Planbeskrivning

Tillhérande detaljplan for verksamheter inom

Fassberg 1:4 och 1:57 m fl.

inom vastra Moélndal

Dnr: KS100/24



Information

Samrad pagar 23 januari — 20 februari 2025. Information om planforslaget lamnas av planarkitekt
Pernilla Olofsson, pernilla.olofsson@molndal.se.

Planforfarandet

Detaljplanen handlaggs med standardféorfarande, vilket innebar att efter samrad med ber6rda parter
sker en formell granskning. Efter granskningen tas planforslaget upp fér antagande i
kommunfullmaktige. Om planférslaget daremot godkanns i samradsskedet kan planférfarandet dverga
till ett sa kallat begransat planforfarande, vilket innebér att den efter samradet kan antas.
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Medverkande

Fran staden har foljande medverkat:

Representanter fran samhallsbyggnadsforvaltningens planenhet, mark- och exploateringsenhet,
projektenhet, trafikenhet och strategiska enhet samt fran stadsserviceforvaltningen, bygg- och
miljoforvaltningen, kultur- och fritidsforvaltningen och Mélndals Energi. Job van Eldijk och Lubna
Boltakke fran Ramboll har varit kommunens plankonsulter.

For exploatoren har foljande medverkat:
Ingvar Olsson (markdgare) och Roger Oom (Tengbom arkitekter)

Skisser och underlag ar framtagna av Tengbom arkitekter om inte annat anges. Foton &r tagna av
tjanstepersoner pa samhallsbyggnadsforvaltningen och Rambdll om inte annat anges.
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Handlingar

Detaljplanen bestar av plankarta med bestammelser. Till planen hér denna planbeskrivning som ska
underlatta forstaelsen av planforslagets innebdrd samt redovisa de forutsattningar och syften som
planen har. Den har ingen egen rattsverkan. Avsikten &r att den ska vara vagledande vid tolkningen av
planen.

Detaljplanen bestar av:
o Plankarta i skala 1:1 000 med tillhérande planbestammelser

Till detaljplanen hor:
e [|llustrationskarta i skala 1:1000

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

e Fastighetsforteckning (finns pa stadsbyggnadsforvaltningen)

Utredningar
e Arkeologisk utredning Gota Arkeologi (Rapport 2023:25, 2023-11-07).

e Arkeologisk Forundersokning, Gota Arkeologi (Rapport 2023:34, 2023-12-22).

e Dagvatten- och Skyfallsutredning, SYSTRA Sverige AB (2024-03-27).

e Fordjupad forstudie faglar, Naturcentrum AB (2024-12-05)

e  Geoteknisk utredning, GEOS Geotechnical Engineers of Sweden AB (2023-10-04).
e Kulturmilj6utredning, Tyréns (2024-03-28).

e Lokaliseringsutredning, Sweco, (2023-11-21 med revidering 2024-05-02).

e Naturvardesinventering, Naturcentrum AB (2024-12-05)

e Trafikutredning, Norconsult, (2024-03-25).

e VA-utredning, SYSTRA Sverige AB (2024-03-27).



Planens syfte

Syfte

Planen syftar till att avlasta Fassbergsmotet genom en forlangning av Alfagatan till Jolengatan och
mojliggora en utdkning av Jolens verksamhetsomrade med 20 000 kvadratmeter bruttototalarea
(BTA). | utbyggnaden av verksamhetsomradet ska hansyn tas till omradets kulturvérden.

Bakgrund och huvuddrag

Det finns ett stort behov av att kunna erbjuda verksamheter pa attraktiva lagen i MéIndal. Planomradet
ligger strategiskt i ett centrumnara lage nara Pedagogen Park, Molndals innerstad och handelsomradet
421. Den 18 april 2016 lamnade fastighetsdgarna in en ansékan om att planldgga de sddra delarna av
fastigheterna Fassberg 1:4 och Féssberg 1:57 samt en mindre del av Féassberg 1:13. Avsikten dr att
mojliggora ett verksamhetsomrade med koppling till Jolengatan samt det befintliga
verksamhetsomradet 6ster om planomradet. Beslut om positivt planbesked fattades i augusti 2016.

Planforslaget innebar att omradet i Fassberg 1:4 och 1:57 kan utvecklas for verksamheter. En
utbyggnad av kontor- och verksamhetslokaler samt en viss del detaljhandel- och restaurangverksamhet
foreslas. | omradet ska ocksa, enligt 6verenskommelse med Géteborgs stad och Trafikverket, en ny
vdg byggas. VVégen ska skapa en ny koppling mellan Alfagatan och Jolengatan och déarmed avlasta
Sdderleden.

Detaljplanen ar en del i ledet av att utveckla centralorten Molndal till en mer sammanhallen stad dar
stadsdelarna lankas samman och kopplingar till angransande bostadsomraden, grénomraden, Mélndals
innerstad samt Goteborg starks. Malet ar att stadsdelen ska utformas med hoga krav pa hallbarhet som
en del i stadens vision, i MoIndals 6versiktsplan 2023 samt vision Mo6Indal 2040. Planomradet ligger
nara Fassbergs by, ett omrade som har kulturhistoriska varden och &r utpekat i kommunens
kulturmiljoprogram. Det &r viktigt att den nya verksamhetsbebyggelsen samspelar med de
kulturhistoriska varden som finns intill.

Staden har i juli 2017 tecknat en 6verenskommelse med Trafikverket, Vésttrafik och Géteborgs stad
angaende trafik- och infrastrukturatgarder i Fasshergsdalen. Stadens ataganden enligt
Overenskommelsen innefattar bland annat att Alfagatan ska knytas ihop med Jolengatan, med en
strackning genom planomradet samt att aktuell utbyggnad av verksamheter i omradet kan uppga till
20 000 kvadratmeter BTA.



Plandata

Lage
Planomradet ar belaget i Fassbergsdalen cirka 2,5 kilometer vaster om Mélndals centrala delar.
Omradet ligger norr om Soderleden i nara anslutning till Fassbergsmotet. Norr och éster om
planomradet finns ett befintligt verksamhetsomrade. Cirka 500 meter i nordvastlig riktning fran
planomradet ligger Eklanda, ett bostadsomrade med smahusbebyggelse. Nordost om planomradet
byggs omradet Pedagogen Park ut med drygt 1000 bostader och handel.
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Areal och markagoforhallanden

Planomradet &r cirka 42 000 kvadratmeter stort och omfattar delar av fastigheterna Fassberg 1:4,
Fassberg 1:57, Féassberg 1:73, Fassberg 1:13 och Kretskortet 3. Fastigheterna Fassberg 1:4, Féssberg
1:57 och Kretskortet 3 &r privatdgda. Molndals stad ager fastigheterna Féassberg 1:73 och 1:13.
Fastighetsagare och rattighetshavare framgar av fastighetsforteckningen som tillhér detaljplanen.

Tidigare stéallningstaganden

Riksintressen

Planomradet berdrs inte av nagra riksintresseomraden enligt 3 eller 4 kap. Miljobalken. Véster om
planomradet ligger ett omrade som &r utpekat som riksintresse for friluftsliv (se figur 3).
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Figur 3 Riksintresse fér friluftsliv, planomrdde markerat med rétt (Ldnsstyrelsen, 2024).

Goteborgsregionens strukturbild

Detaljplanen &r forenlig med Goéteborgsregionens (GR)
strukturbild. Huvudstraken utgor ryggraden i regionens
utveckling och det &r viktigt att dessa starks sa att
regionens alla delar blir langsiktigt livskraftiga.
Detaljplanen mojliggor for verksamhetsomrade i ett
stationsnara lage med god kollektivtrafik, vilket starker
forutsattningarna for en uthallig tillvaxt i
Goteborgsregionen och Mdlndals stad.

‘ GR:s strukturbild (2008)

Figur 4 . G6teborgsregionens strukturbild.



Kulturmiljoprogrammet

Planomradet ingar i Molndals stads kulturmiljoprogram, omrade 5 Fassbergs by. Kulturmiljoomradet
omfattar bebyggelsen i Fassbergs by, utskiftade gardar och jordbruksmarken norr och séder om
Frolundagatan. Viktiga karaktarsdrag och kvaliteter pekas ut:

Oppet jordbrukslandskap med historiska spar: Omradet runt Fassbergs by erbjuder ett 6ppet
jordbrukslandskap som bér pa tydliga historiska spar. Det har en stor miljomassig betydelse och
fungerar som en viktig koppling till dalens historiska utveckling.

Bystrukturen och gardsstrukturer: Fassbergs by har behallit sin ursprungliga bystruktur val, vilket ar
ovanligt med tanke pa laga skiftet. Gardarna ar grupperade kring gardsplaner och bevarar den
traditionella agrara byggnadstraditionen.

Agrar byggnadstradition: Bebyggelsen praglas av en smaskalig och oregelbunden struktur som ar
anpassad efter funktion och tradition. Materialval, volymer och fargséttning &r arkitektoniskt
traditionsbundna och harmoniserar med omgivande landskap.

Enskilda gardars struktur: Mangardshus och ekonomibyggnader ar val sammanhallna och utgér en
central del av gardsstrukturen.

Traditionella byggnadsdetaljer: Bade bostads- och ekonomibyggnaderna préglas av traditionella
detaljer sasom trapaneler, sadeltak tackta med rott lertegel, samt enkla fonster och detaljer. Dessa
bevarade strukturer bidrar till forstaelsen och upplevelsen av den éldre jordbruksbyn Fassberg.
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Figur 5 Kulturmiljsprogrammet (Méindals stad, Oversiktsplan fér Méindals kommun, 2023).

Oversiktliga planer

Oversiktsplan 2023

Oversiktsplan 2023 (antagen 2023-03-15) beskriver ett behov for verksamhetsutveckling inom
samtliga av kommunens tétorter och pekar ut ett antal foradlingsomraden for verksamheter. Aktuellt
planomrade innebér en utveckling av ett befintligt verksamhetsomrade samt befintlig
transportinfrastruktur inom ett omrade dar staden planerar for en eventuell framtida metrobusstation.



