hiilsa och sdikerhet

Hailsobegreppet handlar om att frimja jémlik och god livskvalitet samt att skydda fran olyckor och
annan negativ paverkan. For att barn ska kunna och vilja vara fysiskt aktiva utomhus behéver narmiljé
vara stimulerande och trafikséker. Platser som inbjuder till att gé eller cykla istéllet for att aka bil ar
positiva for barn, som dé dven kan forflytta sig pd samma villkor som vuxna. Planomradet har god
tillgang till kollektivtrafik och med ordnad géngbana till forskolan. Trafiklésningen som presenteras i
forslaget innebér en 6kad trafiksékerhet for barn, dé inga backrorelser sker vid leverans eller himtning
av avfall. Narheten till naturreservatet och olika zoner inom forskolegérden méjliggdr en uppmuntran
till fysisk aktivitet. Dagvattenhantering &r studerad utifran ett barnperspektiv och forslaget foljer
Boverkets byggregler.

Ekonomiska konsekvenser

Planforslaget innebér en héllbar fortdtning i ett omrade med redan utbyggd infrastruktur avseende
tekniska forsorjningssystem, kommunikationer, offentlig service med mera. Byggnation av en ny
forskola innebér en investering for Molndals stad.

Se genomférandebeskrivningen for detaljerad beskrivning av de ekonomiska konsekvenserna.
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Genomforande

Planbeskrivningen ska redovisa de organisatoriska, fastighetsrattsliga, tekniska och ekonomiska
atgirder som behovs for att dstadkomma ett samordnat och dndamalsenligt genomforande av
detaljplanen. Genomférandefragorna ska fortydliga detaljplanens syfte fran genomforandesynpunkt,
men har ingen rattsverkan, utan detaljplanens bindande foreskrifter framgér av plankartan och
planbestimmelserna.

Organisatoriska fragor

Tidplan
Planarbetet berdknas ske enligt foljande tidplan:
Samrad 2:ekv. 2023

Granskning 4:ekv. 2023
Antagande 12:e kv. 2024
Laga kraft 2-3:ekv. 2024

Genomforandetid

Genomforandetiden dr 5 ar rdknat fran det datum da planen vunnit laga kraft. Under
genomforandetiden har fastighetségaren en garanterad rétt att bygga i enlighet med planen och
detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skil foreligger. Efter genomférandetidens utgang
fortsétter planen att gilla, men den kan da éndras eller upphdvas utan att fastighetsdgarna har ratt till
ersittning (for exempelvis forlorad byggritt).

Agoforhdllanden

Fastighetsdgare och rittighetshavare framgér av den till detaljplanen horande fastighetsférteckningen.
All mark inom planomréadet d4gs av Mdlndals stad.

Befintliga planer

For planomradet géller stadsplan for Molndal; omrade norr och véster om Molnlycke fabriker, aktnr
7285, vilken vann laga kraft 1977-02-10. Ny planldggning av omradet innebér att forslag till ny
detaljplan kommer att ersdtta stadsplanen inom planomradet for den nya detaljplanen. Forslag till ny
detaljplan innebar att berérd mark andras fran sitt nuvarande dndamal i stadsplanen, Allmént Andamal,
till kvartersmark for skolindamal samt allmén plats GATA.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anldggningar inom allmén plats

Molndals stad dr huvudman for allmén plats. Det innebér att stadens tekniska forvaltning ansvarar for
utbyggnad och framtida drift och underhéll av allmén plats inom planomradet. Allmén plats som
omfattas av detaljplanen &r:

- Gata for breddning av Berghemsgatan planlagd som GATA.

Tekniska forvaltningen ansvarar for utforande av breddning av Berghemsgatan, den allménna
platsmarken, i enlighet med den for detaljplanen framtagna trafikforslag i parkeringsutredningen
(Parkeringsbehov, Landskapsgruppen, 2022-09-23).
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Anldggningar inom kvartersmark

Stadens fastighetsavdelning ansvarar for samtliga atgarder inom kvartersmark samt anslutningar
till allmén plats nér det giller utforande, kostnader samt framtida drift och underhall.
Fastigheten Fredés 3 planldggs som kvartersmark for skolandamal.

Avtal

Genomforandeavtal behdver inte tecknas da all mark inom planomradet dgs av Mdlndals stad och ej
avses séljas eller upplatas. Ett Start-PM for Krokslétts forskola har uppréttats vilket har delgetts
berorda parter inom staden. Fastighetsavdelningen, mark- och exploateringsenheten och tekniska
forvaltningen inom staden ska komma 6verens om ansvar for planldggning och kostnadsfordelning.

Ett avtal for kop av p-platser alternativt hyresavtal for p-platser behdver tecknas mellan
fastighetsavdelningen inom Molndals stad och 1dmplig extern part, om inte parkeringsplatser kan 16sas
inom stadens bestand, for att sdkerstélla att ritt antal parkeringsplatser finns staden tillhanda. Las mer
om antal parkeringar som kommer att behdvas under avsnitt Parkering under huvudrubrik Trafik och
planering tidigare i denna planbeskrivning.

