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1 Planbeskrivning

Planbeskrivningen forklarar hur detaljplanen for Hede 2:3 m. fl. bostéder, skola och
forskola vaster om Grabovégen, ska tolkas och hur planen ska genomforas.
Beskrivningen har ingen egen réattsverkan.

Inom kommunen far mark- och vattenomradens anvandning, bebyggelse och
byggnadsverk regleras med detaljplan. Detaljplanen bestar av en karta 6ver det omrade
som planen omfattar (plankarta) och de bestdammelser som behévs. Av plankartan
framgar hur planomradet delas upp for skilda &ndamal och vilka bestimmelser som
galler for olika omraden.

2 Bakgrund

2009 inkom anstkan om att planldgga en del av fastigheten Hede 2:3 véster om
Grabovagen for nya bostader. Kommunstyrelsen beslutade 2009-05-11 om positivt
planbesked.

2017 pausas planen pa grund av behov av grundskoleplatser.

Planomradet utokades 2020 for att inkludera ytterligare tva intilliggande fastigheter
och tva nya exploatorer.

2020 beslutades att detaljplanen skulle préva byggnation av cirka 300-350 bostéader i
form av villor, radhus och flerbostadshus med blandade upplatelseformer samt att
reducera plankostnaden.

2022 beslutades att detaljplanen skulle préva en skola med 600 elevplatser samt en
forskola med 6 avdelningar motsvarande 120 barn samt att friytan for barn ska
handlaggas utifran kommunens nu géllande riktlinjer. 2022 beslutas dven inkdp av
ytterligare en fastighet intill planomradet med syfte att fa till en battre helhet for
utformningen av detaljplaneforslaget.

3 Planens syfte

Syftet med detaljplanen &r att utveckla Stenkullens tétort genom att uppféra bostader i
blandad bebyggelse med olika upplatelseformer. Omradet foreslas ges en gronbla
gestaltning med stor hansyn till landskapet och naturvardena och med utblickar mot
Leradalens naturreservat. Detaljplanen ska dven mojliggéra uppforandet av en ny
grundskola med tillhdrande idrottshall samt en férskola.
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4 Planens huvuddrag

Detaljplanen foreslar en byggnation av cirka 180 nya bostader i form av flerbostadshus
om tva till fem vaningar, en ny grundskola F-9 och en forskola. | mitten av omradet
anlaggs en park som ar utformad for att bade starka och utveckla omradets hoga
naturvarden. Parken fungerar ocksa som en samlingsplats for lek och rekreation for
saval boende som skol- och férskolebarn och bidrar till en forstarkt koppling till
Leradalens naturreservat. Stigar genom omradet bibehalls och forstarks genom att nya
gang- och cykelvagar anlaggs i parken och langs planerad infart i norr.

Cirka 32 nya
bostader

Cirka 78 nya
bostader

Dammen bevaras /
| y /'w’

A

Ny grundskola

&/‘/

I =7 Cirka7inya [OOSR 3§ u
,D = f_] bostader ‘ |

Figur 1. lllustrationsplan med beskrivande text.
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5 Betydande miljopaverkan

Planen beddms inte medféra betydande miljépaverkan.

Flera naturvarden kommer att paverkas av planen men i och med foreslagna
kompensationsatgarder blir paverkan liten. Flera skyddsvarda arter berérs ocksa av
planférslaget men med féreslagna kompensationsatgarder kan deras miljo komma att
forbattras i vissa fall.

Planférslaget kommer generera goda sociala konsekvenser med en ny park som &r
tillganglig for allmanheten, bostéder i olika boendeformer och forstéarkta kopplingar
till Leradalens naturreservat.

For att lasa hela undersokningen om betydande miljopaverkan, se bilaga
Undersokning om betydande miljopaverkan.

6 Plandata

6.1 Tillampad lagstiftning

Detaljplanen uppréttas enligt PBL (2010:900) med standardforfarande.
Planbestammelserna féljer Boverkets allmanna rdd BFS 2014:5.

6.2 Processen

Denna detaljplan handlaggs med standardférfarande i enlighet med 5 kap. 7 § plan-
och bygglagen (2010:900). Standardférfarande kan tillampas om forslaget till
detaljplan ar forenligt med dversiktsplanen och lansstyrelsens granskningsyttrande till
densamma, inte &r av betydande intresse for allmanheten eller i dvrigt ar av stor
betydelse. Detaljplanen far inte heller antas medfora betydande miljopaverkan.

Har ar vi nu

|

G knings-
Samrad Underrattelse Granskning FRnEKINgS Antagande Laga kraft
utldtande

Figur 2. Planprocess for standardforfarande.
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6.3

Planhandlingar

Planbeskrivning (denna handling)
Plankarta del 1
Plankarta del 2

6.3.1 Till planen hor ocksa

Undersokning av betydande miljopaverkan
Illustrationskarta
Grundkarta

Fastighetsforteckning

6.3.2 Utredningar

Arkeologisk utredning
Arkeologisk utredning, 2021

Geoteknisk utredning
Geoteknisk utredning for upprittande av detaljplan, 2022-09-27

Utredning av brukningsvérd jordbruksmark
Bedomning av brukningsvirde pé jordbruksmark i Stenkullen, 2021-12-06

Naturvirdesinventering
Naturvérdesinventering med inventering av invasiva arter, 2021-12-06
Naturvirdesinventering Aspends 2:631, 2023-05-16

Trafikutredning
Trafikutredning, 2023-07-07

Bullerutredning
Trafikbullerutredning, 2023-09-05

Lokaliseringsutredning
Lokaliseringsutredning, exploatering pd jordbruksmark, 2022-05-23

VA- och dagvattenutredning
VA- och skyfallsutredning, 2023-08-30
Dagvattenpark i Stenkullen PM Gestaltning, 2023-07-04

Social konsekvensanalys
Social konsekvensanalys, 2023-05-17
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e  Markmiljéundersdkning
Oversiktlig miljteknisk markundersékning, 2017-08-18

¢ Riskutredning
Riskutredning, Transport av farligt gods, 2021-10-12
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6.4 Lage, areal

Planomradet &r cirka 8,5 hektar stort och ligger i nordvéstra delen av Stenkullens tétort
och ar belaget mellan férbifarten Hede garde och Grabovéagen. Omradet utgors
huvudsakligen av 6ppen naturmark. | vaster om omradet angransar Leradalens
naturreservat. Oster om Gréabovagen finns bland annat ett kluster av
idrottsanlaggningar samt Stenkulans skola. Fran planomradet ar det cirka 600 meters
gangvag till Stenkullens pendeltagsstation.

Figur 3. Figur som visar planomradets lage i kommunen. Planomradet ar markerat i
rott.
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Figur 4. Figur som visar planomradesavgransning med vit markering.
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6.5 Markagare

Marken 4gs i huvudsak av kommunen. Fastigheten Olslanda 1:127 &gs av Skanska AB
(Smebab Safirbla AB) och fastigheten Hallegarden 1:2 &dgs av OBOS Mark AB.

\

Figur 5. Figur som visar kommunagd mark markerat i rosa samt planomradesgransen
markerat i svart.
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7 Tidigare stallningstaganden
7.1 Nationella stallningstaganden

7.1.1 RIiksintressen

Jordbruksmark

Enligt 3 kap 4 § miljobalken far brukningsvard jordbruksmark tas i ansprak for
bebyggelse endast om det behdvs for att tillgodose vasentliga samhéllsintressen. |
utford lokaliseringsutredning (AL Studio 2022) gors beddmningen att detta behov inte
kan tillgodoses pa ett fran allman synpunkt tillfredsstallande sétt genom att annan
mark tas i ansprak. Omradet bedoms som lampligt for byggnation och fortsatt
utveckling av samhallet.

En bedémning av brukningsvarde pa jordbruksmark i Stenkullen (Svensk
Naturforvaltning AB 2021) har gjorts. Fastigheten Hallegarden 1:2 ar taxerad som
lantbruksenhet. Den norra delen har brukats i nartid och den har delen av fastigheten
ar stodberattigad enligt EU:s jordbruksstod under 2021. Det framgar tydligt att
jordbruksmarken pa Hallegarden 1:2 &ar brukningsvard. Att fastigheten nyligen
beviljats forvarvstillstand i syfte att exploateras for bostadsandamal paverkar inte
beddmningen av brukningsvardet.

Fastigheterna Hede 2:3 och Olslanda 1:127 utgors ocksa av jordbruksmark. Marken
togs ur bruk for en langre tid sedan och visar tecken pa igenvéxning i form av buskar
och mindre trad, om an enstaka pa en stor del av arealen. For att marken ater ska ga att
bruka som akermark kréavs skotselatgarder i form av bland annat buskréjning. Den
anlagda smadammen utgor ett storre odlingshinder och den omkringliggande marken
lampar sig snarare mer som betesmark &n som akermark vilken har ett lagre
produktionsvérde. Med anledning av att marken &r under igenvéxning och med
hanvisning till MOD:s mal P 6358-16 blir bedomningen att marken inom Hede 2:3
och Olslanda 1:127 inte &r att betrakta som brukningsvard jordbruksmark. Att delar av
marken idag har en annan anvéndning (fotbollsplan) och att delar av marken utpekats
som lamplig for planerad bebyggelse i kommunens Gversiktsplan fran 2008 spelar in i
beddémningen.

15
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Figur 6. Figur som visar Hallegarden 1:2 markerat i gult och plangransen i svart.

7.1.2 Strandskydd

Omradet berdrs inte av strandskydd.

7.2 Regionala och mellankommunala stallningstaganden

Goteborgsregionens (GR) medlemskommuner har gemensamt beslutat hur den
regionala strukturen ska utvecklas.

Malen i Hallbar tillvaxt ger, tillsammans med malbilden for K2020, anvisningar for
vad som bor utgora de grundlédggande delarna i en évergripande strukturbild med
huvudstrak och grona kilar. Planomradet ligger i néra anslutning till Stenkullens
station och i det strak dar bebyggelse bor placeras med hansyn till narheten till
kollektivtrafik.

7.3 Kommunala stallningstaganden
7.3.1 Lerums kommuns bostadsstrategi
Bostader ska byggas vid kollektivtrafikens knutpunkter och blandas med handel,

service och kultur. Bostader ska byggas med utgangspunkt i det hallbara samhéllet och
gronbla gestaltning.

16
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7.3.2 Gallande oversiktsplan

Gallande 6versiktsplan for aktuellt planomrade redogdr for framtida markanvandning.
Omradet kan utvecklas och kompletteras med en tatare bebyggelsestruktur med
flerbostadshus.

Rekreationsomraden ska bibehallas och planeringen ska bidra till att utveckla strak
mellan Stenkullen centrum och Leradalens naturreservatet.

Lerums kommun efterstravar en bredare bostadsmarknad med stérre valfrihet, aven for
grupper som efterfragar bostader som det idag finns for fa av i Lerums kommun, till
exempel yngre som vill flytta hemifran och dldre som vill lamna villan for ett
bekvamare boende. Det bor darfor byggas fler flerbostadshus med bostéder i olika
upplatelseformer.

For att barn sjalvstandigt ska kunna ta sig runt i tatorterna behdver det vara enkelt och
sékert att promenera eller cykla till ndrmaste lekplats, skola och andra viktiga platser.

Figur 7. Utdrag ur géllande Oversiktsplan. Planomradet ligger inom karaktarsomrade
60, Vastra Stenkullen. Planomradet ar markerat med svart cirkel.
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7.3.3 Planprogram

Det finns ett framtaget planprogram (Program for Stenkullens centrala delar, Sektor
samhallsbyggnad, 2014-11-25) dar aktuellt omrade berdrs.

Planomradet pekas tydligt ut som omrade for fortsatt planarbete for bostadsbebyggelse
och forskola.

Det nya bostadsomradet kan utformas sa att vyer och siktlinjer ut 6ver det 6ppna
landskapet i Lerans dalgang bevaras och accentueras. Med olika hustyper; friliggande
smahus, radhus och eventuellt flerbostadshus kan omradet komma att fa en varierad
tradgardsstadskaraktar.

Straket mellan Grabovagen och Leradalens naturreservat pekas ut som ett gront
promenadstrak som avses bevaras. Langs Grabovagen, vid en av planomradets entréer
pekas ett omrade ut som platsbildning som kan utvecklas.

Lindenska villan pekas ut som viktig ur ett kulturhistoriskt perspektiv. Byggnaden
tillméats &ven ett identitets- och traditionsbarande vérde genom dess centrala lage. |
samband med fortsatt planarbete for ny bostadsbebyggelse norr om Norra Skéldvagen
ska eventuella atgarder i gatumiljon/vagrummet langs med Grabovagen anpassas till
den kulturhistoriskt véardefulla fastigheten.

18
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Figur 8. Kartbild fran planprogrammet.

Detaljplaner

Omradet omfattas delvis av géllande byggnadsplan for del av Stenkullen (15-STY-
1245). Mer specifikt Norra skdldvagen och Héllebergsvégen som i géallande plan har
planbestammelsen Vagmark. Ovriga delar av planomradet &r inte detaljplanelagt.
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7.3.4 Parkeringspolicy

Lerums kommun har en parkeringspolicy, (Parkeringspolicy, parkeringsnorm,
parkeringsutformning, Lerums kommun, 2021-12-16). Aktuellt planomrade ligger
inom tatortszon (zon 2) vilket enligt parkeringspolicyn innebér féljande parkeringstal.

Plannorm bilplatser/lagenhet cykelplatser/lagenhet
bostadstyp zon 1 zon 2 zon 3 zon 1 zon 2 zon 3
smahus
gemensam uppst.
boende 1,4 1,4 1.7
besbkare 0,1 0,1 0,1
enskild uppstéllning
boende 2 2 2 4 4 B
besbkare - - - - - -
bpl/1000m>BTA cpl/1000m*BTA
flerbostadshus
boende 8.4 8,9 10,5 16,5 16,5 16,50
besb6kare 1,0 1,0 1,0 33 33 1,65
totalt 9.4 9,9 11,5 19,8 19,8 18,15
sérskilda boendeformer sdrskild utredning sdrskild utredning
Plannorm bilplatser/1000m*BTA cykelplatser/1000m?BTA
typ av verksamhet zon 1+2 I zon 3 zon 1+2 I zon 3

férskola

165 | 198

66 | 88

skola (0-9)

66 | 88

275 | 385

Tabell 1. Figuren visar parkeringstal enligt Lerums kommuns parkeringspolicy.
Aktuella parkeringstal ar markerade i rott.

8 Planeringsforutsattningar

8.1 Bebyggelse

Inom planomradet finns idag tva villor langs Grabovéagen med tillhérande
komplementbyggnader i form av férrad och garagebyggnader.

Akerslatts Férskola gransar till planomradet i dster. Bebyggelsen soder om
planomradet utgdrs av villabebyggelse.

20
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| 6st angransar planomradet till ett sportcentrum med industriliknande byggnader med
fasader i huvudsak plat och tre stora fotbollsplaner. Norr om planomradet finns ett
stOrre véaxthus och bostadshus.

Syddst om planomradet ligger Lindenska villan. Lindenska villan tillméts
kulturhistoriskt varde motiverat ur byggnads- arkitektur- och personhistoriskt samt
miljoskapande perspektiv. Byggnaden tillmats dven ett identitets- och
traditionsbarande varde genom dess centrala lage. Villan har en ljusbla staende
trapanelsfasad med rott tegeltak. Langs Grabovégen finns aven aldre byggnader med
rod trafasad som satter pragel pa omradet.

SR.67: nﬁ'v.t . AP }\_%_;. ol S

Figur 10. Bebyggelse langs Grabovagen till vanster och Lindenska villan till hoger.
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8.2 Landskap, natur, gronska, vatten, rekreation, friluftsliv

8.2.1 Landskap

Planomradet utgors till storsta delen av kuperad, grasbevuxen yta. Marken &r under
igenvéxning och buskar och mindre trad véxer spritt 6ver ytan. En mindre béck rinner
genom jordbruksmarken och i mitten av planomradet ligger en dagvattendamm. I norr
ingar en fotbollsplan dar marken &r plan. Mindre skogsomraden, ett centralt och ett i
nordost, ingar ocksa. | skogsomradena och pa jordbruksmarken i séder finns tre diken.

Planomradet omfattar cirka 8,5 hektar mellan Grabovagen och Hede garde i
Stenkullen. Marknivaerna for omradet varierar mellan cirka +43,2 och +52,4 med
sluttning ner mot planomradets centrala del.

Figur 11. Foton av landskapet i planomradet.
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8.2.2 Naturvarden

Det har gjorts tva separata naturvardesinventeringar for omradet. En inventering av
fastighet Aspenés 2:631 och en inventering for det 6vriga planomradet.

Inom inventeringsomradet har totalt 15 sa kallade naturvardesobjekt (NVO)
identifierats och avgransats. 4 har patagligt naturvarde (klass 3) och resterande 11 har
visst naturvarde (klass 4). Naturvéardesobjekt med hogt eller hogsta naturvérde (klass 1
respektive klass 2) saknas. Den dagvattendamm som utgdér NVO 9 ér det objekt inom
omradet som har hogst naturvérde och har sker reproduktion av bade akergroda och
mindre vattensalamander. Inom inventeringsomradet identifierades och
koordinatsattes 88 véardeelement. Av dem tillhor 65 huvudkategorin trad, varav 3 trad
ar skyddsvarda och resterande framst utgdrs av blommande trad i form av salg. Av
resterande vardeelement utgérs 16 av dod ved och 7 av vatten.

Figur 12. Figur som visar naturvardesobjekt. Objekt med naturvardesklass 3 ar
markerade i orange och naturvardesklass 4 i gult.
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Figur 13. Karta med positioner for de vardeelement som registrerats vid
inventeringen. Vardeelement som tillhér huvudkategorin déd ved indikeras med ett
plustecken, trad med en gron punkt och vatten med en bla punkt.

8.2.3 Biotopskyddsomraden

Sju objekt, ett smavatten, fyra diken och tva bjorkalléer, som omfattas av det generella
biotopskyddet identifierades inom inventeringsomradet. Den befintliga
dagvattendammen i omradets vastra del och évriga 6ppna diken/vattendag i omradet
omfattas av det generella biotopskyddet. Aven de tva alléerna belagna i nordost
omfattas av det generella biotopskyddet.
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Figur 14. Kartan visar position for de objekt som omfattas av det generella
biotopskyddet. Objekten &r markerade i rott.