Planférslaget bedéms stddja foljande planeringsprinciper som definieras i 6versiktsplanen:

e Social infrastruktur: Utveckling dér service och befolkningsokning &r i balans sakerstélls” och
”Den sociala infrastrukturen som kravs for ett gott liv sdkerstélls”. Planforslaget bidrar till
planeringsprinciperna genom att tillgodose det 6kade behovet av verksamhetsplatser i omradet.

e Gronska och friluftsliv: ”Alla invanare ska ha nara till gronska och rekreation med héga
kvaliteter”. Planforslaget bidrar till planeringsprincipen genom att mojliggora fler verksamheter
med nara anslutning till naturomréade och andra métesplatser.

e Natur- och kulturmiljo: ”Natur- och kulturmiljoerna bevaras, levandegors och utvecklas” och
”God vattenkvalitet efterstrdvas for alla vattenmiljoer”. Planforslaget bidrar till
planeringsprincipen genom att anpassa planforslaget for att undvika negativ paverkan pa
befintliga kulturhistoriska vérden och att utreda vilka atgarder som kravs for att uppna
vattenmiljoer med god kvalitet.

o  Trafikmiljo och mobilitet: ”Kommunen fokuserar pa hallbar trafikplanering”. Planf6rslaget
bidrar till planeringsprincipen genom fort4tning i ett kollektivtrafiknéra lage samt en ny
koppling mellan Alfagatan och Jolengatan som avlastar S6derleden.

Planfdrslaget bedoms inte strida mot nagon planeringsprincip.

FOP 2012

For omrédet galler fordjupad oversiktsplan, FOP for Fassbergsdalen, antagen 2012-12-12. FOP:en
pekar ut omradet som odlingsmark och utvecklingsomrade for verksamheter samt anger ett gronstrak i
nord-sydlig riktning Gver Soderleden. Den anger ocksa att omradet avses fortatas och pekar ut omradet
som utvecklingsomrade for verksamheter pa medellang sikt (10-12 ar), raknat fran ar 2012.
Planforslaget bedéms vara forenlig med FOP for Fassbergsdalen.

Bostader tat
Bostader gles
I Kontor
B Centrumfunktion, handel
1 Handel och verksamheter
Verksamheter och bostader
Verksamheter
1 Handel med skrymmande varor
B Skolor,allman service
N \ 21 Kyrkogard
I N —\N\ B Aby Travbana, histverksamhet
i o I Idrott
=1 Golfbana
Fritid och rekreation
~ Gronomraden
—— Regionalt gronstrdk
I vattendrag
Odlingsmark
= Yag
— Jarnvag

Planomradet
placering

V Balltorp

Figur 6 Bild frén FOP 2012 som visar att omrddet dr utpekat som verksamhetsomréde.
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Detaljplaner

Forutom delen soder om Jolengatan och delen vid Bifrostgatan ar planomradet inte detaljplanelagt
sedan tidigare. | figur 7 syns intilliggande, befintliga detaljplaner.

! g T = \ g [V o

L o TABTRIP201215
.h 012415
¥

)

“Diebiorsep Biagssed

a

1481-P93/3

Figur 7 Gdllande detaljplaner i anslutning till planomréadet.

Ovriga kommunala beslut

Mdlndal vision 2040

I december 2023 utfardade kommunfullmaktige Mélndals vision 2040, Mdélndals vision 2040 visar
inriktningen for hur staden ska utvecklas som plats att bo och verka pa. MoéIndal ska bli den hallbara
staden dar alla far chansen.

I enlighet med Mdlndals vision 2040 ska utvecklingen av Fassbergsomradet strava efter att skapa ett
livskraftigt och hallbart samhalle dar invanarna trivs och har god livskvalitet. Genom att kombinera
modern stadsplanering med bevarande av gronomraden och kulturellt arv stravar Fassbergsomradet
efter att bli en attraktiv plats att bo, arbeta och leva i. Visionen ska sammanfdra olika delar av
utvecklingen sa att en god och balanserad helhet mellan regional utveckling, stadsutveckling, narings-
och samhallsutveckling samt kommunal service kan uppnas.

Detaljplanen ér i linje med stadens vision, eftersom utvecklingen av nya verksamhetsomraden i
strategiska lagen skapar attraktiva motesplatser, arbetsplatser och infrastrukturutveckling, vilket
stérker Mdlndals roll i regionen.

Fassbergsomradet karaktariseras av sin harmoniska blandning av bostader, grénomraden och
serviceanlaggningar. Stadsplaneringen har fokuserat pa att skapa en mangfald av bostadsalternativ
som passar olika livsstilar och behov, samtidigt som grénomraden bevaras och integreras i stadsmiljon
for att framja halsa och vélbefinnande hos invanarna.

Fassbergsomradet ar 2040 ar ocksa en plats dar kulturellt arv varderas och bevaras. Genom att bevara
och utveckla historiska platser och byggnader skapar Fassbergsomradet en kansla av samhorighet och
identitet bland sina invanare. Kulturella evenemang och aktiviteter ar en naturlig del av vardagen,
vilket bidrar till att starka gemenskapen och skapa en levande och dynamisk miljo.

Hallbarhet ar en central del av visionen for Fassbergsomradet ar 2040. Genom att satsa pa
miljovanliga transportalternativ, energieffektiva byggnader och atervinning ska Fassbergsomradet
arbeta for att minska sin klimatpaverkan och skapa en hallbar framtid for kommande generationer.
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FOrutsattningar

Mark och vegetation

Planomradet sluttar svagt fran Jolenkullen i norr mot Jolengatan i séder och bestar framst av lera.
Direkt norr om planomradet finns den tradkladda Jolenkullen. Vaxtligheten inom omradet bestar idag
framst av aker- och grasmark. Inom omradet finns ocksa en grundvattentékt.

Figur 8 Planomrddet, vy mot nordvidist.

Planomradet ligger inom ett naturvardesobjekt som utpekas i Mo6lndals stads naturvardsplan och som
omfattar Fassbergsdalens dalgang och Stora an. Naturvérdesobjektet har bedomts ha ett hogt natur-
varde (naturvardesklass 2) som helhet och &r bland annat vardefullt for hdckande, rastande och
overvintrande faglar. Inom ramen for detaljplanearbetet har en naturvardesinventering 6ver plan-
omradet och anslutande marker tagits fram. Planomradet utgors av akermark, som i dagslaget framst
nyttjas for vallodling och den bedéms inte ha nagra betydande naturvarden eller vara av sérskild
betydelse for biologisk mangfald. Naturvérdesinventeringen visar att Jolenkullen, utanfor plan-
omradet, har bade héga naturvarden (naturvardesklass 2) och patagliga naturvarden (naturvardesklass
3). Jolenkullen bedéms vidare vara ett biotopskyddat objekt, akerholme. Det saknas biotopskyddade
objekt inom planomradet.

Det saknas sékra uppgifter om fynd av hackande faglar som med geografisk sakerhet kan hanforas till
inventeringsomradet. Men planomradet kan fylla en funktion for rastande och fodosokande faglar.

;»F“"v,:

-

Molndals Stad

Skala 1:33000
Datum 2023-11-06

Teckenfrklaring

Figur 9 Naturvdrdsplanen (Méindals stad, Oversiktsplan fér Mélndals kommun, 2023).
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Geotekniska forhallanden

En geoteknisk utredning av planomradet har genomforts (GEOS 2024-10-04). Enligt utforda
understkningar bestar jordlagerfoljden huvudsakligen av mulljord, sand, torrskorpelera, lera och
friktionsjord/berg. Inget ytligt berg féorekommer inom eller i narheten av planomradet. Det
forekommer saledes ingen risk for bergras eller blocknedfall. Grundvattenytan varierade mellan cirka
0,7-1,1 meter under markytan vid undersokningstillfallet. 1 norra delen av planomradet 6kar
marknivan upp mot Jolenkullen, kullen bestar mestadels av moran. Sluttningen beddoms ha
tillfredsstallande sakerhet mot stabilitetsbrott. Ovriga delar av planomradet ar relativt flacka, darmed
bedoms stabilitetsproblem ej finnas for nuvarande markférhallanden.

d;lp; w 5 * o ;5’ =2

m 4

POSTGLACIAL LERA |

GLACIAL LERA ‘
POSTGLACIAL SAND ‘
SANDIG MORAN

AL )

Figur 10 Utdrag fran SGU:s jordartkarta (www.sgu.se) med planomrddet markerat i réda linjer.

Utforda belastningsforsok visar att leran inom omradets flackare delar ar sattningsbenagen, vilket
innebar att nya laster kan ge upphov till langtidsbundna sattningar. Stabiliteten inom omradet bedoms
vara tillfredsstallande for befintliga forhallanden samt for markforandringar enligt lovpliktiga
uppfyllnader pa 0,5 meter eller mer. Om hdéjning éver denna grans ar nodvandig, bor tillkommande
laster kompenseras med lattfyllning.

I samband med schakt- och grundlaggningsarbeten ska kontrollprogram uppréattas med avseende pa
omgivningspaverkan. Eventuella undermarkkonstruktioner, sasom byggnader med kéllare, kan byggas
men kan krava temporara stodkonstruktioner av stabilitetsskal. Vid sadana atgarder ska lokal- och
totalstabilitet kontrolleras for att sakerstéalla omradets stabilitet. Byggnadstekniska atgarder som
medfor en permanent grundvattensénkning ska inte utféras, eftersom en grundvattensankning kan leda
till sattningar vid den planerade byggnationen och nérliggande mark och anldggningar. Grundl&ggning
av tyngre byggnader rekommenderas att utféras med palar, med tanke pa forekomsten av 16s och
sattningskanslig lera samt variationen i djupet till fast botten/berg inom omradet. Léttare byggnader
kan eventuellt grundldggas via platta pa mark med kompensationsgrundlaggning. Vidare utredning av
grundlaggning kommer att krévas under detaljprojektering, inklusive kompletterande geotekniska falt-
och laboratorieundersokningar.

Fororenad mark

Inom planomradet finns inga kanda markfororeningar enligt information fran stadens miljoférvaltning
och lansstyrelsens WebbGIS-karta. Eftersom det inte kan uteslutas att fororeningar kan finnas inom
omradet planeras provtagning att genomforas innan planen laggs fram for granskning.
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Fornlamningar
Gota Arkeologi AB (2023-12-22) har genomfort en arkeologisk utredning for planomradet. Resultaten
fran utredningen visar att inga nya fornlamningar patraffades. Boplatsen L1968:1565 avgransades mot
soder inom exploateringsomradet, vilket méjliggjorde att fornlamningens grans kunde forskjutas

norrut, se figur 11. Inom den kvarvarande delen av fornlamningen identifierades avslag och redskap av
flinta. Den hoga andelen redskap jamfort med avslagsmaterialet antyder att omradet troligen anvéandes
for aktiviteter kopplade till boplatsen.

E S e

e\ 5 —
A f K p < q 2773 Ny fornlamningsgrans @® 47
il | e ' Utredningsomrade @® 12
|| 77 omrideatt forundersoka @) 1213

| Antal bitar slagen flinta . 13-17

L ¢

. 1720
o 12
e 23
® 34

Figur 6. Plan dver utred- B
ningomrddet med schakt |
och fynd markerade.

Figur 11 Plan éver utredningsomradet med schakt och fynd markerade.