Innan detaljplanen antas ska staden internt vara 6verens om gestaltningskrav pa byggnader inom
kvartersmark, utbyggnad och finansiering av allmén plats, fastighetsbildning, sikerstillande av
parkeringsplatser samt Gvriga dtgiarder som dr nddvandiga for att genomfora detaljplanen.

Intern konsensus ska finnas avseende:
- Fastighetsbildningsatgarder
- Eventuella réttigheter som behdver bildas
- Ansvar och kostnader for kvartersmark och dess koppling mot allmén plats
- Ansvar och kostnader for allmén plats

- Ovriga frdgor som behdver vara hanterade ér kostnader och ansvar for ledningsomléggning
och sékerstéllande av parkeringsbehov.

Fastighetsrattsliga fragor

Ansokan om fastighetsbildning samt inrdttande av erforderliga gemensamhetsanldggningar,
servitut och ledningsrétt for respektive berdrd fastighet ska vara inldmnad till
lantméterimyndigheten innan bygglov beviljas for den foreslagna bebyggelsen.

Fastighetsbildning

Rédande fastighetsindelning kommer att anpassas till detaljplanens redovisade anvindningsgrénser.
Det innebér att fastighetsreglering kommer att behdva genomforas for att dverfora mark mellan
fastigheterna Fredas 3 och Krokslatt 1:181. Ansdkan om fastighetsbildning ska vara inlamnad till
lantméterimyndigheten innan bygglov beviljas for den foreslagna bebyggelsen.

Gemensamhetsanldggning

Inga befintliga gemensamhetsanldggningar finns inom planomradet. Fastigheten Fredas 3 har andel i
gemensamhetsandlggningen Fredés GA:1 (parkeringsanldggning), vilken &r beldgen utanfor
planomradet.

Ledningsrdtt, servitut och nyttjanderditt

Befintliga ledningar inom planomrédet i plankartan omrade uy, avses sikerstdllas med ledningsritt.
Ledningsédgaren ansoker och om och bekostar forrattningen.
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Ansokan om lantmdteriforrdttning

Stadens mark- och exploateringsenhet ska ansdka om fastighetsbildning for att genomfora
detaljplanens intentioner.

Tekniska fragor
Allmdn plats

Stadens tekniska forvaltning ansvarar och bekostar projektering, utbyggnad och framtida drift och
underhéll av allmén platsmark inom planomradet. Medel for detta ska finnas i deras
investeringsbudget.

Kvartersmark

Stadens fastighetsavdelning ansvarar for all utbyggnad och fortsatt drift och underhall inom
kvartersmark, samt for att kvartersmarken ansluts till befintliga gator inom och utanfor planomrédet.
For en mer detaljerad beskrivning om den planerade byggnation, se under ”Bebyggelse” tidigare i
denna planbeskrivning.

Vatten och avlopp samt dagvatten

Den foreslagna bebyggelsen foreslas anslutas till det befintliga kommunala nétet. Géllande atgarder
for dagvattenhantering, bland annat anléggande av regnbédd bade inom kvartersmark samt allmén
plats

hénvisas till framtagen VA-, dagvatten- och skyfallsutredning, COWI, 2023-04-28.

El- och teleledningar samt optokablar

Den foreslagna bebyggelsen foreslas anslutas till befintliga ledningar avseende el, tele samt opto.

Ekonomiska fragor

Antagande av detaljplanen innebar att det kan stillas krav pa att allmén plats iordningsstills av Staden
inom genomforandetiden.

Utgifter for staden

Stadens tekniska forvaltning erhaller en utgift for utbyggnad av kommunaltekniska anldggningar
inom allmén platsmark. Stadens mark- och exploateringsenhet erhéller en utgift for
fastighetsbildning.

Inkomster for staden
Detaljplanen medfor inga inkomster, forutom planavgift, for staden inom eller utanfor
planomradet.

Planekonomi och finansiering

Kostnaderna for framtagandet av detaljplanen regleras genom erldggande av planavgift, enligt vid var
tid géllande plantaxa, och ska erldggas i samband med beviljat bygglov. Inget exploateringsbidrag for
allmén plats kommer att erlaggas.

Ekonomiska konsekvenser for stadens fastighetsavdelning
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Stadens fastighetsavdelning belastas av alla kostnader som foranleds av detaljplanens genomf6rande
pa kvartersmarken sédsom:

- All utbyggnad inom kvartersmark

- Eventuell flytt av, eller erforderliga skyddsétgérder pa, befintliga ledningar inom kvartersmark
-  Flytt av transformatorstation

- Eventuella provisorier under byggtiden

- Anslutning av VA, el, tele och eventuell fjarrvarme

- Anslutning till allmén plats

- Planavgift, bygglovavgift och VA-avgift

- Eventuella dvriga utgifter, sasom exempelvis sidkerstdllande av parkeringsplatser utanfor
planomradet.

For stadsbyggnadsforvaltningen

Lisa Ostman Stina Nilsson
Planchef Planarkitekt
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