8.2.4 Skyddsvarda arter

Faglar

Nio arter, samtliga faglar, som omfattas av artskyddsférordningen (SFS 2007:845)
patraffades under naturvardesinventeringen. En av arterna, grakraka, ar rodlistad enligt
Radlistan 2020 och en art, storre hackspett, ar en sa kallad nyckelart.

Det intilliggande naturreservatet, Leradalens naturreservat, har ett rikt fagelliv och
bland férekommande arter kan ormvrak, tornfalk, sparvhok, mindre hackspett,
sanglarka, rosenfink, karrsangare och rodstjart namnas. Biotoperna inom
inventeringsomradet ar potentiella hackningsmiljoer for rodstjart och den rodlistade
rosenfinken vilka skulle kunna patraffas under hackningstid. Triviallvskogarna,
speciellt NVO 2 och 11, utg6r goda fédosoksmiljoer for hackspettar.
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Groddjur

Utover faglarna har tva arter, akergroda och mindre vattensalamander, vilka ocksa ar
fridlysta identifierats under den naturvérdesinventering som utfordes i omradet 2017.
Akergroda och mindre vattensalamander omfattas av den generella
Artskyddsfoérordningen (SF 200:845). Ett 20-tal romsamlingar av brungroda
identifierades ocksa, och att dven vanlig groda och vanlig padda férekommer gar inte
att utesluta. Smavattnet (NVO 9 i NVI 2021) utgor leklokal och diket (NVO 3 i NVI
2021), bedoms ocksa atminstone utgora ett sa kallat tillfalligt lekvatten. Backen (NVO
8 1 NVI 2021), utgor spridningsvég och till viss del &ven dikena (NVO 6, 10 och 14 i
NVI12021).

| diket soder om Aspends 2:631 (6stra delen av NVO3 i figur 12) patraffades grodrom
i den kompletterande naturvardesinventeringen som utférdes 2023.

8.2.5 Invasiva arter

Tre invasiva arter har patraffats inom planomradet, parkslide, blomsterlupin och
kanadensiskt gullris. De invasiva arterna bor avlagsnas i samband med genomfdérande
av planforslag.

{1 O Parkslide

_ f o Kanadensiskt gullris

Figur 15. Kartan visar position for patraffade invasiva arter.
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8.2.6 Rekreation och friluftsliv

Inom planomradet finns idag en befintlig fotbollsplan och éppna gronytor tillgangliga
for rekreation och friluftsliv. VVaster om omradet pa andra sidan végen ligger
Leradalens naturreservat. Genom planomradet finns idag stigar som leder till
reservatet via en gangtunnel under vagen i vaster (Hede gérde). Det finns dven ett fatal
upptrampade stigar.

Naturreservatet utgors av det 6ppna odlingslandskapet mellan Lerum och Stenkullen.
Det omfattar aven en stor del av Lerans dalgang. Reservatet bidrar till att uppfylla
flera av de lokala miljomalen. Bland annat ett rikt odlingslandskap och levande sjoar
och vattendrag. Det bidrar &ven till ett rikt djur- och vaxtliv och tillganglig och rik
natur for friluftsliv.

8.3  Arkeologi

Forvaltningen for kulturutveckling har genomfort en arkeologisk utredning inom
fastigheterna Hallegéarden 1:2, del av Hede 2:3 samt Olslanda 1:127 i Lerum socken
och kommun, Vastergotland. Da inget av arkeologiskt eller antikvariskt intresse
framkom i utredningen, finns det inte nagot att invanda mot exploatering av omradet
ur arkeologisk synpunkt.

8.4 Geotekniska forhallanden

8.4.1 Jorddjup och jordlagerfoljd

Baserat pa utforda undersokningar bedoms jordprofilen generellt besta av onyttjad
jordbruksmark ovan naturligt lagrad jord till berg. Jorddjup till berg har patraffats i
tidigare undersokning kring 6stra planomradet mellan cirka 39 — 42 meter. Ovriga
sonderingar har natt sonderingsstopp i underliggande moran mellan cirka 1 — 35 meter
djup. Jorddjupen &r generellt grunda langs norra och sddra utbredningen av
planomradet och 6kar mot planomradets mitt, vasterut och dsterut.

FylIningen bestar av mulljord med en maktighet av cirka 0,2 meter.

Den naturligt lagrade jorden bestar av siltig lera med en maktighet av cirka 2 — 14
meter. Leran har Overst utvecklat en torrskorpa med en méktighet mellan cirka 1 — 3
meter.

Ett sandskikt har patraffats i leran vid cirka 5 — 8 meter djup fran markytan kring
planomradets dstra delar.

Leran vilar pa moran med en maktighet om cirka 5 — 10 meter.
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8.4.2 Topografi och ytbeskaffenhet

Planomradet omfattar cirka 8,5 hektar mellan Grabovagen och Hede garde i
Stenkullen. Fastigheterna bestar av onyttjad jordbruksmark, en fotbollsplan samt en
villa och en forradsbyggnad. Vaster om planomradet finns Leradalens naturreservat.

Marknivaerna for omradet varierar mellan cirka +43,2 och +52,4 med sluttning i Ost-
vastlig riktning i sydostra delen av undersékningsomradet samt nordost-sydvastlig
riktning i nordvéstra delen av undersokningsomradet.

Delar av planomradet ligger inom ett sa kallat aktsamhetsomrade med benamningen
“risk for skred i finkorniga jordarter”, se figur 16. Aktsamhetsomradet baseras pa att
lutningen &r brantare &n 1/10 och att det finns finkorniga jordarter sasom lera och silt.
Att ett omrade ligger inom ett aktsamhetsomrade betyder inte automatiskt att det finns
risk for skred, men att forutsattningarna finns for omradet.

SRR pne

-
S

—. 0‘

Aktsamhetsomraden - Efterarbetad lutningsanalys

Figur 16. Figur som visar aktsamhetsomradet for forutsattningar for skred i finkornig
jordart fran SGUs kartvisare. Gulmarkerade omradet visa aktsamhetsomraden.
Planomradet ar markerat i svart.
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8.4.3 Jordegenskaper

Utforda sonderingar visar att utvarderad skjuvhallfasthet varierar inom omradet utifran
topografin.

Konflytgréns i den naturligt lagrade leran har valts till 45 procent ned till nedre
friktionslagret.

Uppmatt densitet i leran varierar mellan cirka 1,7 t/m? och 1,9 t/m®. Lerans densitet &r
som hogst i 6versta lerlagret och densiteten minskar nagot med djupet till cirka 1,75
t/m?3,

Leran bedéms generellt vara hdgsensitiv >30 inom planomradet med uppmatt
sensitivitet mellan cirka 15 - 100.

Kvicklera har patraffats i planomradets sédra delar och strax utanfor planomradet i
nordost. Kvickleran har patraffats vid djupen 4 - 15 meter under markytan och
redovisas med gulmarkering i figur 17.

Ar sensitiviteten storre an 50 och den omrérda leran har en hallfasthet som &r lagre &n
0,4 kPa kallas leran kvicklera. Sensitiviteten har stor betydelse for bedémning av
hallfasthetsnedséattning till exempel vid palning och beddmning av skredrisker.

E
. am

ssananes L

Figur 17. Figur som visar en oversikt av de sonderingspunkter dar kvicklera pavisats
fran labb alternativt bedomts fran sonderingsresultat. Figuren ar fran den geotekniska
utredningen.
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8.4.4 Hydrogeologiska forhallanden

Grundvattenytan i det 6vre magasinet bedéms ligga i niva med torrskorpans underkant
cirka 0 — 3 meter under markytan.

Portrycket i leran 6kar i samband med djup.

Uppmatt portryck i friktionsjorden under leran i den sodra delen av omradet visar pa
en tryckniva motsvarande markytan och i den norddstra delen cirka 1,2 — 2,5 meter
under markytan. Tryckutjamningsforsok i 21PE06 vid planomradets vastra grans vid
Hede garde visar artesiska forhallanden.

Grundvattenytan i den 6vre akviferen varierar dver tid beroende pa arstid och
nederbord. En akvifer ar en geologisk bildning som lagrar grundvatten.

8.5  Transportinfrastruktur/trafik

8.5.1 Kollektivtrafik

I anslutning till planomradet ligger Vattlehallens hallplats. Lokalbuss nummer 537
trafikerar mellan Floda och Lerum och stannar pa hallplatsen. Bussen trafikerar i
halvtimmestrafik under hogtrafik och en gang i timmen 6vrig tid. Resan till Lerum
eller Floda tar 10 respektive 12 minuter. Pa mindre an 400 meters avstand ligger
Stillestorpsvagens hallplats. Fran hallplatsen avgar lokalbuss 525 och
expressbusslinjen Grabosnabben. Buss 525 aker mot Lerum station respektive Sjovik
busstation och avgar generellt en gang i timmen. Under enstaka timmar trafikeras den i
halvtimmestrafik. Grabosnabben nar Akareplatsen i Goteborg respektive Sjovik
busstation pa under en halvtimme. Linjen trafikeras endast i hogtrafik och avgar med
15-30 minuters mellanrum.

Stenkullen station ligger pa ungefar 600 meters avstand fran planomradet. Fran
stationen gar det att resa med pendeltag till Géteborg och Alingsas. Vésttagen gar i
halvtimmestrafik pa vardagarna samt storre delen av helgerna. Resan tar 24 minuter
till Goteborg respektive 18 minuter till Alingsas.

Med tillgang till tva lokalbusslinjer, en expresslinje och pendeltag som nar Géteborg
pa mindre an en halvtimme bedéms planomradet ha goda kollektivtrafikkopplingar.
Det finns potential att minska bilberoende och privat bildgande bland nyinflyttade.

8.5.2 Biltrafik/vagar

Grabovagen

Grabovéagen ar en storre vag som léper i nord-sydlig riktning genom Stenkullen. Gatan
trafikeras bland annat av besdkare till idrottshallar och gym. Koérbanan &r cirka sju
meter bred. Hastighetsbegréansningen &r 50 kilometer i timmen och en slangmatning
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fran 2021 visar att 85 procent av trafikanterna kor inom hastighetsgransen. Strackan
forbi planomradet ar utmarkt med vagmarket rekommenderad lagre hastighet, 30
kilometer i timmen.

Pa strackan som gar forbi planomradet finns tre hastighetssakrade dvergangsstallen
tydligt utmarkta. Tva har dessutom mittrefug. | séder skiljer ett cirka 100 meter langt
racke gang- och cykelbanan fran korbanan med syftet att styra gaende som ska korsa
vagen mot Gvergangsstallet. De forhojda dvergangsstéllena gor att det finns
hastighetssékrade passager for gaende och cyklister som vill korsa Grabovégen for att
na till exempel idrottsomradet eller skolan.

Grabovéagen har god kapacitet for att fungera som tillfartsvag for del av planomradet.

Skoéldvagen och Norra skoldvagen

Skoldvagen och Norra Skoldvéagen ar en mindre bostadsgata med 4,5-5,5 meter bred
kdrbana. VVagen fungerar framfor allt som anslutningsvag for de norra fastigheterna i
bostadsomrade. Hastighetsbegransningen ar 50 kilometer i timmen. Vagarna i
bostadsomradet ar aven utmarkta med vagmarket rekommenderad lagre hastighet, 30
kilometer i timmen. Langs med delar av Skoldvagen I6per en smal trottoar pa sodra
sidan.

Hallebergsvagen

Hallebergsvagen ansluter till bostaderna i den sodra delen av planomradet. Den norra
delen av Héllebergsvagen éar en 3—4 meter bred grusvag dér bilister endast kan moétas
vid uppfarterna till anslutande fastigheter. Hastigheten &r begransad till 50 kilometer i
timmen. Pa delar av vagen ar sikten mycket begransad.

Den sodra delen av Hallebergsvagen ar 5,5-6 meter bred. Standarden &r god.
Hastigheten &r begransad till 50 kilometer i timmen. Aven Hallebergsvagen &r utméarkt
med vagmarket rekommenderad lagre hastighet, 30 kilometer i timmen. P4 strackan
soder om Olslanda garde loper en gang- och cykelvag vaster om vagen. Norr om
Olslanda gérde fardas cyklister i blandtrafik. For gdende finns en knapp tva meter bred
trottoar.

For att kunna fungera som tillfartsvéag for del av planomradet behéver
Héllebergsvagen breddas och asfalteras. Vidare rekommenderas punkter nedan for att
fullgod kapacitet ska uppnas.

- Parkering forbjuds for att méjliggéra mote i kurva for del av vagen
- Oversyn av sikt i korsningspunkt vid Olslanda géarde

- Upprustning av befintligt farthinder och utmérkning av passagen som
dvergangsstélle samt se 6ver belysning och sikt vid korsningspunkt i
Héllebergsvagens sddra del.
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8.5.3 Gang- och cykeltrafik/-banor

Forutsattningarna att cykla till och fran planomradet &r relativt goda. Utmed
huvudgatorna finns separerad gang- och cykelbana. Skolorna och idrottsplatsen nas
tryggt och sakert pa cykel. Overlag ar det narliggande cykelvagnatet relativt flackt.

Till centrala Lerum &r det cirka 3 kilometer fagelvagen och drygt 4 kilometer
cykelvagen. Det tar ungefar 15 minuter att cykla fran planomradet till Lerums
centrum. Cykelavstandet till Floda centrum ar liknande.

De flesta vagarna i naromradet kompletteras med trottoar eller gemensam gang- och
cykelbana. Passagerna pa huvudgatorna &r i regel hastighetssakrade eller planskilda.
Stenkullen centrum nas till fots pa under 10 minuter.

Inom planomradet finns en gdngbana som ansluter fran Grabovagen till Akerslatts
forskola men i 6vrigt inga anlagda gang- eller cykelvagar. Daremot finns det flera
stigar av blandad kvalitet.

8.5.4 Parkering

| dagslaget sker parkering i anslutning till Akerslatts férskola eller vid sportcentret.
Fastigheterna i anslutning till planomradet har enskild parkering.

Befintlig férskola har parkeringsplatser som tacker Akerslatts férskolas behov i
anslutning till denna.

8.6 Teknisk infrastruktur

8.6.1 Vatten, avlopp

Omradet ligger inom planerat verksamhetsomrade for vatten och avlopp.

8.6.2 Dagvatten

Recipienten for planomradet ar Leran som rinner 300 meter vaster om planomradet (se
figur 18). Dagvatten fran planomradet nar Leran via ett dike genom Leradalens
naturreservat.
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Stenkulien

Figur 18. Figur som visar Lerans placering markerad med bla linje. Vagen Hede
garde har markerats med svart linje och planomradet med roétt. Bild tagen fran VA-
och skyfallsutredning.

Flera dagvattenledningar leder vatten fran omraden utanfor planomradet in till backen
och den befintliga dagvattendammen inom omradet.

Dike 1 i den nordostra delen av planen tar emot avrinning fran ett stort
avrinningsomrade norr om planen och vaster om Grabovégen via en D300 ledning
under vagen. Vid fléden som 6verskrider ledningens kapacitet kommer ddmning ske
pa ostra sidan om Grabovagen och sedan avrinna dsterut och bedéms da inte belasta
planomradet.

Fran diket pa ostra sidan Hede garde gar en dagvattenledning in till befintlig damm
inom planomradet. Ledningen avleder ett omrade vaster och norr om planomradet in
till dammen via en 300 millimeter ledning. Vid fléden som overskrider ledningen
kapacitet sker damning i diket och sedan avrinning 6ver vagen vasterut och bedoéms da
inte belasta planomradet.

Fran dammen avleds sedan dagvatten via en D300 ledning till en D700 ledning
vasterut under Hede gérde och ut i ett dike som rinner genom naturreservatet och ner
till Leran.
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Figur 19. Ungefarligt lage for befintliga dagvattenledningar i anslutning till
planomradet och avrinningsomraden in till dammen och backen. Grona linjer &ar
ledningar, streckad &r dike 1. Ljusblatt visar avrinning till damm och rétt visar
avrinning till dike 1. Bild tagen fran VA- och skyfallsutredning.

Miljokvalitetsnorm for vatten

MKN i Leran ar satt till God ekologisk status till 2029 samt god kemisk ytvattenstatus
med undantag for bromerad difenyleter samt kvicksilver.

Leran mynnar i Savean som har mattlig ekologisk status och uppnar ej god kemisk
status. | Savean paverkas ekologisk status framst av vandringshinder och den bedoms
inte vara paverkad av 6vergodning. Férutom Bromerad difenyleter och kvicksilver har
aven PFOS uppmats i halter som 6verskrider satta gransvéarden.

8.6.3 El, tele fiber, bredband

Tele finns utbyggt i omradet och forvaltas av Skanova. El finns i naromradet och
kommer att byggas ut inom planomradet.
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8.6.4 Avfallshantering

For kommunen galler avfallsplanen Goteborgsregionen minskar avfallet,
Goteborgsregionen, 2020-04-03. Hushallsavfall ska sorteras av varje
fastighetsinnehavare. Utsorterade avfallsslag hamtas vid fastigheten eller [amnas pa
plats som anvisas. Miljostationer finns i varje tatort och atervinningscentralen Hultet
finns for grovre avfall. Kompostering av tradgardsavfall far ske pa fastigheten.
Kompostering av formultningsbart koksavfall pa fastigheten far ske om det gors pa
sadant satt att olagenhet for manniskors halsa eller miljon inte uppstar.

8.6.5 Raddningstjansten

Avstand mellan raddningstjanstens uppstallning av fordon och angreppspunkt for
livraddning och slackning ska inte Gverstiga 50 meter. Om vagarna inom omradet inte
uppfyller kraven for raddningsvag med hardgjordyta, béarighet, lutning, hojd, bredd
och svangradie, fram till och med 50 meter fran byggnaderna bor darfor sarskilda
raddningsvéagar uppréttas. Vid utférande med underjordiska garage behdver dven
bérighet for gardsbjalklag sarskilt beaktas.

8.7 Social infrastruktur

Inom planomradet finns ingen service att tillga. Det finns daremot grundskola,
forskola, sportcenter, gruppboende och en restaurang i anslutning till planomradet.
Stenkullen centrum har en mindre servicebutik med dagligvaruhandel och ytterligare
nagra restauranger. Narmaste vardcentral finns i centrala Lerum eller Floda.

8.8 Buller

Trafiken pa omkringliggande véagar och jarnvagen kan komma att ge upphov till hdga
ljudnivaer vid planerade byggnader och dess omgivning. En bullerutredning
(Norconsult 2023-09-05) har tagits fram i samband med detaljplanearbetet. Resultatet
fran bullerutredningen redovisas under kapitlet Planforslagets innebord.

