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Planbeskrivning

1 Planbeskrivning

Planbeskrivningen forklarar hur detaljplan for bostdder vid Mosaikvigen, dndring av
detaljplan LD 163 Bostdder vid Gnejsvagen ska tolkas och hur planen ska genomfGras.
Beskrivningen har ingen egen rittsverkan.

2 Bakgrund

Den 21 mars 2025 inkom Go6tenehus med en ansdkan om plandndring av detaljplan for
fastigheten Hunstugan 1:130 med flera, Bostdder vid Gnejsvédgen (LD 163) for att
mojliggdra byggnation av suterringhus. Andringen innebir inte en #ndring av
byggnadens hojd utan endast att inom angiven byggnadshojd ska suterrdangvéaning
medges. Géllande detaljplan fran 2007, Bostidder vid Gnejsvéigen, LD 163, tillater inte
suterrdngvaning vilket medfor att bostdderna och dess uteplatser inte kan anlidggas pa
ett tillfredsstéllande vis.

Den 16 april 2025 fick forvaltningen i uppdrag av samhéllsbyggnadsndmnden att
starta planarbete.

3 Planens syfte

Syftet med dndringen av detaljplanen ar att mdjliggora suterrdngvaning. Inom angiven
byggnadshdjd ska suterrdngvéning medges och denna kan anordnas utdver angivet
vaningsantal 1 befintlig detaljplan.

4 Planens huvuddrag

En fi-bestimmelse ldggs till som mojliggor att suterrdngvéaning kan intymmas utéver
angivet vaningsantal samt inom angiven byggnadshdjd i befintlig detaljplan.

Andringen beddms vara av liten omfattning eftersom inga nya byggritter foreslas.
Andringen ryms inom syftet med gillande detaljplan och bidrar inte till ndgon negativ
omgivningspaverkan.
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Figur 1: Forslag pa andring. Tillkommande bestdammelse ar rdcdmarkerad

Den bestdmmelse som tillkommer i och med planarbetet bedoms vara av liten
omfattning och inga nya byggritter foresls. Andringen ryms inom syftet med
gillande detaljplan och dr av liten omgivningspaverkan, dirmed genomfors en
planédndring.

5 Behovsbeddmning

I géllande detaljplan "Detaljplan for fastigheten Hunstugan 1:130 med flera, bostdder
vid Gnejsvigen” har beddmningen gjorts att planens genomforande inte far en
betydande miljopaverkan. Syftet med denna plandndring bedoms vara av sadan
karaktér att forutsdttningarna i omradet inte paverkas. Detta medfor att ingen ny
undersdkning om betydande miljopaverkan genomforts.
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6 Plandata

6.1 Tillampad lagstiftning

Detaljplanen tas fram i enlighet med plan- och bygglagen (PBL) (2010:99) enligt
standardforfarande. De tillimpade allméinna rad for planbestimmelser dar BFS 2020:5.

6.2 Processen

Vid ett standardforfarande bestar processen av sex delar; samrdd, underréttelse,
granskning, granskningsutlatande, antagande och laga kraft. Under samradet samlas
information, 6nskemal och synpunkter pa planférslaget in fran bland annat
lansstyrelsen, Lantmédterimyndigheten, kommunala forvaltningar, kdnda sakidgare och
boende som berors. Direfter omarbetas handlingarna utifran inkomna yttranden och
eventuella dndrade forutséttningar. Infér granskningsskedet ska en underréttelse om att
detaljplanen gér in i granskningsskedet bland annat anslas pa kommunens
anslagstavla. Under granskningsstiden ges ytterligare ett tillfélle att 1dmna synpunkter
pa det justerade forslaget. Darefter sammanstélls samtliga inkomna synpunkter fran
bade samrdd- och granskningsskedet i ett sa kallat granskningsutldtande, mindre
justeringar av forslaget kan ocksa ske. Darefter kan planforslaget tas upp for beslut om
antagande. Antas detaljplanen ska detta annonseras ut och detaljplanen kan fa laga
kraft tidigast tre veckor efter antagandet forutsatt att detaljplanen inte 6verklagas eller
att lansstyrelsen beslutat att prova planen utifran sina ingripandegrunder.

PLANUPPDRAG SAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE LAGA KRAFT

6.3 Planhandlingar

e Plankarta
e Planbeskrivning

e Detaljplan for fastigheten Hunstugan 1:130, bostédder vid Gnejsvigen
(Géllande planbeskrivning)

e Samradsredogorelse

e Fastighetsforteckning (presenteras inte pa grund av GDPR -General data
protection regulation)
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6.4 Lage, areal

Planomrédet ar beldget 1 Stenkullen 6ster om Stenkullens idrottsomrade. Syd/sydost
om planomradet gér Véstra stambanan. Planomradet dr cirka 3 580 kvadratmeter.