Under oktober 2023 genomforde Gota Arkeologi aven en forundersokning (vilket &r det andra steget
i en utredning av fornlamningar) inom en del av stenaldersboplatsen L1968:1565 (Gota Arkeologi,
2023-11-07). Syftet med understkningen var att faststalla och dokumentera fornlamningens
karaktdr, datering, utbredning och komplexitet samt att ta tillvara fornfynd. Undersokningen
resulterade i att 600 bitar slagen flinta samlades in. Flintmaterialet avsldjade att platsens historia
spanner over lang tid. Inga boplatsanlaggningar patraffades och den undersokta delen anses sakna
vetenskaplig potential for ytterligare arkeologiska insatser. Gota Arkeologi anser att denna del nu &r
undersokt och borttagen. Notera att boplatsen fortsétter norr om férundersékningens norra grans.
Infor byggstart rekommenderas att gransen tydligt markeras sa att inga skador av misstag sker inom
den kvarliggande boplatsen. Lansstyrelsen har yttrat sig om planen och ser ur arkeologisk synvinkel
inget att erinra mot att den berérda marken anvands for avsett andamal.

~———— Hojdkurvor
[ schakt
[ Forundersskningsomrade
771 Ny fornlémningsgrans
Limningar

Antikvarisk bedomning

7] Fornlamning

[ mailig fornlamning

[ Gvrig kulturhistorisk lamning
[ ] Ei kulturhistorisk lamning

(
[7] Ingen antikvarisk beddmning I 125 215 !

Figur 12 Boplats L1968:1565 med férundersékningsomrddet och schakt markerade i den sédra delen.
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Kulturmiljo

En utredning av kulturhistoriska varden inom och kring planomradet har genomforts (Tyréns, 2024-
03-28). De kulturhistoriska varden inom och kring planomradet som kan paverkas av planforslaget ar
relaterade till Fassbergs by, norr om planomradet, och till Jolenkullen, direkt nordvast om
planomradet. Fassbergs by bedoms innehélla bebyggelsehistoriska och pedagogiska vérden som
speglar bondesamhallets byggnadskultur, bostadsférhallanden och utvecklingsfaser. Darutéver hyser
byn de mer upplevelsemassiga och icke fornyelsebara aspekterna som historisk foérankring, patina och
kontinuitet som kan aterfinnas i dldre bebyggelse i kraft av sin alder. Byn &r det enda bevarade
exemplet inom kommunen vilket forstarker motivet for byns kulturhistoriska véarde. Byggnaderna i
byn har bade enskilt kulturhistoriskt varde samt ett kollektiv varde genom att de for upplevelsen av
byn &r av miljoméssig betydelse.

Jolenkullen &r del av landskapet i Fassbergsdalen som pekas ut som ett bra exempel pa hur naturgivna
forutsattningar i samspel med kulturella processer praglat ett omrade over tid. Lasbarheten av platsens
historiska anvandning och karaktar ar i stor utstrackning intakt. Mellan Fassbergs by, med de
utskiftade géardarna, och jordbruksmarken finns idag en stark koppling. Det gar tydligt att lasa att den
omkringliggande marken tillhr gardarna. Lilla Fassbergsdalen, Fassbergs by och dess tre utskiftade
gardar och jordbruksmarken i soder, bedéms ha ett hogt kulturhistoriskt véarde. Fassbergsdalen och
Fassbergs bys langa jordbrukstradition har bidragit till det 6ppna landskap som praglar omradet &n
idag. Omradets sammanhalina jordbruksmarker ar en del av det historiska jordbrukslandskapets
karaktarsdrag. Jolenkullen och Fassbergsasen ar viktiga landskapselement som okar forstaelse for
platsens historia och dess forandringar 6ver tid. An idag ar kullen visuellt synlig i Fassbergs dalgéng
och bidrar till en 6kad forstaelse om landskapets historiska dimension.

Folo: Flygare Paimnas 2010

Figur 13 Flygfoto ér 2010 éver Féssbergsdalen som gdr i 6st-vdstlig riktning och den nord-sydligt orienterade Lilla
Fdssbergsdalen. (bild: Flygare Palmnds. MdIndals stad, MéIndalskartan.)
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Bebyggelse

Planomradet 4r obebyggt. Oster om planomrédet finns industribebyggelse med en variation av
verksamheter. | narheten av planomradet i véster finns ett antal bostader uppforda i gardsstruktur.

Figur 14 Foto 6ver planomrddet, sett fran séder mot norr.

Sociala aspekter

Inga aktiviteter eller offentliga platser finns idag inom planomradet. Naromréadet bestar av
verksamheter, smahus och odlingsmark. Cirka 500 meter i nordvastlig riktning ligger ett
bostadsomrade med skola, férskola och offentliga parker, medan ett centrumomrade med restauranger
och annan service ligger 900 meter i nordéstlig riktning. Tva naturreservat finns inom ett avstand pa
cirka 1,5 kilometer fran planomréadet; Anggardsbergens naturreservat at norr och Sandsjébacka
naturreservat at soder. Pa grund av det relativt laga stadslivet i naromradet ar det en liten eller
obefintlig tillstrémning av ménniskor till platsen utanfor kontorstid.

Trafik

En trafikutredning har genomforts (Norconsult 2024-03-25) for att sékerstélla detaljplanens
genomforbarhet ur ett trafikperspektiv.

Gang och cykel

Alfagatan 6ster om planomradet har en gemensam gang- och cykelbana langs den sodra sidan som ar
cirka 2 meter bred och separerad fran motorfordonstrafiken. Inom omradet 6vergar gangbanan till
norra sidan och cyklister hanvisas till blandtrafik.

Langs Jolengatan stracker sig en cirka tre meter bred gemensam gang- och cykelbana i 6st-vastlig
riktning. | vaster kopplar den till bland annat HGgsbo, Sisjon och Véstra Frolunda, medan den Gsterut
ansluter till gang- och cykelbanor langs Alfa- och Betagatan samt mot centrala Mélndal och
kommunens sodra delar.

Kollektivtrafik

Omradet har god tillganglighet till kollektivtrafik med viktiga kollektivtrafiknoder i narheten. Pa
Jolengatan, strax vaster om korsningen med Betagatan, ligger busshallplatsen Jolen S6dra som
trafikeras av linje 758. Dessa hallplatser erbjuder trafik fran planomradet till MélIndal (med en
restid pa sju minuter utan byte), Molnlycke (restid 32 minuter utan byte), Frélunda Torg (restid 15
minuter utan byte) och centrala Goteborg (restid 17 minuter utan byte till Korsvagen).

Bil

Generellt har staden 7 meter breda gator i verksamhetsomraden. Alfagatan 6ster om planomradet har
en korbana pa 7 meter. Jolengatans korbana ar cirka 6,5 meter bred med 0,5 meter vagrenar pa vardera
sidan. Trafiken i omradet &r begransad till verksamheterna och ingen genomfartstrafik sker pa den
befintliga Alfagatan.
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" MéIndals Stad

~ Skala 1:4095
Datum 2024-02-20

Teckenférklaring

Busshalisplatser
Busshallplats
.

Trafikintensiva gator
Kommunal

N Trafikverket

Huvudcykelvag
Regional cykelvag

Huvudcykelvag
1\ ¢ Blandtrafik -Huvudcykelvag
I'\/

\
[ '}
# , Cykelfilt -Huvudcykelvig
)

Jolengatan

Figur 16 Trafikmdngd biltrafik, nuldge, eftermiddagens maxtimme. Planomréadet markerat i réd. (karta Norconsult, 2024)
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Befintliga sektioner
7m KB +2m GC

6,56m KB + 1,5m G

9m mellan fastighetsgranser

7m KB + 3m GC

Befintlig passage

Befintligt vergangsstalle
med cykeldverfart

- Jolengatan

Figur 17 Befintliga sektionsbredder i anslutning till planomrddet (karta Norconsult, 2024).

Enligt 6verenskommelsen mellan Trafikverket, MdlIndals stad, Goteborgs stad och Vasttrafik (2016),
utifran strukturplanforslaget, forvantas de 600 anstallda inom det aktuella planomradet generera 1500
fordonsrdrelser per vardagsdygn. Det motsvarar 2,5 fordonsrorelser per anstélld, vilket ar hogt jamfort
med andra motsvarande omraden med samma antal anstéllda, som framgar av tabell 1 nedan.

Alstring Fordonsrdorelser per Fordonsrorelser for 600
anstalld anstéllda

Overenskommelsen 2,5 1500

Trafikverkets trafikalstringsverktyg 1,9 1150

Goteborgs stads resekalkyl (Torslanda) 1,4 800

Tabell 1 Jamférelse mellan alstringstal fér motorfordon.

Luft

Det aktuella planomradet ligger direkt norr om planomradet for Detaljplan for Lunnagarden (Dnr PU
46/16). For Lunnagarden har en luftutredning tagits fram (Sweco, 2020-05015) som kan fungera som
referens for bedémning av luftféroreningar aven i det aktuella planomradet. I utredningen identifieras
vagtrafiken som den huvudsakliga kallan till kvévedioxid och partiklar (PM10). Halterna av kvéve-
dioxid forvantas minska for ar 2035 i jamforelse med nuvarande situation, trots 6kade trafikmangder.
Enligt berdkningarna forvantas miljokvalitetsnormerna for utomhusluft for kvévedioxid och partiklar
(PM10) uppfyllas inom Lunnagardens planomradet ar 2035.

Vatten

Befintliga forhallanden for vatten- och avloppsnétet, dagvattenhantering, skyfall och risk for hoga
vattenstand har utretts av SYSTRA (utredningar daterade 2024-03-27).

Vatten och avlopp

Direkt éster om planomradet finns infrastruktur for VA utbyggt tillhérande befintliga fastigheter vid
Alfagatan. En avsattning for spillvatten och vatten mot planomradet finns forberedd, med en vatten-
gang pa spillvattenservisen pa +3,22 meter. Pa andra sidan Jolengatan, i anslutning till McDonalds
parkering, finns daven en pumpstation for spillvatten.
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Dagvatten

Dagvatten fran planomradet rinner i syd och sydvastlig riktning mot Jolengatan for att sedan ha
narliggande Stora An (SE639765-126882, VISS 2023) som recipient. Stora An mynnar i sin tur ut i
vister till Askims fjorden (SE573500-115150, VISS 2023). Stora An &r enligt VISS klassad som
otillfredsstallande ekologisk status, eftersom vattenforekomsten bland annat paverkas av
naringsamnen/Gvergddning.

| planomradets syddstra horn finns en kupolbrunn som troligtvis ar kopplad till befintlig ledning som
leder dagvatten Gsterut. Norr om gang- och cykelvagen ligger en draneringsledning som bedéms
avvattna infiltrerat vatten som star mot gang- och cykelvagen. Vattnet leds sedan, for stora delar av
planomradet, under Jolengatan vid tva stallen.