Regeringen har utfardat ”Forordning (2015: 216) om trafikbuller vid
bostadsbyggnader”. Bestimmelserna i forordningen skall tillimpas vid bedomning av
om kravet pa forebyggande av olagenhet for manniskors halsa ar uppfyllt vid
planléaggning, i bygglovsarenden och i &renden om férhandsbesked. Forordningen
beror endast ljudnivaer utomhus. For buller fran spartrafik och végar citeras féljande
om riktvarden och berakning av bullervarden ur férordningen:

3 8§ Buller fran spartrafik och vagar bor inte dverskrida

1. 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och 2. 50 dBA
ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sadan ska
anordnas i anslutning till byggnaden.
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For en bostad om hogst 35 kvadratmeter galler i stéllet for vad som anges i forsta
stycket 1 att bullret inte bor 6verskrida 65 dBA ekvivalent ljudniva vid
bostadsbyggnadens fasad.

4 8 Om den ljudniva som anges i 3 § forsta stycket 1 anda 6verskrids bor

1. minst halften av bostadsrummen i en bostad vara védnda mot en sida dar 55 dBA
ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden, och 2. minst halften av
bostadsrummen vara vanda mot en sida dar 70 dBA maximal ljudniva inte 6verskrids
mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden.

Vid en sadan andring av en byggnad som avses i 9 kap. 2 § forsta stycket 3 a plan- och
bygglagen (2010:900) galler i stallet for vad som anges i forsta stycket 1 att minst ett
bostadsrum i en bostad bor vara vant mot en sida dar 55 dBA ekvivalent ljudniva inte
Overskrids vid fasaden.

58§ Om den ljudnivd om 70 dBA maximal ljudniva som anges i 3 § forsta stycket 2
anda overskrids, bor nivan dock inte 6verskridas med mer an 10 dBA maximal
ljudniva fem ganger per timme mellan kl. 06.00 och 22.00.

[..]

8 § Vid berékning av bullervérden vid en bostadsbyggnad ska hansyn tas till framtida
trafik som har betydelse for bullersituationen.

Det finns inga bindande regler for skol- och férskolekvarter vad géller buller utomhus
vid fasad. Detta hdnger samman med komfortkrav och annat som innebér att teknisk
ventilation numera far ses som standard. Fonster behover darmed inte 6ppnas for
ventilation.

Boverket har tagit fram ett dokument ”Gor plats f6r barn och unga”. Rapport 2015:8.
Enligt denna ar det dnskvart med hogst 50 dBA ekvivalentniva pa de delar av garden
som ar avsedd for lek, rekreation och pedagogisk verksamhet. En malsattning ar att
resten av ytorna ska ha hogst 55 dBA.

Naturvérdsverket har tagit fram ett dokument “Riktvérden for buller pa skolgérd fran
vdg- och spartrafik”. NV-01534-17 (September 2017). | figur 20 redovisas riktvarden
for buller fran vag- och spartrafik pa ny skolgard (frifaltsvarde).

Del av skolgard Ekvivalent ljudniva for | Maximal ljudniva fér dygn

dygn (dBA) (dBA, FAST)
De delar av garden som ar avsedda for 50 70
lek, vila och pedagogisk verksamhet
Ovriga vistelseytor inom skolgarden 55 70*

*Nivan bor inte 6verskridas mer &n 5 ggr per maxtimme under ett arsmedelsdygn under den tid da skolan eller férskolan nyttjas
(exempelvis 07-18)

Figur 20. Naturvardsverkets riktvarden for trafikbuller pa ny skolgard.
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8.9 Risker, stérningar

8.9.1 Farligt gods

Det har inom arbetet med detaljplanen tagits fram en riskutredning. ldentifierade
betydande riskkallor for planomradet ar transporter av farligt gods pa Hede garde.
Berakning av individ- och samhéllsrisk for planomradet har resulterat i att
riskreducerande atgarder behover vidtas for planomradet sa som minsta avstand till
Hede gérde och planbestdammelse om att fasader ska utforas i obrannbart material.

Hede gérde ar sekundar transportled for farligt gods.

Forbi aktuellt planomrade passerar cirka 6 fordon med farligt gods per vardag. Da det
inte ar sakert att samtliga verksamheter som generar farligt gods har identifierats
kommer aktuella berdkningar utga fran att 1,25 procent av tung trafik utgors av farligt
gods vilket motsvarar cirka 17 fordon med farligt gods per dygn.

| tabellen nedan redovisas de olika farligt gods-klasserna for Hede géarde. For aktuellt
planomrade har en jamforelse med nationell statistik genomforts da férdelningen av
transport av farligt gods kan komma att variera déver tid.

ADR-Sklass Hede Girde Nationell

Klass 1 10 % 0,66 %
Klass 2.1 0% 29,82 %
Klass 2.3 0% 0,20 %
Klass 3 51 % 47,36 %
Klass 5 0% 3,23 %
Ovriga 39 % 18,73 %

Figur 21. Fordelning transport av farligt gods pa Hede garde. Figur fran
riskutredningen.

8.9.2 Radon

Uppmatta radonhalter i porluft matta med Marcus 10 inom planomradet klassificeras
som lagradonmark med méatvarden <10 kBg/m3.

8.9.3 Skred

Det bedoms finnas risk for bakatskridande skred inom planomradet. For att erhalla en
tillfredsstéllande sékerhetsfaktor och undvika risken for skred avses en fordjupad
geoteknisk utredning genomforas infor granskningsskedet.

37



Planbeskrivning

8.9.4 Oversvamning

Leran rinner cirka 200 meter vast om utredningsomradet. Enligt given grundkarta ar
nivan vid Leran cirka +30 medan marknivan vid utredningsomradet bérjar pa cirka
+44 och stiger upp till +51. Leran bedoéms inte utgora en risk for Gversvamning i
utredningsomradet. Nedan karterat maxdjup i lagpunkter och maxfléden inom
planomradet vid 100-arsflode.

Figur 22. Maxdjup till vanster och maxflode till hoger vid 100-arsregn enligt Lerums
skyfallsmodell. Planomradet ar markerat i vitt. Figur fran VA- och skyfallsutredning.

8.9.5 Skyfall

En analys har gjorts (VA-utredning Hede 2:3 m. fl., Tyréns, 2023-08-30) for ett 100-
arsregn med 6 timmars varaktighet och klimatfaktor 1,4. Resultatet visar pa en
lagpunkt som utgdrs av befintlig damm samt flera storre flodesvéagar som beror
planomradet. Ytligt avrinningsomrade till lagpunkten inom planomradet vid skyfall
kan ses i figur 23.
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Figur 23. Avrinningsomrade till befintlig damm och avrinning vidare genom
gangtunneln vaster om planomradet vid skyfall. Figur tagen fran VA- och
skyfallsutredning.

8.9.6 Markféroreningar

En oversiktlig miljéteknisk markundersokning (Oversiktlig milj6teknisk
markundersokning inom del av Hede 2:3, Lerums kommun, 2017-08-18) har utforts
inom del av fastigheten Hede 2:3 med syfte att klargéra om angransande
handelstradgard kontaminerat marken. Sammanfattningsvis visar undersokningen att
marken inom omradet inte ar kontaminerad.

Infor kommande omstéllning av omradet till bostader enligt planen bedéms inga
ytterligare undersokningar eller atgarder behdva vidtas.

8.9.7 Luftféroreningar

Kommunens miljéenhet bedomer inte att luftkvaliteten kommer att paverkas i den
omfattning att MKN for luft Gverskrids.
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9 Planforslagets inneb6rd

Forslaget till detaljplan innebar att park kan anlédggas och att bostader, grundskola och
forskola kan byggas véster om Grabovégen. Bostaderna foreslas bli en blandning av
villor, radhus och flerbostadshus i 2-5 vaningar. Det planeras for cirka 180 bostader i
olika upplatelseformer, sa som hyresratter, bostadsratter och dganderatter. Forslaget
innebar att jordbruksmark tas i ansprak for bebyggelse.

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN
Allmanna platser med kommunalt huvudmannaskap
Bestdmmelse | Beskrivning
GATA Gata.
Bestammelsen tillampas for omraden avsedda framst for trafik. | anvandningen ingar
&ven komplement som behdvs for gatans funktion.
GCVAG | Gang- och cykelvag.
Bestammelsen tillampas for omraden avsedda for gang-, cykel- och mopedtrafik. |
anvandningen ingar d&ven komplement som behdvs for vagens funktion.
NATUR Natur.
Bestammelsen tillampas for omraden for frivaxande gronomraden som inte skots
mer an enligt skotselplan eller genom visst begransat underhéll. Aven andra
komplement till naturomradets anvandning ingar. NVO11 forses med bestammelsen
NATUR for att bevara befintligt skogsomrade.
PARK Park.

Bestammelsen tillampas for omraden for gronomraden som kréaver skétsel och som
helt eller till viss del &r anlagda. | anvandningen ingar dven komplement till parkens
anvandning. Omradets centrala delar far bestammelsen PARK for att forstarka och
tillgangliggora befintlig gronstruktur och skapa bostadsnara rekreationsomrade.
Kvartersmark

B Bostader.
Anvandningen bostader tillampas for omraden for olika former av boende av
varaktig karaktar. Aven bostadskomplement ingér i anvandningen.

E Tekniska anlaggningar.
Anvandningen tekniska anlaggningar tillampas for omraden for tekniskt andamal.
Aven komplement till verksamheten tekniska anldggningar ingdr i anvandningen.

S Skola.
Anvandningen skola tillampas for omrade for grundskola och férskola.
EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS
Utformning av allmén plats

last; Avlastningsschakt.

Avlastningsschakt ska utféras inom plankartan markerat omradet.
Avlastningsschakt erfordras for att uppratthalla stabiliteten i omradet.
EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALL ALLMAN PLATS
Utformning av allmén plats
Lastrestriktion 0 kPa. Marken far ej tillforas belastning.
Inom allméan platsmark féar inga tillskottslaster paforas. Detta galler for att
uppratthalla stabiliteten i omradet, inte for marksattningar.
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EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK

Begrénsning av markens utnyttjande

prickmark

Marken far inte férses med byggnad

Bestammelsen tillampas pa kvartersmark inom omrade 1, 2 och 3 for att sékerstalla
avstand till allman plats, ytor for gemensamhetsanlaggning, gemensamhetsytor, ytor
for parkering och friyta for bostader, skola och forskola.

kryssmark

Marken far endast forses med komplementbyggnad

Bestammelsen tillampas pa kvartersmark inom omrade 1, 2 och 3 for att sékerstalla
friyta for skola och forskola och gardsyta men samtidigt mojliggora for uppférande
av exempelvis cykelparkering med tak eller miljohus.

Hojd pa byggnadsverk

hy

Hoégsta nockhéjd &r 17 meter

Bestammelser om héjd pa byggnadsverk tillampas pa kvartersmark for att reglera
hojd pa byggnadsverk. Bebyggelsen i sydvastra delen av omrade 3 mot Hede gérde
regleras med en hdgsta nockhdéjd om 17 meter. Placering av flerbostadshus med
aktuell byggnadshdjd motiveras av de bullerddmpande effekter dessa har och for
sékerstallande av blandade boendeformer

h

Hdégsta nockhéjd ar 11,5 meter

Bestammelser om héjd pa byggnadsverk tillampas pa kvartersmark for att reglera
hojd pa byggnadsverk. Bebyggelsen i norddstra delen av omrade 3 regleras med en
hogsta nockhdjd om 11,5 meter for att trappas ner mot befintlig villabebyggelse.

hs

Hogsta nockhdjd ar 13,0 meter

Bestammelser om héjd pa byggnadsverk tillampas pa kvartersmark for att reglera
hojd pa byggnadsverk. Nockhojden regleras till hogst 13,0 meter for
grundskolebyggnaden for att mojliggora byggnation i tva vaningar och tillracklig yta
for 600 elever.

hy

Hdgsta nockhdjd pa komplementbyggnader &r 4 meter
Bestammelser om héjd pa byggnadsverk tillampas pa kvartersmark for att reglera
hojd pa komplementbyggnader till fyra meter.

hs

Hogsta nockhéjd ar 12,5 meter

Bestammelser om héjd pa byggnadsverk tillampas pa kvartersmark. Nockhojden
regleras till hogst 12,5 meter for forskolebyggnaden for att mojliggéra byggnation i
tva vaningar och tillracklig yta fér 120 barn.

he

Hogsta nockhdjd ar 66,5 meter dver angivet nollplan

Bestammelser om héjd pa byggnadsverk tillampas pa kvartersmark for att reglera
hojd pa byggnadsverk. Hogsta nockhojd om 66,5 meter Gver angivet nollplan
regleras for bebyggelsen mest synlig fran parken och Hade gérde. Nockhdjden
regleras dver angivet nollplan pa grund av omradets kupering.

hy

Hdégsta nockhdjd ar 69,5 meter éver angivet nollplan

Bestammelser om héjd pa byggnadsverk tillampas pa kvartersmark for att reglera
hojd pa byggnadsverk. Hogsta nockhojd om 66,5 meter Gver angivet nollplan
regleras for bebyggelse langst i norr inom omrade. Nockhojden regleras 6ver angivet
nollplan pd grund av omradets kupering.

hg

Hdégsta nockhéjd ar 14,5 meter

Bestdammelser om hojd pa byggnadsverk tillampas pa kvartersmark for att reglera
hojd pa byggnadsverk. Nockhojden regleras till hogst 14,5 meter for bostader i
omrade 2 for att ge utrymme for fyra vaningar.

he

Hdogsta nockhéjd ar 14,0 meter

Bestammelser om héjd pa byggnadsverk tillampas pa kvartersmark for att reglera
hojd pa byggnadsverk. Nockhojden regleras till hogst 14,0 meter for bostader i
omrade 3 for att ge utrymme for fyra vaningar.
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Markreservat for allmannyttiga andamal

up Markreservat for allménnyttiga underjordiska ledningar.
Bestammelsen tillampas pa delar av kvartersmark i omrade 1, 2 och 3 for att reglera
att omradet reserveras for att ge utrymme for allmannyttiga underjordiska ledningar.
Markreservat for gemensamhetsanlaggningar

01 Markreservat for gemensamhetsanlaggning
Bestammelsen tillampas pa kvartersmark i delar av omrade 1, 2 och 3 dar lokalgata
pa kvartersmark och parkering planeras.
Skydd mot stérningar

m Fasad ska utforas i obrénnbart material
Bestammelsen tillampas for byggratter som ligger inom 30 meter fran Hede gérde i
omrade 3 for att sakerstalla lampliga sikerhetsatgarder for farligt gods.
Takvinkel

01 Storsta takvinkel &r 14 grader
Bestammelsen reglerar lutning i grader pa tak och tillampas péa byggratt for bostader
inom omrade 2.

02 Minsta takvinkel ar 38 grader
Bestammelsen reglerar lutning i grader pa tak och tillimpas p& samtliga byggratter i
omrade 1.
Utformning

f1 Fasader ska i huvudsak uppforas i tra, partier med avvikande fasadmaterial far
forekomma
Bestammelsen tillampas pa samtliga byggratter for bostadsbebyggelse for att skapa
en enhetlig och sammanhangande utformning i omradet och for att ta hansyn till
kulturmiljon.

f2 Tak ska utféras som sadeltak. Takkupor och frontespiser far utforas langs
sammanlagt maximalt 30% av fasadens langd, med annan takvinkel &n angiven
Bestammelsen tillampas pa samtliga byggratter for bostader. Bestammelsen
sakerstaller en enhetlig och sammanhangande utformning i omradet. Utférandet av
takkupor och frontespiser mojliggor aven for lagenheter under sadeltak och hiss.

f3 Endast friliggande enbostadshus, parhus, kedjehus och radhus
Bestammelsen tillampas i de nordéstra delarna av omrade 3 for att sékerstalla
blandade boendeformer och nedtrappning av skalan mot befintlig bebyggelse.

fa Hdgsta antal vaningar &r 4
Bestammelsen reglerar hogsta antal vaningar for byggratter i sydvast i omrade 3.
Bestammelsen kompletterar hojdbestammelsen som reglerar hogsta nockhojd for att
sakerstalla antalet vaningar.

fs Hogsta antal vaningar ar 3
Bestdammelsen reglerar hdgsta antal vaningar for en byggratt i omrade 3.
Bestammelsen kompletterar hojdbestammelsen som reglerar hogsta nockhojd for att
sékerstalla antalet vaningar.

fo Haogsta antal vaningar ar 2
Bestdammelsen reglerar hogsta antal vaningar for byggratter i nordost i omrade 3.
Bestammelsen kompletterar hojdbestammelsen som reglerar hogsta nockhojd for att
sakerstalla antalet vaningar.

7 Fasad ska utgoras av minst 30% tra mot Grabovagen och Skoldvagen

Bestammelsen reglerar byggratten for grundskola och amnar skapa en sammanhallen
utformning langs Grabovédgen och Skoldvagen.
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fs

Tak ska utféras som sadeltak. Takkupor och frontespiser far utforas langs
sammanlagt maximalt 30% av fasadens langd.
Bestammelsen reglerar byggrétter i omrade 3.

fo

Komplementbyggnader ska utformas med véxtbeklatt tak, exempelvis
sedumtak
Bestammelsen tillampas pa all kryssmark inom omrade 1 och 3.

Utforande

b:

Entréer ska finnas mot dster
Bestammelsen tillampas i omrade 3 for byggratter inom 30 meters avstand fran Hede
garde for att sakerstalla utrymning bort fran Hede gérde i handelse av pélbrand.

Utnyttjandegrad

€1

Storsta bruttoarea ar 750 m?
Storsta bruttoarea regleras hogsta tillatna bruttoarea.

€2

Storsta bruttoarea ar 2700 m?
Storsta bruttoarea regleras hogsta tillatna bruttoarea.

€3

Storsta bruttoarea ar 1500 m?
Storsta bruttoarea regleras hogsta tillatna bruttoarea.

€4

Storsta bruttoarea ar 1350 m?
Storsta bruttoarea regleras hogsta tillatna bruttoarea.

€s

Stérsta byggnadsarea ar 3800 m?
Storsta byggnadsarea regleras hogsta tilldtna byggnadsarea.

€6

Storsta bruttoarea ar 2200 m?
Storsta bruttoarea regleras hogsta tilldtna bruttoarea.