6.5 Markagare

Samtliga fastigheter inom planomradet f6r dndringen ar i privat dgo.

LA
HUNSTUGAN 1:i’
-

Figur 2: Karta som visar kommunal mark respektive privatagd mark. Rosa yta
ar kommunal mark. Réd streckad linje redovisar ungefarlig planavgransning
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7 Tidigare stallningstaganden
71 Kommunala stallningstaganden

7.1.1 Oversiktsplan

Oversiktsplanen anger titortsutveckling for det aktuella omradet. Utvecklingen sker
bland annat genom fortétning och komplettering i den redan bebyggda miljon samt
genom tillvaxt i ytterkanterna av samhéllena. Detaljplanen bedoms stimma dverens
med dversiktsplanens intentioner.

Figur 3: Utdrag ur markanvandningskartan for gallande 6versiktsplan.

7.1.2 Gallande detaljplan

Gillande detaljplan for fastigheten Hunstugan 1:130 med flera, bostdder vid
Gnejsvigen (LD 163), mojliggdr nya enfamiljshus i en respektive tvé vaningar. Aven
lattare icke-storande verksamhet, handel samt kontor mojliggors. Del av
kvartersmarken for bostdder regleras bland annat med prickmark (marken far inte
bebyggas). Storsta byggnadsarea per tomt dr 180 kvadratmeter vid friliggande hus och
120 kvadratmeter vid sammanbyggda hus inom kvartersmark for bostéder.
Komplementbyggnader far byggas med en hdgsta byggnadsarea om 40 kvadratmeter
utover angiven byggnadsarea per tomt. Inom den vistra delen av kvartersmarken far
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det endast finnas en ldgenhet per tomt och huvudbyggnad ska placeras fyra meter fran
tomtgréns. Inom den Ostra delen far husen sammanbyggas i tomtgriansen. Inom all
kvartersmark for bostdder ska garage placeras minst sex meter fran gatan. I den Ostra
delen finns skyddsbestimmelse om att husrad ndrmast Vistra stambanan skall utforas
sé att den bildar en bullerskidrm for bakomliggande hus. Sovrum och vardagsrum ska
orienteras fran jairnvégen och inte ha dppningsbara fonster mot jairnvagen. Inglasat
uterum ska utforas med fasad mot jarnvagen. Inom omradet finns dven bestimmelse
om att minst en uteplats/balkong per fastighet ska placeras vént frén jarnvdgen och
utformas sa att ekvivalent ljudnivé inte dverstiger 55 dBA.

Bestammelser som finns med i den géllande detaljplanen men som inte paverkas av
andringen dr anvdndningarna Naturmark, JHK-Verksambhet, inte miljostérande, handel
och kontor. Egenskapsbestammelser som inte paverkas av andringen dr bestimmelse
om att marklov krévs for fallning av trdd storre dn 30 centimeter 1 brosthdjdsdiameter.
Byggnadshdjd och totalhdjd paverkas inte samt bestimmelse om att fasad ska
utformas for att klara virmestralning frén en eventuell olycka med farligt gods.

8 Planeringsforutsattningar

8.1 Bebyggelse

Naromradet bestéar av villabebyggelse samt idrottsomrade 1 véster och
verksamhetslokaler i Oster. Det aktuella planomradet for plandndringen bestar idag av
ett skogsparti men dr planlagt for bostadsdndamal 1 den befintliga detaljplanen.

8.2 Landskap, natur, gronska, vatten, rekreation, friluftsliv

Det aktuella planomradet bestér idag till stor del av ett skogsparti. Den géllande
detaljplanen mojliggor bostadsbebyggelse. Den foreslagna dndringen av detaljplanen
innebdr inga nya forutsittningar for omradet.

8.3  Vibrationer

I géllande detaljplan for fastigheten Hunstugan 1:130 med flera, bostdder vid
Gnejsvigen fran 2006 beskrivs att planomradet ligger pa ett gammalt stenbrott. Enligt
befintlig detaljplan ger detta goda grundforhallanden vad géller vibrationer fran
passerande jarnvadg. Dessa forutsittningar géller fortsdttningsvis. Da syftet med denna
plandndring beddms vara av sddan karaktdr att forutséttningarna i omradet inte
paverkas, dr bedomningen att ingen vibrationsutredning behdver tas fram.