@ KUPOLBRUNN TILL TRUMMA
D300 BTG
@ TRUMMA UNDER JOLENGATAN

KUPOLBRUNN FOR
ANSLUTNING MOT PE 175
1§

VIDARE AVLEDNING OSTERUT
TRUMMA D300 BTG

D175 PE

Figur 18 Befintlig dagvattenavrinning fréan planomrddet, utredningsomrddet markerat med svart streckad linje (SYSTRA
2024).

Markavvattningsforetag

Sédra delen av detaljplaneomrédet berér markavvattningsféretaget MoIndal Stora An frén 1993, vilket
ersatter markavvattningsforetaget Hult med flera TF fran 1936. Vid exploatering av planomradet
behover hansyn tas till befintligt markavvattningsforetag vid hantering och framfor allt avledning av
dagvatten mot recipient Stora An.
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Skyfall

Madlndals stad har genomfort en évergripande skyfallskartering for tatorterna, vilket inkluderar
planomradet. | karteringen redovisas maximalt vattendjup och maximalt fléde vid ett klimat-
kompenserat 100-arsregn som har simulerats. Maximalt vattendjup vid ett 100-arsregn for
planomradet och dess omgivningar redovisas i figur 19 (se nasta sida). Det sédra omradet av
planomradet paverkas med staende vatten vid ett skyfall i lokala lagpunkter.
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[302-03 v \ o — \\ _ \

[103-04 \ « : —

mm04-05 N ‘ > ‘ \\
MmO05-06 4 V-~
mN06-08 \ 4%

BmO3-1 S == } ' ‘ —
\
\ .

mi1.0-15 : s L
mis5-2 S
> 20 [ \

Figur 19 Maximalt vattendjup vid ett 100-drs regn fran Méindals évergripande skyfallskartering.
Utredningsomrddet markerat i svart streckad linje (karta SYSTRA 2024).
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Risk for hoga vattenstand

D4 planomrédets geografiska placering intill Stora An med sin anknytning till MéIndals An har
paverkan vid 100- och 200-arsfloden utretts (Systra, 2024-03-27). Utredningen visar att omradet inte
paverkas vid ett 100-arsflode. Vid ett 200-arsfléde paverkas omradets sodra delar (se figur 20).

100- ARS FLODE [
VATTENNIVA: +4,1 .

200- ARS FLODE
VATTENNIVA: +4,6 %

—

Figur 20 Situation vid 100- och 200-Grsfléde i Stora An. Utredningsomrdadet markerat med svart streckad linje (kartor SYSTRA
2024).

Ovrig teknisk forsorjning

Avfall

Tekniska forvaltningen ar ansvarig for att hamta avfall fran befintliga verksamheter inom det narliggande
omradet.

Fjarrvarme/Fjarrkyla

Fjarrvarmenat finns utbyggt i Alfagatan, 6ster om planomradet.

El och tele

Inom planomradet finns inga el- och teleledningar. | anslutning till omradet ar ledningsnatet dock
utbyggt.
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Detaljplanens inneb6rd och genomférande

Bebyggelse

Bebyggelsen tillats vara mellan 8 och 24 meter hog, vilket innebér cirka tva till fem vaningar.
Bebyggelsen har anpassats efter den befintliga miljon vad géller siktlinjer, placering, skala och
fasadkulorer. | mitten foreslas en hogre byggnad (cirka fem vaningar), for att samspela med
Jolenkullen i vaster, vilka upplevs lika hoga pa hall. | 6ster foreslas lagre bebyggelse som bygger
vidare pa den befintliga skalan i verksamhetsomradet 6ster om planomradet. Narmast Jolenkullen
foreslas ocksa lagre bebyggelse (tva till tre vaningar). Inom planomradets vastra del tillats ingen
bebyggelse for att 1amna fri sikt mot kullen.
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Figur 22 Vly éver féreslagen ny bebyggelse sett fran séder mot norr. Ny bebyggelse illustreras i beige.
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Byggnaderna placeras utmed den nya gatan for att skapa ett tydligare gaturum med en mer stadsmassig
karaktar. Bebyggelsen nedanfor Jolenkullen ar uppdelade i tre volymer for att behalla siktlinjer mot
kullen. De ar aven placerade sa att de haller en distans mot Jolenkullen och tydligare samspela med
gatan. Mot sdder ar bebyggelsen mer sluten, for att skydda mot vind och trafikbuller. Fasadkuldrer
inom det vastra kvarteret begrénsas till dova kuldrer, t.ex. gul, beige, brun eller gron for att skapa en
lamplig anslutning till kulturmiljoerna och riksintresset for friluftsliv vaster och norr om planomradet.
For att ytterligare minska bebyggelsens paverkan pa riksintresset tillats inga skyltar pa taken inom de
vaéstra kvarteren.

Figur 23 Ovan: Vly pad féreslagen ny bebyggelse sett fran vdster pd Jolengatan. Nedan: Befintlig vy frén samma hall.
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Figur 24 Ovan: Vly pa féreslagen ny bebyggelse, sett fran séder pa Jolengatan. Nedan: Befintlig vy frén samma hdll

Planbestammelser

Anvandning av allmén platsmark

GATA: Gata Syftet ar att skapa en ny allman gata genom planomradet. Pa sa satt
binds Jolengatan samman med Alfagatan och skapar en god
tillganglighet till planomradet. Inom anvandningen GATA ingar
ocksa diken samt gang- och cykelbana.

GATA:: Gata med enskilt | Syftet &r att mdojliggora in-/utfart/angéring till nya fastigheter.
huvudmannaskap Gatan regleras som allméan platsmark eftersom den pa sikt avses
ansluta vidare till ndsta etapp norr om aktuell detaljplan. Till dess &r
det endast tva fastigheter som har nytta av vagstrackan, varfor
enskilt huvudmannaskap anvands.
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Egenskapsbestdmmelser for allmén platsmark

+0,0: Markens hojd 6ver
angivet nollplan

Syftet ar att reglera héjden pa gatan s att den blir korrekt i
forhallande till angransande kvartersmark samt att dagvatten- och
skyfallshantering sékras.

Anvandning av kvartersmark

C1. Restaurang och kafé

Syftet ar att mojliggora uppférande av restauranger och kaféer inom
planomradet.

E1: Transformatorstation

Syftet &r att mojliggora uppférande av transformatorstationer enligt
behov. Genom att fordela transformatorstationerna pa tva olika
platser mojliggor detaljplanen en effektiv och héllbar elférsorjning
inom hela det planerade omradet.

H: Detaljhandel

Syftet ar att mojliggora uppforande av handel inom planomradet.

K: Kontor

Syftet ar att mojliggora uppforande av kontor inom planomradet.

Z: Verksamheter

Syftet ar att mojliggora uppférande av verksamheter inom
planomradet.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

far inte forses med
byggnad

Syftet ar begransa mojligheten att bebygga vissa delar av
planomradet. Bestammelsen reglerar ytor dar marken ar olamplig
for bebyggelse samt dar bebyggelsen ska hélla ett avstand till
omgivande gator och gang- och cykelvag. Bestammelsen innebar
att delar av omradets vastra del inte far bebyggas, pa sa satt skapas
siktlinjer och ett respektavstand till angransande kulturmiljo och
paverkan pa angransande vérden begransas.

hi-s: Hogsta nockhojd ar
mellan 12-24 meter.

Syftet ar att mojliggora bebyggelse i 1-5 vaningar inom
planomradet. Nockhojd kombineras med byggnadshajd vilket ger
en flexibel hojd utifran hur man véljer att utforma taken. Genom att
reglera hogsta tillatna hojd begransas ocksa paverkan pa
angransande kulturvéarden.

has: HOgsta byggnadshojd
ar 8-20 meter.

Syftet ar att mojliggora bebyggelse i 1-5 vaningar inom
planomradet. Byggnadshojd kombineras med nockhojd vilket ger
en flexibel hojd utifran hur man véljer att utforma taken.

+0,0: Markens hojd dver
angivet nollplan

Syftet ar att reglera de hojder pa marken som har bedémts viktiga
for att sdkra avrinningens riktning vid skyfall.

n:. Marken ska forses med
vegetation

Syftet ar att minska andelen hardgjord yta for att de nya tomterna
béattre ska smalta in i landskapet samt skapa forutsattningar for
genomslapplighet, ndgot som gynnar hantering av dagvatten och
skyfall.

n. Parkeringsplatser ska
utféras med
genomslappligt material,
t.ex. grus

Syftet ar att begransa andelen hardgjord yta for att anpassa markens
utformning sa att de nya tomterna béattre smalter in i landskapet.
Bestammelsen syftar ocksa till att minska avrinningen vid skyfall.

nz: Marken far inte

Syftet ar att minska andelen hardgjorda ytor nara Jolenkullen. Pa sa
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anvandas for parkering

sétt smélter de nya tomterna battre in i landskapet och den visuella
paverkan av omradet begransas.

ns: Per 1 000 kvm
bruttoarea far hogst 25
parkeringsplatser
anordnas, inomhus och
utomhus sammanlagt.

Syftet ar att minska andelen hardgjorda ytor inom planomradet for
att de nya tomterna béattre ska smalta in i landskapet samt begransa
den visuella paverkan av omradet. Vidare syftar bestammelsen till
att sakerstalla att verksamheter inom omradet inte alstrar mer trafik
an vad som tillats enligt avtal med Trafikverket.

us. Markreservat for
allménnyttiga,
underjordiska ledningar

Syftet ar att reservera mark for de allmanna ledningar som kommer
att behovas inom kvartersmark.

01: Markreservat for
gemensamhetsanléaggning
for angoring

Syftet ar att reservera mark for gemensamhetsanlaggning, vilken
behovs for att alla fastigheter ska fa en lamplig angoring.

02: Markreservat for
gemensamhetsanléaggning
for gangtrafik

Syftet ar att reservera mark for gemensamhetsanlaggning, vilken
behdvs for att skapa en ny gangvag genom och till omradet samt att
skapa en rinnvdg for vatten.

Utfartsférbud

Syftet &r att begrénsa antalet in-/utfart till fastigheterna inom
omradet samt anpassa de till 1agen dar det bedoms lampligt.

f1. Fasad ska utforas i
dova kulérer, t.ex. gul,
beige, brun eller gron.

Syftet &r att bebyggelsen ska anpassas efter den befintliga miljon
och landskapsbilden.

f,. Utstickande skyltar far
ej placeras pa tak

Syftet ar att begransa den visuella paverkan av omradet i
landskapet. Pa sa satt minskas omradets paverkan pa angransande
riksintresse.

bi: Niva pa fardigt golv
ska vara minst 0,2 meter
hogre &n nivan pa
omgivande gata.