€7

Storsta bruttoarea ar 1700 m?
Storsta bruttoarea regleras hogsta tilldtna bruttoarea.

€s

Storsta bruttoarea ar 2600 m?
Storsta bruttoarea regleras hogsta tilldtna bruttoarea.

€9

Storsta bruttoarea ar 1100 m?
Storsta bruttoarea regleras hogsta tilldtna bruttoarea.

€10

Storsta byggnadsarea ar 50 m?
Storsta byggnadsarea regleras hogsta tillatna byggnadsarea.

€11

Storsta byggnadsarea &ar 100 m?
Storsta byggnadsarea regleras hogsta tillatna byggnadsarea.

€12

Storsta byggnadsarea ar 5% av fastighetsarean inom egenskapsomradet
Storsta byggnadsarea regleras till hogsta tillatna byggnadsarea i procent av
fastighetsarean inom egenskapsomradet. Bestammelsen tillampas pa kryssmark i
omrade tva for att reglera byggratten for komplementbyggnader.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALL KVARTERSMARK

Skydd mot stérningar

Lastrestriktion 0 kPa. Marken far ej tillféras belastning.
Inom kvartersmark far inga tillskottslaster paforas. Detta galler for att upprétthalla
stabiliteten i omradet, inte for marksattningar.
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9.1 Overvaganden med hansyn till motstdende intressen
och planens konsekvenser

9.1.1 Jordbruksmark
Forslaget innebér att jordbruksmark tas i ansprak for bebyggelse.

Det har genomforts en lokaliseringsutredning som avgransats till Stenkullens tatort
med undantag for redan bebyggda omraden, Lerans och Séveans dalgangar samt
omraden som inte uppfyller krav pa narhet till kollektivtrafik. 10 obebyggda omraden
har identifierats, utvarderats och prioriterats med hénsyn till méjligheten att exploatera
med den foreslagna anvandningen.

Slutsatsen &r att omradet markerat med heldragen vit linje i kartan ar mest lampligt for
att bygga skola, forskola och bostader i den omfattning som detaljplanen foreslar. Har
finns bast tillgang till service, kollektivtrafik, kommunal infrastruktur och béast
forutsattningar for manga att ga eller cykla. Narheten till idrottsomradet &r ocksa en
fordel for skolverksamheten.

R Ry | . YRS W
< S

’*{ 02 E v
™ » AT 5 :

by

N «" &

Figur 24. Figur som visar mojliga byggbara ytor i Stenkullen fran
Lokaliseringsutredning for exploatering pa jordbruksmark.

44



Planbeskrivning

En exploatering av omradet utgor en naturlig utvidgning av Stenkullens centrala tatort
och bedoéms inte paverka omradets karaktar eller landskapsbilden negativt.

Omraden markerade med randig skraffering i kartan bedéms mojliga att utreda for
exploatering, men med lagre prioritering pa grund av att de ar utpekade fér annan
anvandning i kommunala styrdokument, har kénsligare lage i forhallande till vardefull
natur eller ar aktuell for exploatering med annat innehall. Omraden markerade med
prickig skraffering beddms inte lampliga att exploatera med den anvandning och
omfattning som planen féreslar.

9.2 Andrad/behdllen markanvandning

Planforslaget innebar att delar av jordbruksmark och naturmark tas i ansprak for
bebyggelse. Detaljplanen medger byggrétter for cirka 180 nya bostéder i form av
flerbostadshus om tva till fem vaningar, en ny grundskola F-9 och en férskola. | mitten
av omradet anlaggs en park. Den befintliga dammen bevaras, vilket sakerstalls med
allman plats PARK. Befintliga skogsomraden bevaras ocksa och sékerstélls med
allman plats NATUR. Genom parken anlaggs gang- och cykelvégar.

Infartsvagen fran Grabovagen forstarks och planlaggs som allméan plats GATA. De
befintliga vagarna Skoldvéagen och Norra skdldvagen breddas och forses med gang-
och cykelbana och planlaggs som allmin plats GATA. Aven Hallebergsvagen
forstarks och planlaggs som allman plats GATA.

9.3 Ny/andrad bebyggelse och dess anvandning

Omradet delas in i 4 delomraden som tillsammans bildar ett sammanhéangande
grannskap. Tva av omradena innehaller bostader, ett innehaller grundskola, forskola
och bostéader och ett omrade utgdrs av parken och delar av skogsomradena. Den nya
bebyggelsen utformas till ett enhetligt omrade med god bebyggd miljé. Fordjupat
arbete gallande utformning kommer ske efter samrad i och med uppréttande av
gestaltningsprogram.
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Figur 25. Figur som visar delomradena markerat i svart.

9.3.1 Omrade 1

Omrade 1 medger byggrétt for cirka 78 bostader i flerbostadshus om 3 vaningar plus
takvilla, med undantag for tva byggratter dar 4 vaningar plus takvilla medges.
Bebyggelsen &r hdgre i norr och trappas sedan ner i hdjd mot parken och
jordbrukslandskapet i vaster. Byggnadernas placering skapar utblickar och genomsikt
mot soder och sydvést ut dver landskapet.

Bebyggelsen utformas med tillhérande bostadsgardar dar det skapas motesplatser och
lekmiljoer. Reglering av bebyggelsens placering mojliggor for rumsskapande element
som exempelvis pergola eller hack for att skapa ombonade, skyddade platser.
Naturinspirerade lekytor for de minsta nara bostaden kan kombineras med sittplatser
och tréaningsredskap for vuxna for att skapa generationséverskridande ytor.
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Varje byggnad har ett tillhérande miljohus vars yta sakerstalls med kryssmark i
plankartan.

Omradet far en bykaraktar med mycket gronska. Bebyggelsen utformas i huvudsak
med tréfasad, vilket sékerstalls med bestammelsen f, Fasader ska i huvudsak uppforas
i trd, partier med avvikande fasadmaterial far forekomma. Taken utformas som
sadeltak, vilket sakerstélls med bestdmmelsen f, Tak ska utféras som sadeltak.
Takkupor och frontespiser far utforas langs sammanlagt maximalt 30% av fasadens
ldngd, med annan takvinkel &n angiven och o, Minsta takvinkel dar 38 grader.

Angoring sker i omradets Gstra del dar det aven planeras for gemensam parkering.
Plankartan sékerstéller rundkérning genom omradet pa kvartersgata for mojlighet till
parkering for rorelsehindrade och tillgangliggra omradet for renhallningsfordon och
raddningstjanst. Samma omrade forses med bestammelse u- markreservat for
allmannyttiga ledningar. | omradet kommer det 16pa en gata mot norr som planlaggs
som allmén plats GATA.

Komplementbyggnader ska forses med vaxtbeklatt tak, exempelvis sedum.

¢

\

Figur 26. Figur som visar en volymstudie av delomrade 1.

9.3.2 Omrade 2
Omrade 2 bestar av grundskola F-9, forskola och bostader.

Grundskola

Gestaltningen av grundskolan ar inspirerad av det lantliga farg- och formspraket med
en fargsattning i terrakotta/falurod ton med inslag av tré i fasaden samt sadeltak pa
vissa delar. Den nya skolan utgor en stor volym i relation till 6vrig bebyggelse i
omradet och det blir viktigt att bryta ner fasaden till mindre delar for att uppna
variation. Samtidigt skall skolan kdnnas som en sammanhangande enhet med likartade
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fonster och partier. Entrén avses ha sin egen identitet och ar val markerad.
Skolbyggnadens tre vinklade “ben” bildar tva olika temagérdar.

Skolgarden har plats for lekredskap som skapar rumsligheter pa ytan. Lekredskapen
kan dven tillféra farg och form till lekmiljon.

Grundskolans byggrétt regleras med hogsta nockhdjd och storsta byggnadsarea for
skolbyggnad och komplementbyggnader. Utformning av fasaden regleras med
bestammelsen f; Fasad ska utféras av minst 30% tra mot Grabovagen och Skoldvégen.

Figur 27. Utformningsforslag for grundskola.
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Figur 28. Utformningsforslag for grundskola.

Forskola

| omrade 2 finns dven byggratt for en forskola. Byggratten medger bebyggelse om tva
vaningar vilket mojliggor for sex avdelningar. Forskolan utformas for att samspela
med 6vrig bebyggelse i omradet. Bebyggelsen utformas till storsta del med trafasad,
vilket sékerstalls med bestdammelsen f1 Fasader ska i huvudsak uppforas i trd, partier
med avvikande fasadmaterial far férekomma. Bestammelsen f, Tak ska utféras som
sadeltak. Takkupor och frontespiser far utforas langs sammanlagt maximalt 30% av
fasadens langd, med annan takvinkel an angiven och o1 Storsta takvinkel ar 14 grader,
sékerstaller ett sadeltak.

Figur 29. Utformningsforslag for forskola.

49



Planbeskrivning

Bostader

Inom omrade 2 finns dven byggratt som medger cirka 32 bostader. Byggratten regleras
med hdgsta nockhojd och storsta bruttoarea. Byggnaden kan bli upp till 4 vaningar.
Bebyggelsen utformas till storsta del med trafasad, vilket sékerstélls med
bestdammelsen f; Fasader ska i huvudsak uppforas i tra, partier med avvikande
fasadmaterial far forekomma. Tak ska utféras som sadeltak, vilket sakerstalls med
bestammelsen f, Takkupor och frontespiser far utféras langs maximalt 30% av
fasadens langd, med annan takvinkel &n angiven och o1 Storsta takvinkel &r 14 grader.

Parkering kommer ske pa den samlade parkeringsplatsen for skola och forskola. Det
kommer finnas parkeringsplatser som &r reserverade for bostader. Avlastningsyta och
parkering for rérelsehindrade kommer finnas pa fastigheten. En konsekvens av detta
blir att det inte finns parkeringar for alla boende exakt utanfér bostaden men parkering
for rorelsehindrade kommer att finnas i erforderlig omfattning. Fordelen med att
undvika stor hardgjord yta utanfor sin bostad kommer ge en kénsla av att bo nara
naturen.

Figur 30. Utformningsférslag for bostader.
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Figur 31. Utformningsforslag for bostader.

9.3.3 Omréade 3

Omrade 3 medger byggrétt for cirka 71 bostader uppdelade pa flerbostadshus, radhus
och villor. Bebyggelsen ar hogre i sydvast dar flerbostadshus om 3-4 vaningar ar
placerade, for att sedan bli lagre mot parken och befintlig villabebyggelse. Ovriga
byggratter regleras till tva vaningar och avser smahus. Bebyggelsens hojd sakerstalls
med egenskapsbestammelser som anger hogsta nockhdéjd och hogst antal vaningar.

I mitten mojliggors for en bostadsgard med majlighet till métesplats med
naturinspirerade lekmiljoer, storre gemensamhetsytor, vaxthus och majlighet till
odling. Ut6ver den centrala garden finns dven mojlighet att anlagga mindre
gemensamhetsytor vid varje flerbostadshus for utomhusvistelse.

Bebyggelsen utformas till storsta del med tréfasad, vilket sékerstélls med
bestammelsen f1 Fasader ska i huvudsak uppforas i trd, partier med avvikande
fasadmaterial far forekomma. Taken ska utformas som sadeltak, vilket sékerstélls med
bestammelsen fg Tak ska utformas som sadeltak. Takkupor och frontespiser far utféras
ldangs sammanlagt maximalt 30% av fasadens langd.

51



Planbeskrivning

Angoring sker i omradets sodra del. Plankartan sékerstaller rundkérning genom
omradet pa kvartersgata for mojlighet till parkering for rorelsehindrade och att
tillgangliggora for renhallningsfordon och raddningstjanst. Omrade for gata regleras
med g - omrade for gemensamhetsanlaggning. Samma omrade forses med
bestammelse u- markreservat for allmannyttiga ledningar.

Figur 32. Figur som visar en volymstudie av delomrade 3.
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9.4 Landskap, natur, gronska, vatten, rekreation, friluftsliv

9.4.1 Naturvarden

Figur 33. Resultatet frAn naturvardesinventeringen jamfors med planforslaget.

Inom planomradet utg6rs majoriteten av ytan av naturvardesklass 4. Det finns dven
omraden med naturvérdesklass 3. Omraden med naturvardesklass 3 bevaras och
undantas fran exploatering. Omradena sakras aven genom att planeras som allman
plats NATUR eller PARK i plankartan.

Hela omradet kommer ha en fortsatt stark naturkaraktéar dar landskapet spelar en stor
roll i utformningen. Inom det omrade som planldaggs som allman plats NATUR
kommer naturkaraktaren att bibehallas. | omradet som planlaggs som allmén plats
PARK anléaggs en tillganglig parkmiljo for rekreation. Pa kvartersmark kommer
vegetationen behallas i den man det &r mojligt.
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Angsmarken i den planerade parken skapar en mangfald av blommor och blir viktig
for fjarilar och andra pollinatérer. Fuktzonen bidrar aven den med en mangfald av
blommor dar lamplig flora for fuktangar och 6versilningsytor kan planteras, sasom
brunort, fackelblomster, kabbleka, tuvtatel och gokblomster. Fordammen far
funktionen att sedimentera partiklar som foljer med bécken innan vattnet rinner vidare
till den stérre dammen. Genom férdammen utdkas &ven groddjurens
reproduktionsomrade.
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Figur 34. Skyddsvarda trad visas tillsammans med planforslaget.

Tre skyddsvarda trad finns registrerade inom planomradet. Risk for att trad 1 paverkas
i och med anlaggande av ny vag &r stor. Trad 2 kommer paverkas av anlaggandet av
ny parkeringsplats. Trad 3 paverkas ocksa av exploateringen.

De i naturvardesinventeringarna utpekade skyddsvarda traden kommer att paverkas av
exploateringen, liksom flertalet trad inom framst kvartersmark for forskola.
Majoriteten av befintliga trdd kommer att finnas kvar vilket sékerstélls genom
planlaggning som allman plats. Inom kvartersmark for skola ar ambitionen att behalla
stora trad i storsta mojliga omfattning. Inga bestdmmelser rérande bevarande infors
dock i plankartan infér samrad men kompensationsatgarder som exempelvis
aterplantering kan ske i samband med anlaggande av ny park.

Diket (NVO 3 NVI 2021) planeras flyttas i samband med exploatering. Detta ska ske
utanfor lektid for groddjur (mars-juni).
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De gamla frukttrad som maste tas bort kompenseras genom att plantera in en
blommande tradrad av korsbér i slanten utmed parkens norra gangstrak. Antalet nya
trad blir fler &n de som avverkas.

Andra kompensationsatgarder ar tillskapandet av faunadepaer i skogsmarken,
bestdende av exempelvis kvarlamnande rishogar, grenar och stockar av dod ved.
Mulmholkar med murken ved och gamla I6v, som livsmiljo for skalbaggar och andra
insekter, ar en annan saddan kompensationséatgard. Aven mindre stenrésen anlaggs i
bade 6ppen och sluten terrang och kan utgéra en trygg 6vervintringsplats for groddjur
och andra mindre djur. Stenrésen och dod ved placeras vid dammen for att skapa
overvintringsplatser och skydd for groddjur.

9.4.3 Generella biotopskydd
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Figur 35. Generella biotopskydd jamfors med planférslaget.
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Inom planomradet finns sju objekt med generellt biotopskydd, en damm, fyra diken
och tva alléer.

Delar av biotopskyddsobjekt 5, 3 och 4 paverkas i olika omfattning av exploateringen.
Infor samrad finns preliminara planer for hur dessa ska kompenseras for. Dessa bygger
framst pa att befintlig damm stalls i ordning for att i framtiden utgora ett battre habitat
for akergroda och mindre vattensalamander. Detta genom att skapa grundare
strandkanter. Ut6ver atgarder i dammen planeras for anlaggande av vatmark sydvast
om denna for fordrojning av skyfall. Antal kvadratmeter pa for tillférda ytor i befintlig
damm och den nya vatmarken éverstiger antal meter dike med generellt biotopskydd
som paverkas. Biotopskyddsobjekt 2 (i figur 35) kommer dammas upp och
arsmedelflodet i denna kommer att oka.

Biotopskyddsobjekt 7 (bjorkallé bestaende av 7 trad) och 6 (bjorkallé bestaende av 8
trad) kommer paverkas av anldggande av ny vag. Ambitionen &r att bevara sa manga
trad som mojligt, men det finns en hog risk att traden forsvinner helt.

Samtliga objekt som omfattas av generellt biotopskydd och paverkas av planforslaget
ska kompenseras for. Kompensationsatgarder for paverkan pa ovan listade objekt ska
redogoras for i efter samradet upprattad ansokan om dispens fran det generella
biotopskyddet.

Ovriga objekt bevaras och skyddas i och med planlaggning som allmén plats NATUR,
PARK eller GATA.

De allétrad av bjork som maste avverkas vid Grabovagen kompenseras genom en
tradrad mellan ny GC-vég och skolans vastra sida. Antalet nya trad blir fler an de som
avverkas.

Paverkan pa diken kompenseras genom anlaggandet av den stora utékade fuktiga
zonen i omradet, med exempelvis fordamm och Gversilningsyta.

9.4.4 Skyddsvarda arter

Faglar

Ingen fordjupad artinventering av faglar har utforts i men samband med faltbesoken
som utfordes i oktober noterades nio fagelarter. Samtliga faglar ar fridlysta enligt 4 §
artskyddsforordningen i hela landet. Fridlysningen innebér i korthet att man
avsiktligen inte far doda, skada eller fanga djur och det galler aven dgg. Man far inte
stora faglarna, speciellt inte under deras parnings-, uppfodnings-, évervintrings- och
flyttningsperioder. Fortplantningsmiljoer och viloplatser far heller inte forstoras eller
skadas.

For att undvika otillaten storning bor avverkning av skog, markarbeten eller annan
verksamhet som kan paverka faglarna negativt ske utanfor forekommande arters
hackningstid som infaller fran slutet av mars till slutet av augusti.
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Inom detaljplaneomradet kan det vara aktuellt att forsoka aterskapa vissa naturmiljoer
genom plantering av blommande trad och buskar samt aterskapa boendeplatser sa som
skrymslen och uppférande av fagelholkar. Avverkat material kan &ven laggas upp i
faunadepaer. Nya trad och buskar som planteras som kompensation ska vara av sadan
alder att de kan forvantas blomma redan forsta aret, detta for att fa kontinuitet i
blomningen. De ska dessutom vara av inhemska arter.