8.4 Teknisk infrastruktur

Omradet &r fullt utbyggt vad giller teknisk infrastruktur. Forslagets omfattning
paverkar inte ledningsnitens kapacitet.
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8.5 Social infrastruktur

Planomrédet ligger i ndra anslutning till Stenkullens centrum dér det bland annat finns
café, livsmedelsbutik och kiosk. Inom cirka 250 meter finns skola och forskola samt
aven idrottsomrade, med fotbollsplan, ishall och friidrottsanliggning.

9 Planforslagets konsekvenser

9.1 Ekologiska konsekvenser

Andringen av detaljplanen genomfors p4 mark som #r planlagd for bostadséindamal.
Den gillande markanvéndningen paverkas inte av plandndringen utifran planens syfte.

9.2 Sociala konsekvenser

Sociala konsekvenser paverkas inte av planidndringen utifran planens syfte.

9.3 Ekonomiska konsekvenser

Planédndringen mojliggdr byggnation av nio bostdder med suterrdngvaning.

9.4 Sammanvagda konsekvenser

Planéndringen mojliggor byggnation av bostdder med suterrdngvaning i ett attraktivt
lage som kan locka fler grupper att vilja bosétta sig 1 Stenkullen.

10 Genomforandet av detaljplanen

Det finns ett godként exploateringsavtal, KS17.990-13, som fortsatt giller efter att
detaljplanen dndrats. Inga ytterligare tillkommande aspekter uppstar till f6ljd av
andringen.

10.1 Organisatoriska fragor

Syftet med dndringen av detaljplanen dr att suterrdngvaning mdjliggors utdver
vaningsantalet i befintlig detaljplan. Lerums kommun ska ansvara for allmén plats
medan exploatdr ansvarar for kvartersmarken, vilket inte d&ndras genom planandringen.
Detaljplaneomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten, avlopp
och dagvatten.

10
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Detaljplanens preliminara tidplan

Samrad 3:e kvartalet 2025
Granskning 1:a kvartalet 2026
Antagande 2:a kvartalet 2026
Laga kraft 2:a kvartalet 2026

Tidpunkten for laga kraft forutsétter att antagandebeslutet inte 6verklagas. Efter att
detaljplanen fétt laga kraft kan beslut om bygglov fattas.

10.2 Genomforandetid

Genomforandetiden for detaljplanen édr fem ar frdn den dag planen far laga kraft. Vald
genomforandetid ger skélig tid for utbyggnad av planomradet.

Enligt plan- och bygglagen ska detaljplaner forses med en genomforandetid pa minst
fem &r och hogst femton ar. Under genomforandetiden har fastighetsdgare en
garanterad rétt att efter ansokan om bygglov fa bygga i enlighet med planen. Efter
genomforandetidens slut dr fastighetségaren inte ldngre garanterad byggritt.

Detaljplanen fortsitter att gilla dven efter genomforandetidens utgang men kan da
lattare andras om ett sddant behov uppkommer.

10.3 Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Detaljplanen anger vad som dr allmén plats och vad som dr kvartersmark. Lerums
kommun &r huvudman for allmén plats. Det innebér att Lerums kommun dr ansvarig
for utbyggnad av allmén plats samt svarar for drift och underhéll av den allménna
platsmarken.

10.4 Tekniska fragor

Inga ytterligare tillkommande aspekter avseende tekniska fragor uppstér till f6ljd av
andringen.

10.5 Ekonomiska fragor

Kostnader och erséttningar som blir aktuella med anledning av exploateringsavtal,
KS17.990-13, mellan bestédllaren och kommunen ligger utanfor detta avtal och
faktureras separat.

11
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11 Planavgift

Kostnaderna for detaljplanen har betalats av exploatdren i sin helhet inom hela
planomradet enligt planavtal. Ingen planavgift kommer att tas ut enligt taxa for miljo-
och byggnadsndamndens verksamhet vid all ny-, om- och tillbyggnation inom

planomradet.

12 Planbestammelser

Planbestimmelse

Forklaring

Motiv

f1

Utdver angivet antal
véningar och inom
angiven byggnadshojd far

suterrdngvaning anordnas.

Bestdmmelsen mojliggor
att ny bebyggelse bittre
anpassas till platsens
hojdforhallanden

Genomforandetiden &r
fem &r 6ver hela
planomridet och borjar
gilla fran och med laga
kraft datum.

Andringen fir en ny
genomforandetid

13 Medverkande

Andringen av detaljplan har upprittats av planenheten i samarbete med mark- och

exploateringsenheten.

Sektor samhallsbyggnad

Datum

Underskrift

Planarkitekt

Erik Thorvaldsson

Underskrift

Anna Samuelsson
Planchef
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