Syftet ar att bebyggelsen ska utforas pa ett sadant satt att den inte
skadas av skyfall eller htga vattenfloden.

ba: Utover tillaten
bruttoarea far kallare for
parkering i ett plan
byggas.

Syftet ar att mojliggora att en kallare for parkering i ett plan kan
anordnas.

bs: Kallare ska utforas
med vattentéat
konstruktion

Syftet ar att sakerstalla att eventuella kallare inom planomradet
byggs med vattentat konstruktion for att undvika att
grundvattennivan inom den angransande marken sanks permanent.

e1.6. Storsta bruttoarea
inom egenskapsomrade ar
mellan 1 500 — 3 800
kvadratmeter

Syftet ar att begransa byggratten och byggnadernas utbredning pa
marken. Bestdmmelsen mojliggér utrymme for ny bebyggelse i den
omfattning som har bedémts lamplig i enlighet med stadens
Overenskommelse med Trafikverket, Vasttrafik och Goteborgs stad.

e7: Storsta bruttoarea ar
80 % av fastighetsarean
inom egenskapsomradet.

Syftet ar att begransa byggratten och byggnadernas utbredning pa
marken. Bestammelsen mojliggér utrymme for ny bebyggelse i den
omfattning som har bedémts lamplig i enlighet med stadens
Overenskommelse med Trafikverket, Vasttrafik och Goteborgs stad.
Bestammelsen reglerar att angiven procentsats av fastighetsarean
far bebyggas, detta sakerstaller att byggratten fordelas jamnt dven
om egenskapsomradet delas upp i flera fastigheter.
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Tillganglighet och service

Planen skapar mojligheter for nya verksamheter i omradet, vilket utgor en naturlig forlangning av det
befintliga verksamhetsomradet i dster. For att framja tillganglighet och trafikflode planeras en
forlangning av Alfagatan till Jolengatan. Detta kan underlétta for transporter och ge battre anslutning
till det omgivande vagnatet. Varje verksamhet planeras med sina egna parkeringsplatser. Ingangar till
varje verksamhet kommer att vara tillgangliga fran nya sidogator, vilket kan underlatta for besokare
och anstallda att komma till och fran sina destinationer. Byggnaderna planeras att vara kopplade till
den nya gang- och cykelvagen mellan Jolengatan och Alfagatan. Detta mojliggor en genare och
sakrare koppling till och mellan olika delar av omradet.

Trafik

En trafikutredning for planférslaget har tagits fram (Norconsult, 2024-03-25). Tillgangligheten inom
planomradet prioriteras hogt oavsett transportmedel. Det &r viktigt att skapa tydliga, trygga och
estetiskt tilltalande gaturum som majliggor en enkel och saker transport for fotgangare, cyklister och
bilister.

Biltrafik

Planforslaget bedoms inrymma 600 arbetstillfallen, vilket baseras pa 6verenskommelsen mellan
Trafikverket, MolIndals stad, Goteborgs stad och Vasttrafik (2016) om 20 000 BTA (33 kvadratmeter
per anstélld). Enligt Trafikverkets trafikalstringsverktyg kommer det generera 350 resor med gang,
350 resor med cykel, 600 resor med kollektivtrafik och 1500 resor med bil per dygn. Berakningarna av
trafikmangd bygger pa att kontor etableras. Detaljplanen mojliggor dock flera typer av verksamheter,
sasom restaurang, café, detaljhandel och verksamheter. Om dessa verksamheter etableras paverkar det
trafikmangden. En detaljhandel eller restaurang leder till exempel till manga fler fordonsrorelser.

Indextabellen nedan visar forhallandet i trafikalstring mellan olika typer av verksamhet pa samma yta.

Typ av verksamhet \ Index

Kontor 100
Stérre industri 40

Narbutik 90

Smaindustri / hantverkare | 210
Restaurang 300
Stormarknad 440
Detaljhandel 680

Tabell 2: Jimférelse trafikalstring mellan olika verksamhetstyper med samma yta.

Nedan syns uppskattade trafikmangder i respektive korsning i ett scenario dar omradet ar fyllt utbyggt
ar 2040.
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Figur 25 Berdknad trafikméngd Gr 2040 med exploatering, planomrddet markerat i rétt (Norconsult, 2024, kartan redovisar
ett dldre, inte aktuellt exploateringsférslag).

Planférslaget innebér en ny gatustrdckning mellan Jolengatan i séder och Alfagatan i nordost, som blir
allmaén gata (se gul markering i figur 26 nedan). Syftet med den nya gatan ar att integrera det 6kade
trafikflodet med det befintliga vagnatet och infrastrukturen i naromradet. Sektionen for den nya gatan
foreslas utformas med ett dike mellan kérbanan och gang- och cykelbanan, dels for att ta hand om
dagvatten, dels for att 6ka sakerheten for fotgangare och cyKklister. En tradrad foreslas mellan diket och
gang- och cykelbanan, kompletterat med belysning. Bredden pa den nya sektionen blir cirka 20 meter
(se sektionen i figur 27 nedan). Vid motespunkten mellan forlangningen av Alfagatan och Jolengatan
foreslas en ny cirkulationsplats. Utformningen baseras pa den befintliga cirkulationsplatsen vid
Bifrostgatan samt genomford korsparsanalys for storre fordon. Cirkulationsplatsen inkluderar ocksa en
refug for att ansluta den befintliga gang- och cykelvéagen éver forlangningen av Alfagatan.

W GATA med
enskilt
huvudmannaskap !

orla Anslutnlng till

/bef AIfagatan |

>BOM

Figur 26 Illustration som visar féreslagna trafiklésningar. Planomrddet i rétt. Gul streckad linje visar ny gata mellan
Jolengatan och Alfagatan.
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Figur 27 Sektion pd den nya gatan med separata gdngbanor, cykelbana, dagvattendike och trddrad (Norconsult, 2024)

Trafikutredningen visar att korsningen Alfagatan/Bifrostgatan far kapacitetsproblem ifall Alfagatan
kopplas ihop med Jolengatan. Detta blir &nnu tydligare om ytterligare verksamheter 1&ngs med gatan
etableras. En l6sning pa problemet ar att 0ka kapaciteten igenom att bygga ut korsningen med ett
ytterligare korfélt. For att mojliggdra detta har en breddad del av Alfagatan i anslutning till korsningen
med Bifrostgatan reglerats som allman plats, gata. Om ett ca 40 meter langt extra vansterkorfalt
etableras fran Alfagatan, sa som visas i figur 28, forbattras kapaciteten sa att risken for langa koer fran
korsningen minskar. Forslagsvis anlaggs vanstersvangfaltet forst nar kapacitetsproblem uppstar i
korsningen. Detta for att inte inducera mer trafik &n nddvandigt samt for att det finns en osakerhet
kring kapacitetsberakningar som ar sa langt fram i tiden.
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Figur 28 Utformning av cirkulationsplats Bifrostgatan/Alfagatan (karta Norconsult 2024).

Gang och cykel

Inom exploateringsomradet foreslas en separat gang- och cykelbana, i enlighet med kommunens
overgripande riktlinjer som syftar till att i sa stor utstrackning som mojligt separera gaende och
cyklister bade fran motorfordonstrafik och sinsemellan.

Den nya gang- och cykelvéagen planeras i linje med Malndals stads cykelplan 2022-2030, for en
hallbar stad och foljer riktlinjerna for cykelnatet fram till 2030. | naromradet bestar cykelnatet framst
av gemensamma gang- och cykelbanor, men det finns mojligheter att utveckla dessa till separata gang-
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och cykelbanor, sarskilt langs Jolengatan. Det ar viktigt att genomférandet av planférslaget inte
hindrar mojligheten att skapa en sammanhangande struktur av separata gang- och cykelbanor. Dock
foreslas en smalare sektion enligt MélIndals Teknisk Handbok eftersom strackan inte ingar i det
regionala- eller huvudcykelnatet.
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Figur 29 Befintliga och planerade gdng- och cykelstrdk inom och i anslutning till planomrédet. Planomrédet markerat i svart,
streckad linje (Norconsult, 2024).

Kollektivtrafik

Den nya gatan genom planomradet ska inte trafikeras av kollektivtrafik och planforslaget innebér inga
andra atgarder som beror kollektivtrafik. Under rubrik Forutsattningar — trafik finns nuvarande
kollektivtrafiksituation beskrivet.

Parkering

Parkeringshehovet inom omradet bor 16sas inom respektive fastighet. Omradet ligger delvis i zon 2
och delvis i zon 3 enligt Mélndals parkeringspolicy (kommunen har tagit fram en ny parkeringspolicy
dock tillampas parkeringspolicyn antagen 2016-12-14 i planen). Behovet av parkeringsplatser varierar
beroende pa vilken typ av verksamhet som etableras. Enligt policyn anges for zon 2 foljande
bilparkeringstal per 1000 kvm bruttoarea (BTA):

Kontor: 10-13 platser
Livsmedelsbutiker: 25-30 platser
Sallankopsbutiker: 20-25 platser

Parkeringstal for cyklar, som galler alla zoner:

Kontor: 7-13 platser for anstéllda och 1-2 for bestkare
Livsmedel: 24 for anstéllda och 9-18 for besokare
Séllankop: 2—4 for anstéllda och 4-18 for besokare

For att minska andelen hardgjord yta och integrera de nya tomterna i landskapet, samt sakerstélla att
verksamheterna inte genererar mer trafik an tillatet enligt avtal med Trafikverket, begransas antalet
bilparkeringsplatser till 25 per 1000 kvm BTA.

Eftersom omradet har narliggande busshallplatser och goda cykelforbindelser anses det som
acceptabelt att parkeringen begrénsas till det minimala antal som krévs for livsmedelsbutiker.
Beddmningen dr att det kommer att vara mojligt att tillgodose parkeringsbehovet inom varje fastighet.
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Friytor
Forslaget omfattar inte nagon utbyggnad av lek-, park- och/eller rekreationsytor.

Vatten

Forslag for utbyggnad av vatten- och avloppsnétet, dagvattenhantering, och hantering av skyfall och
risk for hoga vattenstand har tagits fram av SYSTRA (2024-03-27).

Vatten och avlopp

Planomradet ar planerat att exploateras med ca 20 000 BTA, vilket bedéms motsvara ca 1000
anstéllda. Dimensionerande vattenflode for planomradet bedoms till ca 3 I/s. Brandvattenuttaget for
omradet uppgar till 20 I/s, sa vid branduttag ar dimensionerande flode 21 I/s. Dimensionerande
spillvattenflode beddms till ca 3 I/s.