Buskage som planteras langst med huvuddammens véstra sida skapar en mojlig
hackningsmiljo for faglar. Hackningsmiljon kan forstarkas ytterligare genom att
tillfora hackningsplattformar i dammen. Buskaget gynnar biologisk mangfald med
dess blommande buskar som under varen utgor foda for pollinerande insekter och med
bar som under sensommar och host utgor foda for faglar.

Groddjur

Inom inventeringsomradet utgor dagvattendammen (NVO 9) leklokal och diket (NVO
3) beddms ocksa att atminstone utgora ett sa kallat tillfalligt lekvatten. Backen,
naturvérdesobjekt 8, utgor spridningsvag och till viss del &ven dikena som utgor
naturvérdesobjekt 6, 10 och 14.

Groddjurens vandringsvagar lamnas kvar inom gronomradet. Vandringsvagen i det
sodra skogsomradet lamnas orort ner till gang- och cykelvéagen och darefter bereds en
bred och l&ttillganglig grodpassage som genom slanter leder ner till dammen och till
den nya férdammen. For de groddjur som Overvintrar i norr modelleras
vandringsvagen i backravinen om med mindre uppddmningar och erosionsskydd.
Befintlig damm uttkas och far flackare slanter, flikigare vattenbryn och en grundare
och en djupare vattenzon. De flackare slanterna gor det mer l&ttillgangligt for grodorna
att na sin reproduktionsplats. Vattnets sedimenteringsprocess i backens uppdamningar
och i fordammen forbattrar vattenkvaliteten i huvuddammen, vilket bland annat
gynnar groddjuren.

Ett strak for groddjuren dar de kan rora sig fran dammen mot soder sakerstalls i
plankartan. Oster om kvartersmark i omrade 3 séikerstalls naturmark i ett tio meter
brett strak som ger groddjuren mojlighet att passera till och fran dammen. Detta
breddas nagot i slanten séder om dammen.
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Figur 36. Utklipp fran plankartan som visar omrade i vilket groddjur bedoms forflytta
sig. Omradet ar markerat i orange.
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Figur 37. Gulmarkerat omrade visar sannolikt habitat dar grod- och kraldjur ror sig
och orange omrade visar grodpassagen. Planomradet ar markerat med vit linje.

Se kapitel 9.4.3 och 9.4.2 for beskrivning géllande kompenserande atgarder vid
paverkan av 6vriga objekt som omfattar leklokal, spridningsvag och tillfallig leklokal.

9.4.5 Invasiva arter

Tre invasiva arter har patraffats inom planomradet. Parkslide, blomsterlupin och
kanadensiskt gullris. De invasiva arterna bor avlagsnas i samband med genomférande
av planforslaget.

9.4.6 Vattenverksamhet

Kommunen har gjort en anmélan om vattenverksamhet till L&nsstyrelsen. Anmalan
géller omgravning av vattendrag (NVO3 i figur 12).
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9.4.7 Lek och rekreation

| mitten av planomradet majliggors for anlaggande av en ny park. Omradet planlaggs
som allmén plats PARK. Den nya parken knyter ssmman hela omradet och skapar en
ny motesplats for hela Stenkullen. Parken tar stor hansyn till befintlig terrang. Det
galler saval lokalisering av fordréjningsytor for dagvatten som placering av gangstrak
och mellanliggande ytor. Gangsystemet foljer darfor i stor utstrackning befintliga
hojdkurvor och skraar i slanter for att uppna god tillganglighet. Dar gangarna korsar
backravinen sker det pa bro- och bryggkonstruktioner med generdsa ytor for méten
och uppehall.

Parkens anlagda karaktar kommer komplettera Leradalens naturreservat och blir ett
tillskott for hela tatorten. Parken kommer &ven kunna nyttjas av skola och férskola
samt av de som inte bor i omradet. Tillgdngen till naturreservatet sakras och
tillgangliggors i och med att nya gang- och cykelvéagar och nya stigar anldggs genom
parken. Nyplanterade trad av storre storlekar och pergola med klattervéaxter skapar
skugga, vilket bidrar till att fler kan nyttja parken dven under varmare dagar.

Skolgarden till grundskolan och forskolan skapar nya majligheter for lek och kan
anvandas pa kvéllar och helger. Inom bostadsomradena kommer dven mindre gardar
och lekplatser att bidra till 6kad mojlighet till lek och rekreation.

Figur 38. lllustration som visar parkforslag. Figur fran PM Gestaltning Dagvattenpark.

59



Planbeskrivning

Figur 39. lllustration som visar Den lugna vran. Figur fran PM Gestaltning
Dagvattenpark.

Parken erbjuder tre storre ytor att vistas pa. | parkens nordvastra del, Den lugna vran,
foreslas en terassering med generdsa sittplatser vid en blommande lund av skuggande
korsbérstrad. Har finns mojlighet att sitta ner och koppla av.
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MOTESPLATSEN

Figur 40. lllustration som visar Métesplatsen. Figur fran PM Gestaltning
Dagvattenpark.

| parkens norddstra del bereds plats for en plan yta, Motesplatsen, med en paviljong
eller pergola och sittgrupper. Har ges mojlighet att sla sig ner for fikastunder eller
grillning. Fran planerade bostader blir det strategiskt nara att ta sig till platsen och
likasa kan forskolan ta sig hit for en utflykt med mellanmal. Det blir ett uterum for
gammal och ung, familjer och grannar. Den ombonade kanslan kan forstarkas genom
planteringsytor med trad, blommande buskar, perenner, kléttervéxter och barbuskar
som skapar rumslighet och lummig gronska. Varmeboljor paverkar méanniskors hélsa,
och sérskilt k&nsliga ar aldre, sjuka och yngre barn. Vid motesplatsen bidrar
nyplanterade tréd av storre storlekar och pergola med klattervaxter till svalkande
skugga under varma sommardagar. Har kan det dessutom finnas plats for odlingslador
som narboende kan hyra per sasong eller gemensamma odlingslador med perenna
kryddvaxter. Den plana ytan kan ocksa bjuda in till sociala utomhusspel som kubb
eller boule. For att uppna en forhallandevis plan yta far en stodmur anlaggas mot den
lagre liggande gangvagen fran sydvast till sydost. Muren blir upp till cirka 1,0 meter
hog och ovanfor muren foreslas smidesracke mot sydvast och soder, respektive hack
mot sydost. Métesplatsen dr parkens hogsta punkt med utblick 6ver Leradalens vidder.
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Figur 41. lllustration som visar Aktivitetsytan. Figur fran PM Gestaltning
Dagvattenpark.

| parkens mittersta del finns ett storre, Gppet parti, som sluttar nagot ner mot dammen.
Den har, Aktivitetsytan, ger utrymme for spontanitet, med mojlighet att exempelvis
sitta i graset, kasta frisbee eller att trana i grupp. Ett utomhusgym har ocksa placerats i
denna del, med lite distans fran Den lugna vran och Matesplatsen. Ett gangstrak
omringar aktivitetsytan. Ett varv runt aktivitetsytan mater cirka 200 meter. Har finns
goda mojligheter for skolan att utnyttja aktivitetsytorna. Aven har kan plantering av
trad med god krontéckning bidra till skuggverkan och minskad varmestress. Samtidigt
halls den inre ytan 6ppen for utblickar och aktiviteter.
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Figur 42. lllustration som visar Naturleken. Figur fran PM Gestaltning Dagvattenpark.

Léangs den planerade gang- och cykelvagen i sydost anlaggs en yta, Naturleken, for
naturanpassad, kreativ och motorikutvecklande lek. Har skapas en miljo for barn i
olika aldrar som uppmuntrar barnens fantasi samt lust att leka och upptéacka. Fran
skolan tar man sig med latthet till platsen och forskolan kan ordna mindre utflykter till
naturleken. Naturleken placeras delvis i den glanta som har skapats genom
kraftledningens rojningsgata och dar ledningen nu ska markforlaggas.
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Figur 43. lllustration som visar Vattenstraket. Figur fran PM Gestaltning
Dagvattenpark.

De sammanhangande ytorna med backfara, férdamm, damm och efterféljande
oversilningsyta far samlingsnamnet Vattenstraket. | gestaltningsforslaget utokas den
befintliga dagvattendammen och modelleras om med flackare och flikigare stréander,
for att bland annat framja groddjuren. Dammens djupare delar behalls. En bred
passage, som aven far funktion som driftvag utmed dammens 6stra sida, skapas for att
ldnka samman groddjurens évervintringsplatser i skogen till dammen. Befintlig back
som rinner i ravinen bibehalls och kommer fortsatt kunna fylla vérdet i att vara en
gron korridor for groddjuren. Skogsomradet i soder med dess dvervintringsmajligheter
forblir intakt med undantag for den mindre naturlekplatsen och gangytan till det sodra
bostadsomradet.

Vattnet bidrar med en svalkande effekt och gor parken mer behaglig att vistas i under
varma sommardagar. Utdkade ytor med &ngsmark, fuktzoner, fordamm och
smabiotoper som stenrésen och dod ved, genererar alla fler naturvérden till platsen.
Angsmarken skapar en mangfald av blommor och svampar, och blir viktig for fjarilar
och andra pollinatérer.

Fuktzonen bidrar aven den med en mangfald av blommor déar lamplig flora for
fuktangar och dversilningsytor kan planteras, sasom brundrt, fackelblomster, kabbleka,
tuvtatel och gokblomster. Férdammen far funktionen att sedimentera partiklar som
foljer med backen innan vattnet rinner vidare till den stérre dammen. Genom
fordammen utokas dven groddjurens reproduktionsomrade. Buskage som planteras
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langst med huvuddammens vastra sida skapar en méjlig hackningsmiljo for faglar.
Héckningsmiljén kan forstarkas ytterligare genom att tillfoéra hackningsplattformar i
dammen. Slanterna runt dammen ska hallas férhallandevis 6ppna fran igenvéaxning
och hdga trad for att vadarfaglar ska kanna sig trygga med att hacka i omradet.
Buskaget gynnar biologisk mangfald med dess blommande buskar som under varen
utgor foda for pollinerande insekter och med bar som under sensommar och host utgor
foda for faglar.

9.4.8 Paverkan pa terrang och landskap

Inom omradet finns stora héjdskillnader som stéller kav pa anpassning for att uppna
god tillganglighet, vilket kommer innebéra paverkan pa terrangen.

Omradet kommer att paverkas genom att ny infrastruktur anlaggs, likasa kan paverkan
ske vid anlaggning av VA-ledningar. Nya ledningsgator kan innebéra att trad
avverkas.

Schaktning och utfyllnad kommer att kravas vid anldggande av bebyggelse och
anlaggningar pa kvartersmark. Det &r positivt om tomtmarken kan tillatas att slutta sa
att den befintliga terrangen kan bibehallas i storre utstrackning.

Den karaktaristiska landskapsbilden med langa vyer kommer paverkas nar omradet
exploateras.

Aterplantering eller anlaggning av ny gronstruktur sker inom allmén plats PARK.

9.4.9 Friluftsliv

Planomradet anvands idag i begransad omfattning. Framst anvands omradet som
passage Over till Leradalens naturreservat, &ven om vissa spar av rekreation och
friluftsliv inom omradet har noterats. Omradet har planerats sa att det fortsattningsvis
ska vara lattare for allméanheten att passera genom det for att ta sig till Leradalens
naturreservat och att rora sig genom bostadsomradena. Genom att planlagga befintliga
stigar och passage som allman plats sékerstalls allméanhetens tillgang till det nya
omradet.

9.5 Transportinfrastruktur

9.5.1 Allmanna kommunikationer/trafik

En trafikutredning (AFRY 2023) som redogor for bade befintlig och framtida
trafiksituation har gjorts i samband med detaljplanearbetet. I anslutning till
planomradet finns busshallplats for bussar som trafikerar centrala Lerum och Floda.
Tillgangligheten till busshallplatsen sakras med nya gang- och cykelvégar och stigar.
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9.5.2 Gang — och cykeltrafik

Framkomligheten till skolan och forskolan sékras genom nya gang- och cykelvagar
langs samtliga gator i omradet. Det anlaggs dven en ny gang- och cykelvag genom den
nya parken och parkmarken langs Hede garde mojliggor for en parallell gang- och
cykelbana.

9.5.3 Bilvagar/trafik

Planomradet nas via vaganslutningar fran Grabovégen, Hallebergsvagen och
Skoldvagen.

Hallebergsvagen inkluderas i planomradet och planlaggs som allman plats GATA.
Ytterligare tva végar planlaggs som allmén plats GATA. En véag norr om den nya
forskolan, och Skdldvégen/del av Norra skéldvégen séder om den nya grundskolan.
Norra skoldvéagen avslutas med véandplats for att kommunens driftfordon ska kunna
vanda medan vandning pa den norra vagen sakerstalls med rundkérning. Lokalgator
inom bostadsomradena planlaggs som kvartersmark med prickmark och g1
Markreservat for gemensamhetsanldggning. Lokalgatorna ar utformade for att
mdjliggora rundkérning.

Det anl&ggs aven en ny cirkulationsplats vid anslutningen av ny vag norr om
anvandningsomradet for SKOLA till Grabovéagen.

Grabovagen

Passagerna for oskyddade trafikanter pa Grabovéagen ar hastighetssakrade
och reglerade som dvergangsstallen.

Hallebergsvagen

Héllebergsvagen fungerar som anslutande lokalgata till de bostader som planeras i
planomradets sodra del. Vagen kommer asfalteras och breddas. Hallebergsvagen
planlaggs som allman plats GATA med en bredd pa minst 10 meter.

Ny lokalgata

En ny lokalgata anldggs som anslutning till den nya férskolan och det norra
bostadsomradet. Korbanan foreslas bli 5,5 meter bred och den gemensamma gang- och
cykelbanan 3 meter bred. Principsektionen visas i figur 44. | redovisad skiss ar gang-
och cykelvéagen placerad séder om kérbanan med hansyn till att det bedéms ansluta
béttre till omradets malpunkter. Att separera cyklister fran motortrafiken ar viktigt for
att erbjuda en trygg och saker skolvdg for elever. Den nya lokalgatan har placerats i
grans med Akerslatts forskola.
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Figur 44. Principsektion for den nya lokalgatan. Figur fran trafikutredningen.

Skoéldvagen och Norra skoldvagen

Skoldvagen foreslas utformas enligt samma princip som den nya lokalgatan, se figur
44. En 3 meter bred kantstensavskild gemensam gang- och cykelbana anlaggs norr om
korbanan. Soder om korbanan foreslas den befintliga trottoaren behallas. Den utokade
sektionen foreslas i forsta hand stracka sig fran Grabovagen till kurvan déar Norra
Skoldvéagen viker soderut. En gang- och cykelvég pa strackan innebar att elever far en
trygg och saker skolvag samt att gang- och cykelvagnatet binds ihop med
naturreservatet vaster om Hede gérde.

Cirkulationsplats Grabovagen

I korsningen mellan den nya lokalgatan och Grabovagen finns méjlighet att anlagga en
ny cirkulationsplats. Detaljplanen mojliggor for utbyggnad av en ny cirkulationsplats i
framtida skede i samband med att kringliggande omraden exploateras. Utbyggnad av
cirkulationsplatsen ar inte en forutsattning for detaljplanen.

Vid cirkulationsplatsens vastra anslutning foreslas en gang- och cykelpassage. Vid den
sodra och Ostra anslutningen foreslas gangpassager.

Cirkulationsplatsen kan forvantas sanka medelhastigheten pa Grabovagen och
underlatta for oskyddade trafikanter som ska korsa gatan. Att hastigheten pa
Grabovagen sanks starker ocksa gatans karaktar som lokalgata i relation till Hede
gardes funktion som trafikled. For trafikanter pa anslutande vagar till Grabovagen
forbattras framkomligheten. Eftersom cirkulationsplatsen paverkar gang- och
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cykelbanans linjeforing forsamras framkomligheten nagot for cyklister och gaende
som fardas pa Grabovégens vastra sida.

En cirkulationsplats kan &ven vara nodvandigt for att klara belastningen fran
ytterligare exploatering i anslutning till korsningspunkten i framtiden. Belastning och
paverkan behdver utredas vidare i framtiden nar mer ar kant om eventuell exploatering
oster om Grabovéagen.

9.5.4 Parkering och lastplats
Behov av parkeringsplatser redovisas i tabellerna nedanfor.

Forskola 1500 26 10
Skola (F-9) 6 500 44 179
Kommunal 2 600 26 52
bostadsfastighet
Tabell 2. Beréknat parkeringsbehov fér forskola, skola och kommunal
bostadsfastighet.
Boende 69 129
Besokare 8 26
Totalt 77 154

Tabell 3. Beraknat parkeringsbehov for bostader i omrade 1.

Boende 63 117
Besokare 7 23
Totalt 70 141

Tabell 4. Beraknat parkeringsbehov fér bostader i omrade 3.

Trafikforslaget innebér att parkering och yta for lastplats till forskola och skola
samordnas. Likasa placeras aven parkeringsplatser for den kommunala
bostadsfastigheten pa ytan mellan skola och Grabovégen. Det ska finnas reserverade
platser for de boende i den kommunala bostadsfastigheten. Avlastningsplatser kommer
finnas pa den kommunala bostadsfastigheten.

Totalt ryms 97 parkeringsplatser pa ytan. Lastplats samt hamta/lamnaplatser ordnas
utmed kantsten pa ytans vastra del. Genom att parkeringsytan och lastplats kan
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angoras fran bade den nya lokalgatan och Skéldvagen behdvs ingen vandplats och
darmed minimeras den hardgjorda ytan.

Parkeringsplatser for rérelsehindrade (PRH-platser) placeras i anslutning till
skolbyggnader for att uppfylla kravet pa hogst 25 meter till huvudentré. PRH-
platsernas exakta placering anpassas till entréer i senare projektering.

De 180 cykelparkeringsplatserna som kravs enligt P-normen ryms i ytan mellan skolan
och Skoldvagen. Da vagen har en bojd linjedragning lampar sig ytan bra till
cykelparkering. Placeringen é&r attraktiv for cyklister fran flera hall.

Parkering for omrade 1 och 3 sker inom respektive omrade.
9.6 Teknisk infrastruktur

9.6.1 Vatten och spillvatten

I samband med detaljplanearbetet har en VA- och skyfallsutredning (Tyréns, 2023)
tagits fram. Spillvatten fran planerad bebyggelse foreslas anslutas till vatten- och
spillvattenledningar som gar parallellt langs Hede garde.