Planer finns pa att i framtiden exploatera ett omrade strax norr om planomradet, dar upp mot 200
bostader kan komma att byggas. Ledningssystemet inom planomradet bor darmed forberedas sa att det
framtida omradet kan anslutas till detta. Ett uppskattat vattenflode pa 8 I/s och ett spillvattenflode pa
ca 11 I/s beréknas for omradet. En forberedd anslutningspunkt foreslas i korsningen pa den foreslagna
forlangningen av Alfagatan.

D4 planomrédet sluttar séderut mot Stora An, gér det att anslutningspunkten i Alfagatan till de
befintliga ledningarna ligger pa en niva som inte gar att na med sjalvfall. En pump hade kravts for att
kunna avleda spillvattnet dit. I stallet féreslas spillvattenledningarna laggas soderut och parallellt med
Jolengatan, for att sedan anslutas till befintlig pumpstation pa andra sidan Jolengatan. Det behover
sékerstéllas om tillganglig kapacitet finns i den befintliga pumpstationen fér exploateringen.
Spillvattnet avleds till denna pumpstation dven om det skulle avledas till avsattningen i Alfagatan, sa
kapaciteten kravs oberoende pa hur avledningen fran planomradet ser ut.

Dagvatten

Omradet som exploateras bestar idag av grasmark. Efter utbyggnad kommer andelen hardgjord yta
inom utredningsomradet 6ka med en 6kad avrinning som konsekvens. Dagvatten foreslas kopplas pa
befintliga trummor under Jolengatan. Befintligt flode berdknas for dimensionerande 30-arsregn till 49
liter per sekund och framtida flode till 843 liter per sekund. Enligt genomférd utredning bedéms
beraknad fordrojningsvolym pa totalt 716 kubikmeter som tillrackligt for rening av dagvatten. Pa
kvartersmark foreslas dagvatten hanteras i vaxtbaddar for rening och fordrojning och pa allmén
platsmark foreslas grasdike/svackdike pa bada sidorna av ny forlangning av Alfagatan. Av den totala
fordrojningsvolymen bor 572 kubikmeter fordrojas inom kvartersmark och 144 kubikmeter pa allmén
platsmark.

Molndals stads krav pa fordréjning av 20 millimeter per hardgjord kvadratmeter berdknas som

jamforelse med en total fordrojningsvolym pa 416 kubikmeter for kvartersmark och 104 kubikmeter
for allman platsmark som resultat.
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Figur 31 Féreslagen dagvattenhantering i gatan (SYSTRA 2024).

Den nuvarande hanteringen av dagvatten for den befintliga verksamheten pa Fassberg 1:57 sker via
avledning ut pa befintligt gronomrade i planomradets nordéstra del. Om detta omrade bebyggs kréavs
nagon typ av rening av dagvattnet for att inte forhallanden i recipienten ska forsamras. En 6versiktlig
principlosning for hur dagvattnet kan hanteras for den befintliga verksamheten har tagits fram
(SYSTRA 2024-03-27) dar flera mojliga anlaggningar foreslas som kan uppna god rening.
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Basta val av 16sning beror av magjligheterna i det befintliga systemet. Da det i nulaget inte finns
information kring hur det befintliga systemet ser ut inom fastigheten, bor detta utredas i fortsatt skede
genom till exempel filmning av ledningar. Detta for att se 6ver vilken teknisk 16sning som &r mojlig att
komplettera till det befintliga systemet med minsta méjliga atgard.

Utredningen foreslar bland annat ett kombinerat fordrojning- och ateranvandningssystem. Om detta
valjs sa bor reningseffekten utredas mer i detalj vid projektering for att sakerstalla att tillracklig rening
och avskiljning kan ske. Det finns ocksa vissa osakerheter hur den exakta fororeningsbelastningen ser
ut fran den befintliga verksamheten. En provtagningsbrunn foreslas darfor anlaggas i samband med
anlaggningen for att sakerstélla att provtagning av renat dagvatten ar mojligt. Kommunen bedémer att
planens utformning majliggor att rening av dagvattnet fran den befintliga verksamheten pa 1:57 kan
ske pa ett tekniskt och ekonomiskt rimligt sétt.

Paverkan pa recipient och MKN

For att sakerstalla att foreslagen dagvattenhantering ger erforderlig rening har féroreningsberakningar
utforts. Eftersom det inte planeras anlaggas nagra nya strukturer i sjalva recipienten (Stora an) eller
inom vattendragets svamplan eller naromrade &r planomradets paverkan pa miljokvalitetsnormer efter
exploatering begréansad till utslapp av dagvatten.

Efter rening i vaxtbaddar samt gréas-/svackdike nds samtliga malvarden for fororeningshalter. Aven om
halterna for vissa fororeningar 6kar mot befintligt ligger dessa med god marginal under utsatta
malvérden.

For mangder nas en god reningseffekt for samtliga studerade fororeningar. Fore rening okar samtliga
mangder mot befintligt men efter rening minskar flertalet studerade fororeningar mot befintliga
forhallanden. Da recipienten har problem med naringsamnen ar det fokus pa att fa ner mangderna av
kvave och fosfor. Olja 6kar jamfort med befintliga mangder men da andelen parkeringsyta ar stor
rekommenderas behovet av oljeavskiljare studeras narmare vid detaljprojekteringen.

Vid anslutning till den befintliga Alfagatan forutsatts befintliga hojder foljas i stérsta majliga man. For
att inte riskera att 6ka flodet mot den befintliga gatan foreslas en brunn anlaggas for hantering av
dagvatten. Detta vatten leds orenat mot befintligt ledningsnét for en yta pa ca 400 kvm. Detta
kompenseras genom att diken dimensioneras upp nagot for 6vriga delen av ny gata.

Samlad beddémning for respektive recipient:

e Stora An: Verksamheterna i sig slapper inte ut féroreningar utan eventuella fororeningar kan
transporteras till Stora An i form av regn eller sné. Merparten av dessa féroreningar fastlaggs i
dagvattensystemet innan de nar vattendraget. De planerade atgarderna inom fastigheten bedéms
inte forsamra Stora Ans ekologiska status eller kemiska ytvattenstatus pé ett otillatet satt eller
aventyra mojligheten att uppna God status i framtiden.

e Frolunda (grundvattenmagasin): De planerade atgarderna inom fastigheten bedéms inte forsamra
Frolundas kvantitativa status eller kemiska status pa ett otillatet satt.

e Askimsfjorden: Med den rening som foreslagits bedoms de planerade atgarderna inom
planomradet inte forsamra Askimsfjordens och inte heller aventyra mojligheterna att uppna God
ekologisk status och kemisk ytvattenstatus i framtiden.
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Skyfall
Med stod av Mélndals stads dversiktliga skyfallskartering har paverkan pa utredningsomradet vid ett
klimatkompenserat 100-arsregn analyserats.

Analysen visar en risk for paverkan pa byggnader i planomradets sodra del. Har finns de stérre
befintliga lagpunkterna. Det rekommenderas att allméan platsmark och kvartersmark utformas pa ett
sadant satt att vatten ej riskerar att ledas in mot nya byggnader och/eller dsterut mot befintlig
bebyggelse. Med ratt hojdsattning kan floden norrifran vid skyfall fa rinna genom omradet och ledas
vidare mot Jolengatan och Stora An. De nya byggnaderna kommer séledes ej paverkas vid skyfall. Ny
cirkulationsplats pa Jolengatan foreslas hojdsattas pa sa satt att flodet fran vaster ej kan rinnain i
omradet och riskera skador pa nya byggnader. Volymen i lagpunkterna behdver kompenseras for och
en total volym pa 280 kubikmeter bor hanteras i planerade dagvattenanlaggningar alternativt via
hojdsattning dar parkeringsytor tillats 6versvammas vid kraftiga regn.

Risk for hoga vattenstand
Fassberg 1:4 och 1:57 ligger i ndra anslutning till Stora An. Genom underlag fran bland annat MSB:s
oversvamningskartering fran Molndalsan bedoms exploateringens lamplighet med avseende pa 100-
och 200-arsflode. Vid ett 100-arsflode paverkas ej planerad exploatering men vid ett 200-arsfléde syns
paverkan pa omrades sodra delar. Med stod av Goteborgs stads tematiska tillagg for
oversvamningsrisker (TTOP) foreslas en fardig golvniva (FG) for byggnader som ska ligga minst 0,2
meter dver den kritiska nivan vid ett 200-arsregn (+4,6). Om FG placeras pa +4,8, i den sodra delen av
omradet, sakerstalls att byggnaderna klarar sig mot ett 200-arsflode i Stora An. Ett alternativt &r att
placera parkeringsytor inom omrade som svammas over i stallet for byggnaderna.
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Figur 32 Paverkan pd planomrddet vid ett 200-drs flode, utredningsomrddet markerat med svart streckad linje. (kartan
SYSTRA 2024).
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Ovrig teknisk forsérjning

Avfall

Sophantering bor undvikas via Alfagatan och i stéllet ske vid de nya sidogatorna samt pa
kvartersmarken. Vidare utredningar bor sakerstélla en lamplig anslutning till sophanteringsplatser och
undvika backrorelser 6ver gang- och cykelbanor.

Eftersom de foreslagna sidogatorna inte planlaggs som allman platsmark, men anda ska anvandas som
angoring till flera fastigheter, krévs en genomténkt design for att skapa en trygg och saker plats for
sophantering. Detta blir sarskilt viktigt da en kommunal gang- och cykelvag foreslas anldggas pa ena
sidan av dessa sidogator. Det ar av yttersta vikt att skapa en smidig och effektiv sophanteringsmiljo
samtidigt som man beaktar den potentiella 6kningen av gang- och cykeltrafik i omradet.

El och tele

| detaljplan foreslas tva platser for transformatorstationer. En mitt i det sédra kvarteret och en Gster om
Alfagatans forlangning. Transformatorstationerna ska stodja och forsorja elnatet for den planerade
bebyggelsen och infrastrukturen i respektive omrade. Genom att fordela transformatorstationerna pa
detta satt mojliggor detaljplanen en effektiv och hallbar distribution av elektrisk energi inom hela det
planerade omradet.

Ovriga atgarder

Radon

Enligt den Gversiktliga radonkartan for Molndals stad utgor planomradet ett omrade med lag
radonhalt.

Risk fran farligt gods

Den planerade bebyggelsen &r lokaliserad ca 100 m fran Soderleden som &r transportled for farligt
gods. Mellan planomradet och Soderleden finns Stora An som formar ett hinder for eventuella
avakande fordon. Vidare kommer det inte finnas nagra bostader inom planomradet, endast icke-
besoksintensiva verksamheter. Kommunen bedémer sammantaget att inga atgarder for att begransa
riskerna for skador vid olyckor med farlig godstransport behover vidtas inom planomradet.

Raddningstjansten
Bebyggelse ska uppforas efter raddningstjanstens krav och utformas sa att tillganglighet for
raddningstjanstens fordon sékerstélls.

Skyddsrum
Skyddsrum finns vid rondellen av Frélundagatan och Bifrostgatan.
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Konsekvenser

Miljokonsekvenser

Undersokning om betydande miljopéaverkan

Kommunen har gjort en undersokning om betydande miljopaverkan enligt PBL 5 kap. 11 § och
Miljobalken (MB) 6 kap. 6 § for aktuell detaljplan. Kommunen beddmer att ett genomforande av
detaljplanen inte kan antas medféra en betydande miljopaverkan. Bedémningen har utgatt fran
kriterierna i Miljébedomningsforordningen (SFS 2017:966) 5 8. Sa lange planen endast omfattar nya
verksamheter bedoms platsen inte medféra nagra halsorisker. De centrala fragorna i planen &r i forsta
hand péaverkan pa Stora an och nedstroms recipienter samt att bebyggelsen foreslas pa befintlig
jordbruksmark.

Molndals stad anser att en utveckling av verksamheter pa ett centralt lage i kommunen &r positivt och
gar i linje med Goteborgsregionens (GR) strukturbild samt stadens principer for stadsutveckling.
Mdlndals stad anser aven att en exploatering av omradet inte medfor ndgon betydande paverkan pa
miljo, kulturarv eller ménniskors halsa.

Ett undersokningssamrad har hallits med Léansstyrelsen som skickat ett skriftligt yttrande 2023-06-08.
Lansstyrelsen bedomer att betydande miljopaverkan, orsakat av planens genomférande, inte gar att
utesluta. For vidare bedémning av denna fraga maste paverkan pa foljande omraden utredas:
miljokvalitetsnormer (MKN) vatten inom recipienten for vatten fran planomradet, riksintresse
friluftsliv, kulturmiljé och jordbruksmark.

Miljokvalitetsnormer fOr vatten

e Stora An: Eventuella féroreningar kan transporteras till Stora An i form av regn eller sné.
Merparten av dessa fororeningar fastlaggs i dagvattensystemet innan de nar vattendraget. De
planerade atgérderna inom planomradet bedéms inte forsamra Stora Ans ekologiska status
eller kemiska ytvattenstatus pa ett otillatet satt eller &ventyra méjligheten att uppna God status
i framtiden.

e Frolunda (grundvattenmagasin). De planerade atgarderna inom planomradet bedoms inte
forsamra Frolundas kvantitativa status eller kemiska status pa ett otillatet stt.

o Askimsfjorden: Med den rening, det vill s&ga 6ppna dagvattenhanteringen, som foreslagits
beddéms de planerade atgarderna inom planomradet inte forsamra Askimsfjordens och inte
heller dventyra mojligheterna att uppna God ekologisk status och kemisk ytvattenstatus i
framtiden.

PLANOMRADESGRANS
STORA AN (OKLASSAD DEL) |
_ STORA AN (KLASSAD DEL)
— M|OLNDALSAN
FLODESRIKTNING
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lanspraktagande av jordbruksmark

Eftersom planomradet bestar av jordbruksmark har en lokaliseringsutredning som utreder alternativa
lokaliseringar for den planerade markanvéandningen genomforts (Sweco, 2023-11-21 med revidering
2024-05-02). Lokaliseringsutredningen har utforts i enlighet med 3 kap. Miljébalken 4 §.

Utredningen har kunnat konstatera att marken inom planomradet utgors av brukningsvard
jordbruksmark och att den aktuella exploateringen utgor ett vasentligt samhallsintresse. Det framst da
tankt exploatering bidrar till att skapa en sammanhéngande bebyggelse inom Mdolndals tatort med
bostader och arbetsplatser. Omradet ligger i en expansiv del av centralorten Mélndal dar
stadsutveckling sker med fokus pa blandad bebyggelse med bostéader, verksamheter och kontor med
inslag av service och handel. Bland annat héller stadsdelen Pedagogen Park, cirka en kilometer fran
planomradet, pa att byggas ut nu. Utdver planens komplettering av tatorten utgor dven den planerade
vagkopplingen mellan Alfagatan och Jolengatan ett véasentligt samhéllsintresse.

Mojliga alternativa lokaliseringar har studerats utifran en studie i tva steg. Forst har utredningen
avgransats genom urvalskriterier och darefter har de utvalda omradena bedémts utifran ett antal
bedomningskriterier. Slutligen har fragan kring om det finns alternativa lokaliseringar besvarats
genom en samlad bedoémning. | borjan av processen studerades ett stort antal omraden, men
allteftersom kunde manga av dessa omraden avfardas da de inte uppfyllde uppsatta urvalskriterier. |
slutdndan studerades planomradet tillsammans med de tre alternativa lokaliseringarna Fassbergsdalen
vastra, Sisjo golfklubb och Riskulla industriomrade.

Sammanfattningsvis har utredningen landat i att det inte finns nagra alternativa lokaliseringar for den
planerade verksamheten. Det, tillsammans med att den foreslagna forlangningen av Alfagatan och den
planerade verksamheten beddms som ett vasentligt samhallsintresse, gor att de krav som stélls for att
exploatera brukningsvérd jordbruksmark bedoms uppfyllas.

Naturmiljo

Planomradet saknar naturvardesobjekt som har nagon sarskild betydelse for den biologiska
mangfalden och en utbyggnad av omradet bedoms inte heller paverka nagra naturvardesobjekt i
anslutning till planomradet.

Skyddade arter och omraden

For att bedéma en eventuell paverkan pa faglar inom och i anslutning till planomradet sa har en
fordjupad forstudie for faglar tagits fram. Studien har omfattat faltbesok samt sammanstallning och
analys av befintliga uppgifter i Artportalen avseende hackande och rastande fagelarter som noterats i
eller i narheten av det aktuella planomradet. Resultatet visar att en utbyggnad av det aktuella
planomradet inte har ndgon betydelse for att bibehalla populationer av ndgon fagelart pa en
tillfredsstéllande niva eller ateruppratta populationer till den nivan. Genomférande av planen bedéms
déarfor inte innebéra en storning som aktiverar forbud enligt artskyddsforordningen.

Det saknas skyddade objekt inom planomradet. Det finns en biotopskyddad akerholme i anslutning till
planomradet men den paverkas inte av planerad utbyggnad av omradet.

Klimatanpassning

Forslag med 6ppna dagvattenlosningar och vissa justeringar i hojdsattning av omradet skapar
forutsattningar for klimatanpassning utifran 6kade regnméangder.
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Sociala konsekvenser

Den sociala hallbarheten, som omfattar jamlikhet, trygghet, identitet, integration, demokrati,
arbetstillfallen och rattvisa, betraktas som central i arbetet. Malet ar att skapa ett langsiktigt stabilt och
dynamiskt samhélle dar grundldggande ménskliga behov uppfylls och dér alla kanner sig valkomna.

Detaljplanen stravar efter att skapa majligheter for olika verksamheter inom planomradet. Omradet
forvantas huvudsakligen anvandas av personer som arbetar inom omradet och ligger avskilt fran
narliggande bostadsomraden. Planomradet gransar till befintliga trafikleder och parkeringsytor. Den
befintliga gang- och cykelbanan majliggér fortsatt kommunikation genom omradet.

Inga offentliga motesplatser foreslas inom omradet, men den nya bebyggelsen forvantas fungera som
en motesplats och arena for bade verksamma och besokare. Stor vikt har lagts vid gestaltningen av
omradet och dess byggnader for att skapa en ny identitet och maéjliggora ett positivt tillskott till
omradets karaktar. Genom samspel mellan byggnadernas uttryck bidrar de till en utveckling av den
byggda miljons karaktar och forvantas ge omradet ett spannande tillskott.

Fastigheten, som tidigare varit obebyggd, férvantas genom den nya byggnationen bidra till 6kad
aktivitet och rorelse pa platsen. Belysning som integreras i omradet under byggnationen forvantas oka
synligheten och trygghetskanslan, sarskilt under moérka timmar. Sammantaget beddms planforslaget
inte innebara nagon forsamring utifran sociala konsekvenser.

Planforslaget foreslar en helhet som stammer 6verens med omradets identitet och tillfér naromradena
bade service och arbetstillfallen samt ekonomiskt varde. Kvartersstrukturen mojliggor for goda miljoer
pa gardar och omkringliggande gator.

Kulturmiljo

Planforslaget innebér vissa negativa konsekvenser for kulturmiljévarden. Detta har bedémts genom
analyser av planens paverkan pa vyer fran omgivningen kring planomradet (Tyréns, 2024-03-28). Det
aktuella planforslaget innebér att det historiska och visuella sambandet mellan Féssbergs by, de
utflyttade gardarna och 6ppna odlingsmarkerna, i varierad grad blir svarare att uppfatta och forsta. Det
galler framfor allt vyer fran soder och sydvést om planomradet (se figur 34). Planforslaget innebar inte
nagot intrang i befintlig, kulturhistoriskt vardefull bebyggelse och den bevarade enklav som utgor
Fassbergs by och dess sammanhang beddms som helhet bli fortsatt lasbart, &ven om upplevelsevarden
paverkas negativt. Risk finns aven att kumulativa effekter uppstar genom den fortsatta exploateringen
av Fassbergsdalens kulturlandskap vars sarpragel och varden gradvis haller pa att utarmas.
Sammantaget bedoms det aktuella planférslaget ge upphov till méttliga negativa konsekvenser for
kulturmiljon. Paverkan av kulturmiljon minskar genom att begrénsa byggnadernas och
parkeringsplatsers placering inom planomradets vastra del (se figur 35) samt att begransa
byggnadshajderna i norr och vaster. Den negativa paverkan begransas vidare genom att fargsattning av
fasader, markens utformning och uppstickande skyltar inom planomradets vastra del regleras genom
planbestdmmelser.

Figur 34 Vy séderifran. Bilden till véinster visar den befintliga situationen och i bilden till héger har den féreslagna
bebyggelsen lagts till.
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Figur 35 Vy mot Jolenkullen séderifrdn. Bilden till vinster visar den befintliga situationen och i bilden till héger
har den féreslagna bebyggelsen lagts till.

Riksintresse Friluftsliv

Vaster om planomradet finns riksintresse for friluftsliv som omfattar ett omrade mellan
Sandsjobacka och Anggardsbergen (se figur 3). I sitt yttrande under undersokningssamrad

papekar lansstyrelsen att det kravs sarskild hansyn for att undvika paverkan.

Utover bestdmmelser som reglerar byggnadernas placering och hojd, fasadfarg, markens utformning
och begréansning av uppstickande skyltar pa taken, begransas paverkan pa riks-intressets
rekreationsvarden ytterligare genom att planomradet lamnar ett strak pa tio meter fran riksintressets
grans. Planforslaget paverkar inte vandringsleder eller cykelstrak pa ett negativt sétt. Det innebar inte
heller forsamrad tillganglighet till riksintresseomradet eller andra gronomraden. Kommunen bedémer
att planforslaget inte har nadgon negativ paverkan pa riksintresset.