Spillvatten fran det norra bostadsomradet och skolan planeras att ansluta till en
anslutningspunkt precis i nordvastra hérnet av planen och spillvatten fran det sodra
delomradet planeras anslutas till en anslutningspunkt séder om befintlig gangtunnel.
Spillvattenledning fran soder behdva korsa ny utloppsledning fran dammen som
ansluter till befintlig kulvert under Hede gérde. Nivaer pa ledningarna behover utredas
vidare i samband med projektering av foreslaget system.

9.6.2 Dagvatten

For att kompensera for 6kad avrinning i samband med storre andel hardgjorda ytor
samt forhojd mangd fororeningar fran omradet har en storre dagvattendamm planerats
inom foreslaget parkomrade. Befintlig damm utdkas fran cirka 400 kvadratmeter till
cirka 1150 kvadratmeter.

Ny bebyggelse i de norra och 6stra delarna av planomradet foreslas avledas till en
befintlig back genom planomradet och via denna back till dagvattendammen i véstra
delen av planomradet. Till dammen avleds dven vatten fran planerat bostadsomrade i
sOder via ledningar.

Med foreslagna atgarder bedéms det vara mojligt att skapa tillrackliga
fordrojningsvolymer i parken samt rena dagvatten sa att Leran och nedstroms
recipienter inte paverkas negativt av planerad bebyggelse.
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Miljokvalitetsnorm for vatten

Fororeningsbelastningen fran de bada bostadsomradena ar ungefar likvérdig och
andelen fororeningar fran skolomradet &r ndgot hogre men ungefar i niva med
bostadsomradena. Sammantaget visar detta att det finns ett behov av rening av
dagvattnet fran samtliga delomraden, férutom parken, for att sakerstalla att
mojligheterna att na satta MKN i recipienten inte forsamras.

Allt dagvatten fran planerad bebyggelse leds till dagvattendammen i mitten av parken.
Innan vattnet nar den stora dammen, passerar det en fordamm som har funktionen att
sedimentera partiklar som féljer med béacken. Vattnet renas sedan &ven i den stora
dammen.

Halten i utgaende vatten efter rening i dagvattendammen ligger under satta riktvéarden
for samtliga amnen forutom fosfor och TOC. Bada dessa varden ligger dock néra
riktvardet och fosforhalten kan anses vara lag jamfort med belastning fran liknande
omraden och sprids framst fran trafik och gronytor.

TOC &r inte ett &mne utan ett matt pa andelen 16st organiskt kol i vattnet. Organiskt
kol bryts effektivt ner av mikroorganismer i vatten och dven om maétningen inte visar
pa nagon reningseffekt ar det rimligt att anta att det kommer brytas ner i foreslagen
anlaggning. Planerad bebyggelse bedoms darmed inte paverka mojligheterna att na
satta MKN i Leran eller nedstroms recipienter med foreslagna atgarder.

9.6.3 Skyfall

Vid skyfall antas ledningsnétet bli fullt och avrinning sker da pa ytan. Vid hojdsattning
av planerad bebyggelse bor tomtmarken ligga hogst och byggnader ha ett fall bort fran
fasad och mot planerade gator. Foreslagna flodesvagar vid skyfall redovisas i figur 46.

| det norra omradet bor gatorna hojdsattas sa att skyfallsavrinning kan ske langs gator
till backen och sedan vidare ner i parken. Det samma géller skolomradet. Det sodra
delomradet kommer troligtvis behdva delas upp i tva avrinningsomraden. En sa stor
del som mojligt bor hojdsattas sa att avrinning kan ske ytligt mot det skogsomrade
som bevaras i norr om Skoldvégen, pa sa vis kan skyfallsavrinningen ledas ner genom
skogsomradet och till fordrojningsytorna i parken.

Dammen har utformats med en stor svammyta som stracker sig soderut for att kunna ta
hand om fordrojningen vid ett 20-arsregn. For att kunna fordroja dven ett 100-arsregn
foreslas en vall i 6versvamningsytans sodra del for att hindra vatten fran att direkt
rinna genom befintlig gangtunnel ut till diket och istallet stiga upp i parken.
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Figur 45. Foreslagna flodesvagar inom och i anslutning till planomradet for att
sakerstalla avledning vid skyfall. Figur fran VA- och skyfallsutredningen.

9.6.4 Avfallshantering

Avfall fran bostader, skola och forskola ska tas hand om inom kvartersmark. Detta kan
ske till exempel i enskilda karl eller i gemensamma miljohus. Utformning av gator déar
renhallningsfordon ska framfcras behéver dimensioneras i enlighet med Avfall
Sveriges riktlinjer. Karluppstallningsplats och eventuellt ett miljohus ska placeras och
dimensioners i enlighet med avfall Sveriges riktlinjer.

Dér rundkdrning inte & mojlig ska vandzoner finnas.

9.6.5 Raddningstjanst
Framkomlighet for utryckningsfordon har sakerstéllts i plankartans utformning.
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9.6.6 El, tele, bredband, fiber

Genom planomradet gar en 20 kV luftledning. Ledningen kommer gréavas ner i
samband med exploateringen. Teleledningar sakerstalls genom allman plats GATA
och som prickmark med u-omrade langs Grabovagen.

Figur 46. Figur som visar strackning for kraftledning. Centralt i de rédskrafferade
omradena gar 20 kV kraftledning.

9.7 Social infrastruktur

9.7.1 Skola

Inom planomradet finns utrymme for en ny grundskola F-9, med plats for cirka 600
barn. Friytan utomhus uppgar i planforslaget till cirka 10 000 kvadratmeter.

Lerums kommun raknar med att barn i arskurserna F-3 ska ha 30 kvadratmeter friyta,
utomhus, per elev. Arskurserna 4-9 ska ha 15 kvadratmeter friyta per elev.

Friytan uppgar i planforslaget till cirka 10 000 kvadratmeter skolgard. Totala behovet
av friyta utifran ovanstaende kravstallning fran kommunen uppgar till cirka 12 600
kvadratmeter. Ytterligare friytor finns i ndromradet vilka kan nyttjas vid behov av
skolan.
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Arskurs Antal elever | Friyta/elev Total

F-3 240 30 7200

4-9 360 15 5400
12 600

Tabell 5. Totalt behov av friyta for grundskola.

Kompenserande friytor

Direkt vaster om skolgarden planeras for en ny park. Det befintliga naturomradet
soder om skolan sakerstélls ocksa med planbestammelse NATUR. Sammanlagd yta
for natur och parkmark, tillgangligt for bade forskola och grundskola utan att behova
korsa bilvagar, &r cirka 11 800 kvadratmeter. Ytfoérhallandena mellan park och
naturmark som utgor kompletterande friyta redogérs for nedan.

asat

Figur 47. Kompletterande friyta for grundskola. Parkyta markerat i rétt, natur i blatt.

9.7.2 Forskola

Inom planomradet finns utrymme for en ny forskola med mojlighet att bygga ut sex
avdelningar med plats for 120 barn. Friytan utomhus uppgar i planforslaget till cirka
4100 kvadratmeter. Friyta per barn pa forskolan uppgar till cirka 34,2 kvadratmeter.
Forslaget ligger under riktvardet pa 4200 kvadratmeter, men med de narliggande
kompenserande ytorna beddms friytan vara tillracklig.
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9.7.3 Kommersiellt utbud

Narmaste dagligvaruhandel finns i centrala Stenkullen. Planomradet inrymmer ingen
typ av handel.

9.7.4 Tillganglighet

Bostaderna, skolan och férskolan nas via nya gator som forbinds till Hallebergsvagen
och Grabovagen. Langs Skoldvagen och vagen norr om den nya forskolan anléaggs nya
gang- och cykelvagar som okar tillgangligheten i omradet. Det anldggs dven en ny
gang- och cykelvag genom den nya parken som okar tillgangligheten till genom
omradet och till Leradalens naturreservat. Parkmarken langs Hede garde majliggor for
en parallell gang- och cykelbana.

Det nya omradets 6ppna struktur kommer fortsatt mojliggora for manniskor, aven de
som inte bor dér, att réra sig genom omradet. Det ar viktigt att den nya strukturen inte
skapar ett intryck av privat omrade eller hindrar manniskor att rora sig fritt genom det.

9.7.5 Trygghet och jAmstalldhet

Planen foreskriver bebyggelse med blandade boendeformer. En blandning av
boendeformer majliggor for fler manniskor att flytta till eller inom omradet som
tidigare inte haft mojlighet att géra detta genom att ett mer varierat bostadsutbud
tillskapas.

Den nya parken kommer fylla en funktion som idag saknas i Stenkullen, vilket kan
locka dven de som inte bosatter sig i omradet och bidra till nya sociala samspel.
Parken kan bidra till nya rekreationsmojligheter aven for dldre barn och vuxna.

Nya bostader i omradet bidrar till en 6kad dags- och kvallsaktivitet och fler manniskor
i rorelse i omradet. Detta kommer skapa en O6kad trygghet. Belysning langs alla gang-
och cykelvagar 6kar ocksa tryggheten i omradet.

9.7.6 Barnperspektivet

Exploateringen kommer péverka barnen pa Akerslatts forskola och barn som bor i
anslutning till planomradet. Under byggnationen kan det under vissa perioder vara
svarare att for barn att sjalva ta sig genom omradet och 6ver till naturreservatet.
Barnen kommer ocksa paverkas av byggprocessen. Det kan vara spannande att se de
stora maskinerna och hur ett nytt omrade vaxer fram, men det kommer ocksa vara
bullrigt och rorigt.

Den nya parken och de mindre bostadsgardarna kommer skapa nya stéllen for barn att
leka pa. Mindre barn kan sjélva vistas pa bostadsgardarna och aldre barn kan sjalva
rora sig till och genom den nya parken. Det blir &ven lattare for barn att sjélva ta sig
till skolan och till naturreservatet via omradets nya gang- och cykelvagar.
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Exploateringen kommer leda till 6kad trafik. Det &r viktigt att vagarna gors sékra for
skolbarnen och att det finns en saker koppling 6ver till sportcentret sa att barnen kan
rora sig fritt.

9.8 Geoteknik

I samband med detaljplanearbetet har en geoteknisk utredning (Geoteknisk utredning
for upprattande av detaljplan, PE Teknik & Arkitektur, 2022) tagits fram.

9.8.1 Stabilitet

For befintliga forhallanden bedéms stabilitetsforhallandena som ej tillfredsstallande
enligt berdkningar for sektionerna E-G. Dessa sektioner ar dragna inom ett omrade dar
kvicklera patraffats och dar det férekommer risk for bakatgripande skred. Generellt
behdver trafiklaster, uppfylinader och placering av/last fran byggnader begrénsas inom
omradet, se nedan skiss for vart lastrestriktioner behévs. Avlastningsschakt behdver
utforas inom delar av omradet for att sakerstéalla stabiliteten.

For sektion A-D bedoms stabiliteten som tillfredsstéllande for planerat planférslag.

Figur 48. Markering av sektioner.
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Lastbegrénsningar 0kPa

Lastbegransning enligt structor

%Avlastningsschah

Figur 49. Planbild med markerat omrade for lastrestriktioner. Figur fran geoteknisk
utredning.

Det bedoms inte finnas nagon risk for att ett bakatgripande skred vid Leran skulle na
det aktuella planomradet.

Om byggnation sasom hus, lokaler med mera 6nskas byggas inom begransningarna
beskrivna ovan erfordras grundlaggning med stodpalning samt lattfylining for att
minska lasten under konstruktion inom delar av omradet.

Det ska noteras att stodpalning inte minskar risken for bakatgripande skred.
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O

Markering for bakatgripande skred
- sekundart skredomrade

«| Ungefarlig niva fér sonderingstopp

%

20-5

25-30

Figur 50. Influensomrade for bakatgripande skred. Figur fran geoteknisk utredning.

9.8.2 Sattningar

Overslagsmassiga sattningsberakningar

Sattningsberékningar har utforts for hand med ett jorddjup om 20 meter. Vid
sattningsberakning har kanslighetsanalys utforts med olika belastningsnivaer for att
undersoka hur mycket sattning som uppstar vid olika spanningssituationer.
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Punkt Sattning [cm] (kommande 50 ar)
Centrerat under belastning, 5 kPa (0,25 m fy'lning 1,0
Centrerat under belastning, 10 kPa (0,5 m fyllning &5
Centrerat under belastning, 20 kPa (1,0 m fyllning 5,0

Centrerat under belastning, 40 kPa (2,0 m fylining 10,0
Centrerat under belastning, 50 kPa (2,5 m fyllning 16,0

)
)
( )
Centrerat under belastning, 30 kPa (1,5 m fyllning) 7,5
( )
( )

Figur 51. Beraknad sattning (redovisad som sattning efter 50 ar). Figur fran
geoteknisk utredning.

Berdknade 6verslagsmassiga sattningar visar att jordprofilen inom planomradet ar
sattningsbenédgen och all form av 6kade markbelastningar, till exempel genom
uppfyllnader, grundvattenséankning och byggnation medfér tidsbundna sattningar.

Nu utford geoteknisk utredning foreslar en lastbegransning enligt figur 51. Denna
lastbegransning ger enligt utredningen tillfredstallande sakerhetsfaktor samt undviker
riskerna for bakatgripande skred.

Planbestammelsen Lastrestriktion 0 kPa. Marken far ej tillforas belastning galler inom
hela planomradet och planbestammelsen last: Avlastningsschakt géller pa allman plats
NATUR och PARK i sydvaést.

Vid bestdmning av byggnaders lagen bor geoteknisk utredning utforas for att utreda
sattningsforhallanden for varje specifik byggnation.

9.8.3 Grundlaggning

Latta (max 10 kPa) ej sattningskansliga byggnader bedéms kunna grundlaggas med
platta pa mark under forutsattning att lastrestriktioner uppfylls. Tyngre (>10 kPa) mer
sattningskansliga byggnader bedoms behova grundlaggas med plintar eller stodpalar
pa berg.

Rekommendationer for pahangslaster och forstarkningsatgarder for att reducera
sattningar bedéms och projekteras efter att kompletterande geoteknisk utredning har
utforts.

Vid ringa jorddjup kring sodra planomradet kan grundlaggning med plintar/platta vara
aktuellt.

Jord innehallande organiskt material samt otjanlig fyllning ska bortschaktas innan
grundlaggning.

9.8.4 Radon

Baserat pa matning av radonhalt i jordluften kan marken klassas som lag och
byggnader kan uppfdéras med konventionell grundlaggning.

Allt fyllnadsmaterial som tillfors omradet for grundlaggningssyfte skall vara
radonkontrollerat och av tekniskt god kvalitet.
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9.8.5 Erosion

Utifran utforda utredningar beddms erosion i backen inte paverkar planomradet.

9.8.6 Lerums kommuns beddmning av nu utférda geotekniska
utredningar

Lerums kommun gor bedémningen att utférda geotekniska undersékningar infoér
detaljplanen ar i behov av kompletteringar. Detta eftersom de geotekniska
utredningarna har pavisat kvicklera med risk for bakatgripande skred som paverkar en
stor del av omradets sédra delar. Marken ar darfor inte lamplig fér byggnation i
dagslaget. Kompletterande férdjupade geotekniska utredningar behdver géras for att
avgransa kvicklerans utbredning i saval djup som plan. Detta for att kunna faststélla
om, hur och var eventuella stabilitetshjande atgarder kan komma att behéva utforas
for att pa sa vis gora marken lamplig for byggnation.

9.9 Buller

Bullerberdkningar har utforts for ekvivalent och maximal ljudniva baserat pa
prognostiserad trafik da planerad exploatering dar genomford ar 2040 (Hede 2:3 i
Stenkullen Trafikbullerutredning, Norconsult AB, 2023). Resultaten presenteras med
ljudutbredningskartor for markplanet, 1,7 meter mark och som frifaltsvéarden vid fasad
for varje vaningsplan. Vid fasad dar riktvardet dverskrids har ljudnivan markerats med
rod siffra.

9.9.1 Omrade 1

Riktvardet for ekvivalent ljudniva vid fasad 60 dBA klaras helt for 5 byggnader. For 2
byggnader dverskrids riktvardet i vaning 1-4 men dessa har en ljuddampad sida mot
oster. FOr en byggnad overskrids riktvardet i vaning 4 med 1 dBA (marginellt
Overskridande) denna har en ljuddampad sida mot dster.

Samtliga byggnader uppnar riktvardet for uteplats pa 50 dBA vilket illustreras med
gront omrade pa bullerkarteringen. For tva byggnader ar det grona omradet relativt
litet, men de klarar fortfarande riktvérdena.
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Figur 52. Ekvivalent ljudniva for omrade 1. Figur fran bullerutredning.
9.9.2 Omrade 2

Bostader

Riktvardet for ekvivalent ljudniva vid fasad 60 dBA klaras helt for bostader. Samtliga
byggnader uppnar riktvardet for uteplats pa 50 dBA vilket illustreras med gront
omrade pa bullerkarteringen.

Skola

Riktvardet for de delar av garden som ar avsedda for lek, vila och pedagogisk
verksamhet, 50 dBA, klaras inom storre delen av markerad skolgard. Undantag &r ett
mindre omréde i1 véster. Inom detta omrade klaras dock riktvirdet for “6vriga
vistelseytor”, 55 dBA.

Forskola

Riktvardet for de delar av garden som ar avsedda for lek, vila och pedagogisk
verksamhet, 50 dBA, klaras inom storre delen av markerad skolgard. Undantag ar ett
mindre omrade i norr langs den nya véagen till bostadsomradet i norr. Inom detta
omrade klaras dock riktvirdet for ”ovriga vistelseytor”, 55 dBA. Mojlig atgdrd om
behov finns att klara riktvardet 50 dBA aven for omradet i norr ar en skarm langs den
nya vagen till bostadsomradet i norr.
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Figur 53. Ekvivalent ljudniva for omrade 2. Figur fran bullerutredning.

9.9.3 Omréade 3

Riktvardet for ekvivalent ljudniva vid fasad 60 dBA klaras helt for 10 byggnader. For
tre byggnader langs Hede gérde 6verskrids riktvardet vid fasad mot Hede gérde men
dessa har en ljuddampad sida mot oster. For en byggnad i norr dverskrids riktvardet i
vaning 2 med 1 dBA (marginellt dverskridande).

Samtliga byggnader uppnar riktvardet for uteplats pa 50 dBA vilket illustreras med
gront omrade pa bullerkarteringen. For tre radhus i norr &r det grona omradet valdigt
litet, men de klarar fortfarande riktvéardena
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Figur 54. Ekvivalent ljudniva for omrade 3. Figur fran bullerutredning.

9.10 Risker, stérningar

9.10.1 Farligt gods

Berakning av individ- och samhallsrisk for planomradet har resulterat i att
riskreducerande atgarder behover vidtas for planomradet (Riskutredning for detaljplan,
KS15.675, Transport av farligt gods pa Hede garde, FSD Malmo AB, 2021-10-12).

Hede gérde utgors av en sekundar transportled for farligt gods.

Bostadsbebyggelse placeras minst 25 meter fran Hede garde, vilket sakerstalls med
prickmark i plankartan. Planbestammelsen m; Fasad ska utforas i obrannbart material
sakerstaller att bebyggelse inom 30 meter fran Hede gérde utférs med obrannbar fasad.
Bebyggelse inom 30 meter fran Hede garde utformas med mojlighet att utrymma i
riktning bort fran Hede gérde.
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Figur 55. Ungefarliga avstand till Hede garde.
10 Planférslagets konsekvenser

10.1 Ekologiska konsekvenser

Inom omradet finns stora héjdskillnader som stéller kav pa anpassning for att uppna
god tillganglighet, vilket kommer innebéra paverkan pa terrangen. Schaktning och
utfyllnad kommer att kravas vid anlaggande av bebyggelse och anlaggningar pa
kvartersmark. Omradet kommer ocksa att paverkas genom att ny infrastruktur anlaggs,
likasa kan paverkan ske vid anlaggning av VA-ledningar. Nya ledningsgator kan
innebdra att trad avverkas.

Den karaktaristiska landskapsbilden med langa vyer kommer paverkas for befintlig
bebyggelse stéder om planomradet nar omradet exploateras.
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Biotopskyddsobjekt som paverkas ska kompenseras for pa olika sétt.
Dagvattendammar och vatmark anlaggs, befintligt dike i ravinen dammas upp och
diket (NVO 3 i NVI 2021) flyttas. Det ska dven planteras nya tradalléer. Flera
vardeelement paverkas ocksa. Kompensationsatgarder for dessa ska ske i samband
med anldggande av ny park.

En korridor for groddjur anléaggs inom planomradet. Groddjurskorridoren laggs ut som
allman plats for att skydda skyddsvarda arter som akergroda och mindre
vattensalamander. FOr att skapa battre vervintringsmiljoer for de skyddsvérda arterna
ska dod ved placeras ut i skogsdungen.

Den gamla dppellunden i planomradets 6stra del ska ersattas inom planomradet med
likvéardiga blommande tréd.

De blommande/bérande trad, men aven vissa som ar haltrad, som paverkas av
exploateringen ska kompenseras genom att nya trad planteras inom planomradet. De
nya traden bor vara sa stora att de blommar redan forsta sasongen. Haltrad bor
prioriteras att bevaras. Nedtagning av haltrad kan kompenseras genom uppsattning av
fagelholkar.

Livsmiljoer for skyddade arter kommer att paverkas, men inte i den grad att det kravs
dispens fran artskyddsférordningen eller att det medfor betydande miljopaverkan. Med
de foreslagna forstarkningsatgarderna kommer funktionen hos kvarvarande livsmiljoer
att starkas.

Med foreslagna atgarder bedoms planerad bebyggelse inte paverka mojligheterna att
na satta MKN i Leran eller nedstroms recipienter.

De geotekniska utredningarna har pavisat kvicklera med risk for bakatgripande skred
som paverkar en stor del av omradets sodra delar. Marken &r darfor inte lamplig for
byggnation i dagslaget. Kompletterande fordjupade geotekniska utredningar behdver
goras for att avgransa kvicklerans utbredning i saval djup som plan. Detta for att
kunna faststélla om, hur och var eventuella stabilitetshdjande atgarder kan komma att
behova utforas for att pa sa vis géra marken lamplig for byggnation.

10.2 Sociala konsekvenser

Inom omradet planeras en blandning av boendeformer med olika storlekar vilket ger
goda forutsattningar for en social blandning i omradet. Lagenheterna utgor ocksa
komplement till den bebyggelse som finns i Stenkullen idag. Detaljplanen reglerar inte
upplatelseform. Det planeras dven for en ny forskola och grundskola vilket gor att
manga barn kommer rora sig i omradet.

Omradet ska utformas for att mojliggora for manniskor att ta sig genom omradet.
Boendemiljon inom planomradet far stora kvaliteter med den direkta narheten till
Leradalens naturreservat. Naturreservatet skapar méjlighet till en mangfald av
aktiviteter for saval barn och ungdomar som vuxna.
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Den gemensamma parken i omradets centrala del skapar naturliga bostadsnara
umgangesplatser for barn och vuxna i alla aldrar, men samtidigt en 6ppen utemiljo
med mojlighet till lek. Parken kompletterar naturreservatet med en mer anlagd
karaktar och tillskapar nya kvaliteter for hela tatorten.

Nérheten till parken och naturreservatet bidrar till mojlighet till rekreation och
friluftsliv.

Anlaggning av nya gang- och cykelvagar genom hela planomradet som ansluter till
varandra gor det tryggt att ta sig fram. De nya gang- och cykelvagarna planeras att
belysas. Det sodra planomradet kommer att kunna ta sig fram till skola / forskola eller
ovriga delar av Stenkullen genom att Norra Skoldvagen breddas och ger en sakrare
gangvag, den ansluter ihop med den planerade gang- och cykelvagen pa Skoéldvagen.

10.3 Ekonomiska konsekvenser

Utveckling av Stenkullen kan ge samhéllsekonomiska vinster pa bade kommunal och
regional niva. Investeringar i befintlig infrastruktur utnyttjas i hdgre grad och
kollektivtrafiken och kommersiell service far battre underlag. En utveckling och
fortatning av befintliga orter stodjer en langsiktigt hallbar och barkraftig
samhallsutveckling med ett bra serviceutbud i orten.

10.4 Sammanvagda konsekvenser

Sammanfattningsvis har planforslaget potential att kunna genomféras med begransad
inverkan pa omradets naturvarden. Livsmiljoer for skyddade arter kommer att
paverkas, men inte i den grad att det kravs dispens fran artskyddsforordningen eller att
det medfor betydande miljopaverkan. Med de foreslagna forstarkningsatgarderna som
bland annat leder till att vattenkvaliteten i dammen forbéttras och att slanterna runt
dammen gors flackare kommer funktionen hos kvarvarande livsmiljoer att starkas.

Planomradet utgors av jordbruksmark, dér delar ar brukningsvard jordbruksmark. |
utford lokaliseringsutredning (AL Studio 2022) har beddmningen gjorts att utveckling
av Stenkullen véger tyngre &n bevarandet av aktuell jordbruksmark. En exploatering
av omradet utgor en naturlig utvidgning av Stenkullens centrala tatort och bedéms inte
paverka omradets karaktar eller landskapsbilden negativt.

Forutsattningar for buller och risk &r hanterbara.

For att gora marken lamplig for byggnation kravs kompletterande fordjupade
geotekniska utredningar som avgransar kvicklerans utbredning i saval djup som plan.
Detta for att kunna faststalla om, hur och var eventuella stabilitetshojande atgarder kan
komma att behdva utféras for att pa sa vis gora marken lamplig for byggnation.

Forslagets genomforande bedéms medfdra en rad positiva konsekvenser for hela
Stenkullen. Ett okat invanarantal medfor sannolikt 6kade ekonomiska och sociala
resurser till samhallet, vilket i sin tur innebar storre underlag for 6kad service. Det nya
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omradet kommer aven knyta samman befintlig bebyggelse med naturreservatet. Den
nya parken skapar en ny motesplats i och fyller en funktion som i dagslaget saknas i
Stenkullen.

11 Genomfdrandet av detaljplanen

Genomforandebeskrivningen har till syfte att redovisa de organisatoriska,
fastighetsrattsliga, ekonomiska och tekniska atgarder som behévs for att astadkomma
ett samordnat och &ndamalsenligt genomfdrande av detaljplanen.

Denna beskrivning tar upp ansvarsfordelning och mojligheter till genomférande av
Detaljplan for Hede 2:3 m. fl. bostéader, skola och forskola vaster om Grabovagen i
Stenkullen i Lerums kommun. Detaljplanen upprattas av sektor Samhéllsbyggnad.

Genomfdrandebeskrivningen har ingen sjalvstandig rattsverkan.

Avsikten med beskrivningen &r att den ska vara vagledande vid genomférande av
detaljplanen. Detaljplanens bindande foreskrifter framgar i stallet av plankartan och
planbestdammelserna.

11.1 Organisatoriska fragor

Syftet med detaljplanen ar att uppféra bostader, skola och forskola. Kommunen ska
ansvara for det allmanna vagnatet och naturmarken. Detaljplaneomradet ligger inom
kommunalt verksamhetsomrade for vatten, avliopp och dagvatten.

11.1.1 Detaljplanens preliminara tidplan

Samrad 3:e kvartalet 2023
Granskning 1:a kvartalet 2024
Antagande 3:e kvartalet 2024
Laga kraft 1:a kvartalet 2025

Tidpunkten for laga kraft forutsatter att antagandebeslutet inte 6verklagas.

Efter att detaljplanen fatt laga kraft kan fastighetsbildning ske och beslut om bygglov
fattas.

11.1.2 Genomforandetid

Genomforandetiden for detaljplanen ar tio ar (120 manader) fran den dag planen far
laga kraft. Vald genomférandetid ger skalig tid for utbyggnad av planomradet.

Enligt plan- och bygglagen ska detaljplaner forses med en genomfoérandetid pa minst
fem ar och hogst femton ar.
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Under genomfdrandetiden har fastighetségare en garanterad rétt att efter ansékan om
bygglov fa bygga i enlighet med planen. Efter genomfdrandetidens slut &r

fastighetsagaren inte langre garanterad byggratt.

Detaljplanen fortsatter att galla aven efter genomfdrandetidens utgang men kan da
lattare andras om ett sadant behov uppkommer.

11.1.3 Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Detaljplanen anger vad som ar allman plats och vad som ar kvartersmark. Kommunen
ar huvudman for allman plats. Det innebér att Lerums kommun &r ansvarig for
utbyggnad av allméan plats samt svarar for drift och underhall av den allménna

platsmarken.

| dversiktbilden nedan anges omradena benamnda med siffror som anvands i
efterfoljande tabeller.

Figur 56. Planomradet uppdelat i delomraden.

Anléaggning Beteckning Omrade pd | Genomforandeansvarig | Driftansvarig
pa plankarta | plankartan

Allman plats

Lokalgata GATA 12,3 Kommunen Kommunen

Gang- och cykelvag GC- VAG 2 Kommunen Kommunen

Natur NATUR 2 Kommunen Kommunen

Park PARK 2 Kommunen Kommunen

VA-ledningar - 2 Kommunen Kommunen

Dagvattenledningar - 2 Kommunen Kommunen

Kvartersmark
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Tekniskt anlagg. E 1,2,3 Lerums Energi Lerums Energi
(Transformatorstation)
Parkering 01 2 Exploatorerna: GA
Smebab,
J & R, Kommunen
Ledningsratt U1 1,2,3 Kommunen (VA) Kommunen
Ledningsflytt NATUR 2 Kommunen (VA) Kommunen
Bostader B 1 Exploatéren J & R J&R
Bostader B 2 Kommunen Kommunen
Bostader B 3 Exploatéren OBOS Exploatoren
OBOS
Skola S 2 Exploatéren Smebab Exploatoren
Smebab
Forskola S 2 Exploatéren J & R Exploatoren J &
R
VA-ledningar - 2,3 Exploatorerna Exploatorerna
Smebab, OBOS, J & R | Smebab, OBOS, J
&R
Dagvattenledningar - 2,3 Exploatorerna Exploatorerna
Smebab, OBOS, J & R | Smebab, OBOS, J
&R
Fiber - 1,2,3 Fiberoperator Fiberoperator

Tabell 6. Tabell som redovisar ansvarsférdelning.

11.1.4 Ansvariga myndigheter/upplysningar

Bygglov sdks hos Miljé- och byggnadsnamnden i Lerums kommun. Ansdkan om
fastighetsbildning gors till Lantméteriet.

11.1.5 Bakgrund - Markanvisning

Kommunstyrelsen beslutade 2015-08-23 att godk&nna program for Stenkullens
centrala del om markanvisning till exploatéren Johansson & Rehn Byggnads AB.
Exploatéren Johansson & Rehn Byggnads AB ansdkte om planbesked 2009-04-06 for
del av fastigheten Lerum Hede 2:3. Positivt planbesked l&mnades 2009-05-11.

Sedan tidigare har det tecknats tre markanvisningsavtal, ett 2016-07-08 (KS16.806-4),
ett 2018-06-07 (KS16.806-10) ett 2020-06-29 (KS16.806-21, -22)

Markanvisningsavtalen har godkéants av kommunstyrelsen.

Det senaste markanvisningsavtal har tecknats med exploatérerna Smebab Safirbla AB
KS22.323-1 och J & R Fastigheter Vast 4 AB, KS22.323-2.

Gallande markanvisningsavtal ska ersattas med genomférandeavtal for Smebab
Safirbla AB och J & R Fastigheter Vst 4 AB.
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11.1.6 Avtal

Innan detaljplanen antas ska genomforandeavtal, kopeavtal alternativt
éverenskommelse om fastighetsreglering ingas mellan kommunen och vardera
exploatdrer och fastighetsdgare. Exploatérerna bekostar anlaggande av allman plats
inom planomradet genom exploateringsbidrag vilket kommer att regleras i
genomforandeavtal och exploateringsavtal.

Flera avtal ska tecknas:

Ett genomforandeavtal med Exploatéren J & R Fastigheter Vast 4 AB gallande
anlaggandet av Forskola pa kvartersmark med privat aktor (omrade 2) och gallande
bostaderna i norra planomradet, (omrade 1).

Ett genomforandeavtal med Exploatoren Smebab Safirbld AB gallande skola pa
kvartersmark med privat aktor i mellersta planomradet, (omrade 2).

Ett exploateringsavtal och 6verenskommelse om fastighetsreglering ska uppréttas med
Exploatéren OBOS, gallande sodra bostadsomradet (omrade 3).

Ett markoverlatelseavtal med kommande aktor ska upprattas nar Lerums kommun
saljer ny bostadsfastighet (omrade 2) till en extern exploator.

I kommande genomférandeavtal / exploateringsavtal, behandlas bland annat ansvar
och kostnader for de atgarder som behdévs bade inom och utom planomradet.
Detaljplanens syfte ska framga och vem som bér ansvar for markoverlatelser,
fastighetsbildning, ledningsrétt, servitut och gemensamhetsanlaggningar. Inom
kvartersmark ska det framga hur man planerar husbyggnation, har byggmoten och att
slutbesiktning ska utforas. En slutlig kostnadsférdelning av gata, vag, park, VA och
belysning ska framga.

Alla avtal for detaljplanen ska antas av kommunfullméktige strax innan detaljplanen
antas.

11.2 Principer for exploaterings- och genomférandeavtal

Féljande principer galler for kommande genomférande- och exploateringsavtal: Det
ska tydligt framga vad som galler for kvartersmark och allman plats. All kvartersmark
inom planomradet ska exploatdren ansvara och bekosta for samtliga bygg- och
anlaggningsatgarder.

Exploatdren ska bekosta uppbyggnaden av allmén plats, genom uttag av
exploateringshidrag. Kommunen ska upphandla projektledare som ska utfora projektet
och kommer att fakturera exploattren for samtliga kommunens kostnader inom
detaljplanen. Exploatorens del av kostnad av allmén plats kommer regleras mer
utforligt i framtida exploatering- och genomférandeavtal. Kommunen kommer svara
for projektering samt utbyggande av VA-anldggningar. Exploatorerna betalar VA-
anslutningsavgift enligt vid betalningstillfallet for kommunen géllande VA-taxa.
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Kommunens erséttning for byggréatter ska vara marknadsméssig och vardering ska ske
av en auktoriserad varderare. Ersattningen foér marken kommer regleras i kommande
markdéverlatelseavtal, vid tilltrade till marken.

11.3 Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning och 6vriga rattsliga atgarder kan ske med stod av detaljplanen.
Kommunen anstker om och bekostar den fastighetsbildning som beror allmén
platsmark inom planomradet. Exploatérerna ansoker om och bekostar resterande
fastighetsbildning inom planomradet. Samtliga fastighetshildningsatgarder samordnas
lampligen till ett tillfalle i mojligaste man. Den mark som utgér allmén plats i
detaljplanen och som &r i privat ago ska fastighetsregleras till [amplig kommunal
fastighet.

Mark som &r utlagd som allmén platsmark har kommunen ratt att I6sa in. Om en
fastighetsagare begéar det & kommunen skyldig att 16sa in allméan platsmark.

Overenskommelse om fastighetsreglering ska upprittas med fastighetsagaren till
Olslanda 1: 41 och 1:28, da de blir berérda av planomréadet och ett markintrang gors
for anlaggande av blivande gang och cykelvag.

Ansokan om omprovning av del av Olslanda GA:12 ska genomforas av Lantmiteriet.
OBOS ansoker och bekostar lantmateriforrattningen.

Ansokan om att l6sa in del av samfélligheten Olslanda S:3 ska genomféras av
Lantmaéteriet da del av Olslanda S:3 korsar fastigheterna Hallegarden 1:2 och Hede
2:3. Lerums kommun ans6ker och bekostar lantméteriforrattningen.

| nedanstaende Gversiktbild anges omradena benamnda med siffror som anvands i
efterfoljande tabeller.

Fastighetsbildning sker pa foljande sétt:

Omrade 1 Andamal Anvandning Storlek, cirka

Ny fastighet Bostéader Kvartersmark 12 804 kvm

Figur 57. Nya fastigheter i omrade 1.
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Omrade 2 Andamal Anvandning Storlek, cirka
Gron fastighet Bostéader Kvartersmark 1801 kvm
Brun fastighet Skola Kvartersmark 15839 kvm
Bla fastighet Forskola Kvartersmark 6 700 kvm
1 |
1L
/\: [~ - - ix\ W

Figur 58. Nya fastigheter i omrade 2.

Omrade 3 Andamal Anvandning

Storlek, cirka

Hallegarden 1:2 Bostéader Kvartersmark

14 832 kvm

Figur 59. Ny fastighet i omrade 3.

91




Planbeskrivning

11.3.1 Fastighetsréattsliga konsekvenser

Konsekvenser for varje fastighet inom planomradet.

Figur 60. Figur som visar vilka omraden som far fastighetsrattsliga konsekvenser.
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Figur

Konsekvens

Areal, cirka

Anvandning

Andamal

Omrade 1 ska
overforas fran
Hallegarden 1:2
till Hede 2:3.

3923 kvm

Allman plats

Park/ Natur

Omréade 2 ska
overforas fran
Hede 2:3 till

Hallegarden 1:2.

375 kvm

Kvartersmark

Bostader

Omréade 3 ska
overforas fran
Olslanda 1:41
till Hede 2:3

15 kvm

Allman plats

GC-vag

Omrade 4 ska
overforas fran
Olslanda 1:28
till Hede 2:3

309 kvm

Allman plats

GC-Vvéag

Omréade 5 ska
overforas ifran
Olslanda 1:41
till Hunstugan
1:111

750 kvm

Allman plats

GATA

Omréade 6 ska
overforas ifran
Olslanda 1:158
till Hunstugan
1:111

221 kvm

Allman plats

GATA

Omrade 7 ska
overforas fran
Olslanda 1:127
till Hunstugan
1:111

140 kvm

Allman plats

GATA

Omréade 8 ska
overforas fran
Olslanda 1:127
till Hunstugan
1:111

44 kvm

Allman plats

GATA

Omrade 9 ska
overforas fran
Hede 2:3 till
Hunstugan
1:111

263 kvm

Allmén plats

GATA

10

Omrade 10 ska
overforas fran

32 kvm

Allmén plats

GATA
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Aspenés 2:631
till Hunstugan
1:111

11

Omrade ska
overforas fran
Aspenas 2:631
till Hede 2:3

57 kvm

Allman plats

12

Omrade ska
overforas fran
Aspenés 2:631
till Hede 2:3

25 kvm

Allman plats

GATA

13

Omréade 13 ska
overforas fran
Aspenés 2:631
till Olslanda
1:127

33 kvm

Kvartersmark

Skola

14

Omrade 14 ska
overforas fran
Aspenés 2:631
till ny forskole
fastighet

1942 kvm

Kvartersmark

Forskola

15

Omrade 15 ska
overforas fran
Olslanda 1:127
till ny forskole
fastighet

1077 kvm

Kvartersmark

Forskola

16

Omréade 16 ska
overforas fran
Hede 2:3 till ny
forskole
fastighet

3681 kvm

Kvartersmark

Forskola

17

Omrade 17 ska
overforas ifran
Hede 2:3 till
Olslanda 1:127.

10 258 kvm

Kvartersmark

Skola

18

Omréade 18 ska
overforas ifran

Hede 2:3 till ny
fastighet

1801 kvm

Kvartersmark

Bostader

19, 20

Omrade 19 och
20 ska Overforas
ifran Hede 2:3
till ny fastighet

12 804 kvm

Kvartersmark

Bostader
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21,22,23 | Omrade 21 -8 kvm Kvartersmark Forskola
21,22,23 ska 22 —4 kvm
overforas fran 23 -2 kvm
Hede 2:3 till ny

forskolefastighet

Tabell 7. Tabell som redovisar fastighetsrattsliga konsekvenser.

11.3.2 Gemensamhetsanlaggningar

Inom planomradet finns en utredd samfallighet Olslanda S:3. Del av Olslanda S:3
planldggs som kvartersmark och allméan platsmark, och bér I6sas in.

Befintlig gemensamhetsanlaggning for vag, Olslanda GA:12, bor omprovas i
genomfdrandet av detaljplanen. Den del av Olslanda GA:12 som ligger inom
planomradet bor upphéavas for att fa en Gverensstammelse med detaljplanen.
Ansokan ombesorjs av OBOS. OBOS bekostar omprdvningen av
gemensamhetsanlaggningen.

Inom kvartersmark finns markomraden reserverade for nya
gemensamhetsanlaggningar, (g1):

- Inom omrade 1 &ndamal vag och parkering for ny bostadsfastighet.

- Inom omrade 2, andamal vag och parkering, for fastigheterna, skola, forskola
och ny bostadsfastighet.

- Inom omrade 3, andamal vag och parkering, for fastigheten Hallegarden 1:2.

11.3.3 Ledningsratt

Inom planomradet finns tva befintliga ledningsratter, som ska besta:

Aktnummer: 1524-983.1 - Luftburen starkstromsledning. Ledningen ska gravas ner.
Lerums Energi bekostar nedldggning av ledningen.

Aktnummer: 1441-106.1 — Vatten- och avlopp. Omradet ligger under allmén plats,
Park, och berors inte av planarbetet.

Nya ledningsrétter ska bildas pa u-omrade inom kvartersmark for skydd for befintliga
kommunala vattenledningar samt blivande VA-ledningar.

Kommunen ansoker om och bekostar ledningsratt for de kommunalt &gda ledningarna.
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11.3.4 Servitut

Inom planomradet finns foljande avtalsservitut:

Fastighetsbeteckning Avtalsnummer Anvandning Besta
/Upphavas
Hallegarden 1:2 15-IM1-79/1 124 7.1 Ledning Upphévas
Hede 2:3 14-1M6-99/1 279 2.1 Omrade for allméan | Upphévas
gangtrafik
Hunstugan 1:111 14-IM6-99/1019.1 Ledningar mm. Berors ej
Hunstugan 1:111 15-IM1-40/1126.1 Utfartsvég Ber0rs gj

Tabell 7. Tabell som avtalsservitut.

11.3.5 Arrende

Planomradet belastas av ett arrende for jakt, J28. Arrendeavtalet ska sags upp for
omfdérhandling, sa att arrendet upphdr inom planomradet. | bilden nedan ar
arrendeomradet redovisat med bla farg.

Figur 61. Arrendeomrade markerat med bla farg.
11.4 Tekniska fragor

11.4.1 Vatten och avlopp

Planomradet ingar i Lerums kommuns verksamhetsomrade for vatten och avliopp
(VA). Anlaggningsavgifter for VA ska erldggas enligt vid varje tillfalle gallande taxa.

Planomrédet har idag en brandpost i narheten av Akerslatts férskola. Nya brandposter
ska anlaggas inom planomradet. Placering av brandpost ska ske i samrad med
Raddningstjansten.
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11.4.2 Dagvatten

En VA-utredning ges forslag till dagvattenldsning. Svenskt Vattens publikation P104,
P105 och P110 och Handbok fér dagvattenhantering - ”Ar 2025 har Lerums Kommun
en hallbar klimatanpassad dagvattenhantering med avseende pa kvalitét, kvantitet och
gestaltning™ har varit vagledande. Dagvattenatgarder med fordrojnings- och
reningseffekten ska anlaggas och bibehallas pa allméan plats och gatumark.

Planomradet kommer att kopplas pa Lerums kommuns dagvattennat. Dagvatten ska
hanteras enligt den VVA-utredning som tagits fram.

Avledning av dagvatten fran kvartersmark foreslas via underjordiskt ledningsnat till
dagvattendammen.

Dike 1, som gar pa skolomradet, kommer eventuellt att kulverteras. | sddant fall kan
skolomradet anslutas till samma ledning.

Sodra bostadsomradet foreslas avleda dagvatten direkt till dammarna i parkomradet,
forst till den rekommenderade fordammen. (lilla bla cirkeln) sen vidare till den storre
dammen. Béckarna ansluter har till dammarna vilket medfor positivitet for groddjur.

Parken kommer att vara en central del som hanterar dag- och skyfallshanteringen. Den
befintliga backen foreslas fa erosionsskydd. Med erosionsskydd kan backen utformas
med ddmmen som delvis kan fordrdja vatten fran bade sédra och norra
bostadsomradena samt skola.

£

Figur 62. lllustration 6ver parkens utformning.
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11.4.3 Skyfallsatgarder

Vid ett eventuellt framtida skyfall kommer ledningsnétet att ga fullt och avrinning sker
da pa ytan. Det ar da av vikt vid den planerade byggnationen att man anpassar
bebyggelsen och leder bort vattnet, det sékerstaller man genom hojdsattning av
planomradet for att folja flodesvagarna som ar framtagna i VA utredningen. For att
kunna underhalla de planerade dagvattendammarna behdéver en gang- och cykelvag
med barighet for arbetsfordon anléggas till dammarna.

11.4.4 Trafik

I samband med detaljplanens framtagande har en trafikutredning gjorts. Denna
omfattar atgarder bade inom och utom planomradet.

| norra planomradet mojliggors for att en framtida cirkulationsplats ska kunna
anlaggas. En ny gata inklusive gang- och cykelvag kommer anordnas in till norra
bostadsomradet men dven med anslutningsmajlighet ut till parkomradet.

Skoldvagen kommer att anldggas med ny gang- och cykelvag intill ny skolfastighet,
som leder ut i allmén plats/natur. Norra Skoéldvagen kommer breddas och det
mojliggors for gang- och cykelvég till fastigheterna Olslanda 1:28 och 1:41.

Géng- och cykelvag kommer att korsa fastigheterna Olslanda 1:28 och 1:41 och leda
till den s6dra delen av planomradet for att skapa en trygg och trafiksaker gangvag.

Hallebergsvégen ar idag en mindre grusvag dar det ar svart med méten.
Héllebergsvagen behdver breddas och ny véagkonstruktion med asfalt anlaggas for att
fungera som tillfartsvag till sodra delen av planomradet.

11.4.5 Parkering

Fastighetsagaren ska ldsa parkering inom egen fastighet i enlighet med Lerums
kommuns Parkeringspolicy KS08.902, KS16.952.

Parkeringsplatser for Skola, Forskola och bostadshus I6ses genom att en
gemensamhetsanlaggning foreslas for gemensamt nyttjande av parkeringsplatser dar
de berorda fastigheterna ska inga som deldgare. En mer detaljerad beskrivning finns i
detaljplanens trafikutredning.

11.4.6 Buller

Trafikbullerutredningen har utforts baserat pa hur en eventuell framtida exploatering
skulle kunna ske ar 2040. Utredningen resulterade i att alla omraden inom
planomradet klarar av godkénda riktvarden. Uteplatserna som varierar i storlek inom
planomradet, uppnar godkant riktvarde. Las mer under planforslagets innebord 9.9
Buller.
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| omrade 1, norra bostadsomradet, klarar fem byggnader av riktvéardena, tva byggnader
overskrider och ska da utformas med ljuddampning pa den 6stra sidan.

Omrade 2 klarar riktvéarden for bade skola och forskola. Det finns minimala omraden
inom utevistelse och lekomraden pa skol- och forskolefastigheterna dar eventuell
atgard kan behdva atgardas. Omradena klarar riktvardet for 6vriga vistelseytor. De
ytor som inte klarar riktvardena ligger langs den nya vagen in i norra planomradet och
i vastra delen av skolfastigheten mot parkomradet.

For omrade 3, det sodra bostadsomradet rekommenderas bullerskyddsatgarder vid
fasad, som dr vdnda mot Hede gérde.

11.4.7 El, tele och fiber

Exploatorerna tecknar avtal med natdgaren, Lerum Energi AB, for anslutning till elnat.
Fastighetsagaren tecknar avtal med tjansteleverantoren gallande teleanldggning samt
avtal for fiber med fiberoperator.

11.4.8 Fjarrvarme

Inom planomradet finns mojlighet att ansluta sig till fjarrvarme med god kapacitet.

11.4.9 Natur

I planbeskrivningens avsnitt om
natur anges vilka atgarder som ska
vidtas géllande skyddsvérda arter
och natur.

Ansdkan om dispens for nedtagning
av tradallé kommer att genomforas
langs Grabovagen. Ansokan
ombesorjs av Lerums kommun.

I bilden till héger ser man allétraden

med vita cirklar. [ Inventeringsomréde
= Allétrad

Figur 63. Tradalléer.
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Naturvardesklass

- 1 (saknas)
- 2 (saknas)
- _] .

| &

D Inventerad yta

Figur 64. Figur som visar naturvardesklasser inom planomradet.

| bilden ovan visas en skogsdunge (omrade 11) som ska bevaras och kommer
planlaggs som allman plats NATUR.

En korridor med sitt naturliga ursprung, som det &r idag ska bevaras for groddjur och
skyddas. Groddjurskorridoren laggs ut som allmén plats pa fastigheten Hallegarden
1:2 intill fastigheten Olslanda 1:28. Det for att skydda skyddsvérda arter som
akergroda och mindre vattensalamander samt for att skapa battre évervintringsmiljoer
for de skyddsvérda arterna ska dven dod ved placeras ut i skogsdungen. Vid dammen
kommer det aven placeras ut stenrésen och dod ved for skydd av de skyddsvarda
arterna.

Den gamla appellunden inom omrade 4 pa ovanstaende bild ska ersattas inom
planomradet med likvérdiga blommande trad.

De blommande/bérande trad, men aven vissa som ar haltrad, som paverkas av
exploateringen ska kompenseras genom att nya trad planteras inom planomradet. De
nya traden bor vara sa stora att de blommar redan forsta sasongen. Haltrad bor
prioriteras att bevaras. Nedtagning av haltrad kan kompenseras genom uppsattning av
fagelholkar.

11.5 Ekonomiska fragor

11.5.1 Detaljplanekonomi

Det finns ett planavtal mellan exploatérerna OBOS AB, Smebab AB och Johansson
och Rehn AB i ena sidan och kommunen a andra sidan som reglerar planarbetets
genomfdrande och dess kostnader. Det ska upprattas genomforandeavtal med bade
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exploatdrerna Smebab AB och Johansson och Rehn AB innan detaljplanen vinner laga
kraft. Exploatoren OBOS kommer ett exploateringsavtal att uppréttas.

11.5.2 Exploateringskostnader

Ekonomiska konsekvenser for Lerums kommun:
Intakter:
— Kommer inkomma vid forséljning av byggratter pa kvartersmark.
— Erséttning for allménna anlédggningar genom exploateringsbidrag.
Utgifter:
— Detaljplanekostnader.
— Inkdp av fastigheten Aspenés 2:631.

— Genom anlaggande av allman platsmark sasom gator, gang- och cykelvagar,
VA, parkomrade, belysning, dagvattendammar.

— Fastighetsbildning gallande markintrang pa Fastigheten Olslanda 1:28 och
1:41.

— Lantmateriférrattningen gallande fastighetsreglering/l6sas in av del av
Olslanda S:3.

— Drift, skotsel av de kommunala gatorna, allménna platser samt de allménna
VA- och dagvattensystemet ansvarar kommunen for, dels genom budget hos
teknisk service, dels genom VA-kollektivet.

— Nedlaggning av luftledning bekostar Lerums energi.

Ekonomiska konsekvenser for Exploatéren Smebab AB
Intakter:

— Intékter vid forséljning av skolfastighet eller hyresintékter.
Utgifter:

— Detaljplanekostnader.

— Fastighetsbildning gallande fastighetsreglering fran Fastigheten Hede 2:3 till
Olslanda 1:127.

— Erséttning for kvartersmark till kommunen.
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Kostnader for utformning och byggnation av kvartersmark tillhérande
exploatdren.

Byggnation och anldggande av allménna platser genom att erlagga
exploateringsbidrag.

Kostnad for bildande av gemensamhetsanlaggning.
Kostnader for drift och skotsel av kvartersmark tillhérande exploattren.

Anslutningsavgift enligt taxa for upprattad forbindelsepunkt till kommunala
VA-natet.

Anslutningsavgifter enligt taxa for VA, el, fiber med mera.

Ekonomiska konsekvenser for Exploatéren Johansson och Rehn

Intakter:

Intékter vid forséljning av bostader och forskola fastighet, eller i form av
hyresintakter, alternativt forsaljning av mark med byggratter.

Utgifter:

Detaljplanekostnader.

Fastighetsbildning gallande avstyckning pa Fastigheten Hede 2:3 till nya
fastigheter for andamal bostader och forskola.

Betalning till kommunen for kvartersmark.

Kostnader for utformning och byggnation av kvartersmark tillhérande
exploatdren.

Byggnation och anldggande av allménna platser genom att erldgga
exploateringsbidrag.

Kostnad for bildande av gemensamhetsanlaggning.
Kostnader for drift och skotsel av kvartersmark tillhérande exploatdren.

Anslutningsavgift enligt taxa for upprattad forbindelsepunkt till kommunala
VA-natet.

Anslutningsavgifter enligt taxa for tillkommande bostéader till VA, el, fiber
med mera.
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Ekonomiska konsekvenser for Exploatéren OBOS AB
Intékter:

— Intakter vid forsaljning av bostéader eller i form av hyresintakter alternativt
forséljning av mark med byggrétter.

Utgifter:
— Detaljplanekostnader.
— Lantmateriférrattningen géllande omprévning av Olslanda GA:12.

— Kaostnader foér utformning och byggnation av kvartersmark tillhérande
exploatdren.

— Byggnation och anldggande av allménna platser genom att erlagga
exploateringsbidrag.

— Kostnad for bildande av gemensamhetsanlaggning.
— Kostnader for drift och skotsel av kvartersmark tillhérande exploatoren.

— Anslutningsavgift enligt taxa for uppréattad forbindelsepunkt till kommunala
VA-natet.

— Anslutningsavgifter enligt taxa for tillkommande bostader till VA, el, fiber
med mera.

Ekonomiska konsekvenser for fastigheten Olslanda 1:41 och 1:28
Intakter:

— Ersattning vid fastighetsreglering av mark for allman platsmark GATA till
kommunal fastighet.

Utgifter: Inga utgifter.

Ekonomiska konsekvenser for Olslanda GA:12 (gemensamhetsanlaggningen)
Intékter:

—  Erséttning for minskat omrade for gemensamhetsanlaggningen for intrang av
detaljplanen.

Utgifter:

— Gemensamhetsanlaggningen kommer att fa mindre utgifter da omradet som
samféllighetsforeningen forvaltar minskar.
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12 Medverkande

Planbeskrivningen &r uppréttad av Martin Hallberg och Nora Seipel, planeringsarkitekter
fran Arkitekterna Krook och Tjader i nara samarbete med kommunens projektledare Asa
Edvardsson och mark- och exploateringsingenjor Johanna Hisbro.

Sektor samhallsbyggnad
Datum

Underskrift

Asa Edvardsson
Planarkitekt
Underskrift

Anna Samuelsson
Enhetschef planenheten
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