Hélsa

Den foreslagna bebyggelsen &r strategiskt beldgen nara gronomraden och parker, vilket skapar
gynnsamma forutséttningar for rekreation, promenader och liknande aktiviteter. Detta framjar en
hélsosam livsstil genom att erbjuda boende och verksamma tillgang till naturskéna och avkopplande
omgivningar. Narheten till gronomraden kan darmed bidra till att 6ka manniskors valbefinnande och
framja en aktiv livsstil.

Barnperspektivet

Planomradet planeras for verksamheter och bedémningen &r att barn inte kommer att vistas i omradet
sjalva, utan i sa fall i vuxens séllskap. Planforslaget mojliggor nya gang- och cykelkopplingar och ser
over trafiksakerheten generellt i omradet vilket gynnar barn som eventuellt ror sig i trafiken. Dock
kommer den nya gatan och de nya verksamheterna innebara en trafikokning i omradet jamfort med
dagslaget, vilket inte ar positivt ur ett barnperspektiv.

Trafiksakerhet

Forlaggningen av gang- och cykelbanan langs Alfagatans norra sida kan ha en paverkan pa
trafiksakerheten, sérskilt genom att oskyddade trafikanter behdver korsa vagen. Detta kan vara
problematiskt vid Betagatan. Trots detta finns fordelen att oskyddade trafikanter som fardas i Ost-
vastlig riktning undviker att passera Alfagatans forlangning vid cirkulationsplatsen med Jolengatan,
dar trafikméngderna &r storre.

Det ar viktigt att notera att berakningarna for korsningen Jolengatan/Bifrostgatan/Aminogatan for ar
2040 innehaller osakerheter. Trafikméangden ar 2040 ar endast uppskattningar och det ar svart att
forutse hur resor kommer att genomforas sa langt fram i tiden. Darfor bor berdkningarna betraktas som
en basta uppskattning med den information som &r tillganglig i dagslaget. Det &r viktigt att ta h&nsyn
till dessa osakerheter vid planering och beslut angaende forlaggningen av gang- och cykelbanan samt
nytt méte mellan Alfagatan och Jolengatan.

Av den totala trafikokningen i hela omradet ar 2024 bedéms planomradet endast generera 5-8 procent

av den totala trafiken, vilket &r marginellt. Utifran de antaganden och berakningar som har gjorts
beddéms planforslaget vara genomférbart och l6sa trafiksituationen pa ett tillfredsstallande sétt.
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Genomforande

Planbeskrivningen ska redovisa de organisatoriska, fastighetsrattsliga, tekniska och ekonomiska
atgarder som behovs for att astadkomma ett samordnat och d&ndamalsenligt genomfarande av
detaljplanen. Genomférandefragorna ska fortydliga detaljplanens syfte fran genomférandesynpunkt,
men har ingen rattsverkan, utan detaljplanens bindande foreskrifter framgar av plankartan och
planbestammelserna.

Organisatoriska fragor

Tidplan
Planarbetet beréknas ske enligt foljande tidplan:

Samrad 1:a kv. 2025
Granskning 4:e kv. 2025
Antagande 1:a kv. 2026
Laga kraft 2:a kv. 2026

Genomférandetid

Genomforandetiden ar 10 ar raknat fran det datum da planen vunnit laga kraft. Under
genomfdrandetiden har fastighetségaren en garanterad rétt att bygga i enlighet med planen och
detaljplanen far inte andras utan att synnerliga skal foreligger. Efter genomforandetidens utgang
fortsatter planen att galla, men den kan da andras eller upphévas utan att fastighetsagarna har ratt till
ersattning (for exempelvis forlorad byggratt).

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anlaggningar inom allman plats

Kommunen ar huvudman for allman plats inom merparten av planomradet. Det innebar att kommunen
ansvarar for utbyggnad och framtida drift och underhall av allméan plats. Allman plats med kommunalt
huvudmannaskap som omfattas av detaljplanen utgérs av den nya gatan med tillhérande
cirkulationsplatser, anknytningar samt gang- och cykelvéagar som knyter ihop Alfagatan med
Jolengatan.

Ett undantag till ovanstaende ar den stickgata som stracker sig fran genomfartsgatan och norrut. Denna
ska vara allman plats med enskilt huvudmannaskap vilket innebar att ansvaret for utbyggnad samt
drift- och underhall vilar pa dgarna av de kvartersfastigheter inom planomradet som angransar direkt
till stickgatan. Stickgatan behdver vara allman for att trygga marktillgang for att kunna forlanga gatan
norrut till omradet norr om det aktuella planomradet. For planering inom detta omrade i norr har
kommunen gett positivt planbesked. Enskilt huvudmannaskap motiveras av att vagen endast leder till
in-/utfart for tva fastigheter idag.

Anlaggningar inom kvartersmark

Planens kvartersmark omfattar byggnader for verksamheter med tillhérande parkeringar,
kvartersgator och grénytor. Befintliga och blivande fastighetsagare inom planomradet ansvarar
for samtliga atgarder inom kvartersmark samt anslutningar till allman plats nar det galler
utforande, kostnader samt framtida drift och underhall.

Avtal

Ett samarbetsavtal har tecknats mellan Mdélndals stad och dgarna till Fassberg 1:4 och 1:57 avseende
upprattandet av detaljplanen. Avtalet reglerar partsforhallandena under detaljplaneprocessen och
kommer att foljas upp med ett exploateringsavtal mellan kommunen och respektive fastighetsagare i
samband med detaljplanens antagande. Exploateringsavtalet reglerar bland annat markoverlatelser,
utbyggnad och bekostande av allmén plats, fastighetsbildning, bildande av gemensamhetsanlaggningar
och ledningsratter, servitut for natstationer, parkering och gestaltningsfragor samt eventuella atgarder
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pa kvartersmark.

Fastighetsrattsliga fragor

Anstkan om fastighetsbildning samt inrattande av gemensamhetsanldggningar, servitut och
ledningsratt for respektive berord fastighet ska vara inlamnad till lantmé&terimyndigheten innan
bygglov beviljas for den foreslagna bebyggelsen.

Markatkomst

Mark som ska utgora allman plats Gverlats av dgarna till Fassberg 1:4 och 1:57 till Staden i enlighet
med samarbetsavtalet. Vidare kommer fastigheterna Kretskortet 3 och Processorn 1 att berfras av
smarre markintrang om cirka 240 kvadratmeter respektive cirka 65 kvadratmeter i samband med
ombyggnad av Alfagatan.

Kommunen kommer att ta kontakt med respektive fastighetségare i syfte att i forsta hand teckna
frivilliga 6verenskommelser om fastighetsreglering.

Eventuella markoverlatelser mellan fastighetsagarna hanteras i separata 6verenskommelser.

Fastighetsbildning

Fastighetsindelningen inom omradet ska anpassas till den nya detaljplanen. Detta innebér att mark som
ska vara allman plats 6verfors till angransande kommunala gatufastigheter. Vidare ska omradets
kvartersmark styckas av att utgora fastigheter for verksamheter. Dessa atgérder gors i en
lantmateriforréttning.

Gemensamhetsanlaggning

En gemensamhetsanlaggning for gatuandamal ska bildas i omradets sydostra kvarter. Syftet ar att
sakerstalla atkomst och tillganglighet till de fastigheter som styckas av inom kvarteret.
Gemensamhetsanlaggningen ar beldgen pa kvartersmark och anlaggs, bekostas och skots av de i
anléggningen deldgande fastigheterna. Anldggningen bildas i en lantmateriforrattning i vilken
andelstal for anlaggningens iordningstéllande respektive drift- och underhall faststalls. Pa samma satt
som ovan ska en gemensamhetsanlaggning for gatuandamal bildas avseende stickgatan norrut fran den
nya genomfartsgatan.

Ledningsratt, servitut och nyttjanderatt

Eventuella kommunala ledningar i planomradet ska sakerstéllas med ledningsratt. De néatstationer med
tillhorande ledningar som erfordras pa kvartersmark ska sakerstéllas i servitutsavtal mellan
ledningsagaren och respektive fastighetsagare.

Anstkan om lantmateriforrattning

Anstkan om lantméteriforrattning gors till lantmaterimyndigheten. Fastighetsédgarna anséker om och
bekostar bildande av fastigheter for verksamhetsandamal pa kvartersmark samt bildande av
gemensamhetsanlaggning for gator m.m. pa kvartersmark. Staden ansoker om och bekostar bildande
av gatufastigheter samt eventuell ledningsréatt. Eventuellt kan parterna komma 6verens om att vissa av
ovanstaende atgarder genomfors i en gemensam forrattning.

Tekniska fragor

Allman plats

Samtliga om- och utbyggnader pa allman plats, det vill siga gator med tillhrande anlaggningar samt
gang- och cykelvagar, kommer att projekteras och iordningstallas av staden. Undantag fran detta ar
den norra stickgata som har enskilt huvudmannaskap.

Kvartersmark

Respektive fastighetsdgare ansvarar for samtliga byggnationer och anlaggningsatgarder pa
kvartersmark samt att kvartersmarken ansluts till den kommunala gatan.

Vatten och avlopp samt dagvatten
Staden svarar for att det allménna vatten och avloppsnatet byggs ut samt att anslutningspunkter
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tillhandahalls i respektive fastighetsgrans. En VA-anslutningsavgift kommer att debiteras for utnyttjad
byggratt enligt, vid debiteringstillfallet, gallande VA-taxa.

Omhéandertagande av dagvatten fran gator samt gang- och cykelvagar med kommunalt
huvudmannaskap hanteras av staden i samband med utbyggnad av allmén plats. Fér omhéndertagande
av dagvatten pa kvartersmark svarar respektive fastighetsagare.

El- och teleledningar samt optokablar
Respektive fastighetsdgare ansvarar for el- tele och fiberanslutning gentemot respektive leverantor.

Energiférsorjning
Majlighet finns till anslutning till Molndal Energi AB:s fjarrvarmendt. Detta hanteras av respektive
fastighetsdgare gentemot leverantéren.

Ekonomiska fragor

Utgifter for staden

Staden bekostar i samarbetsavtalet 6verenskommen andel av utbyggnad av allman plats samt pa
staden ankommande avgifter for lantmateriforrattningar. Staden bekostar genom VA-kollektivet
utbyggnad av omradets vatten- och avloppsforsorjning.

Inkomster for staden
Detaljplanen medfor inga inkomster, forutom avgifter sa som planavgift och anslutningsavgift
vatten- och avlopp.

Planekonomi och finansiering
Kostnaderna for framtagandet av detaljplanen regleras genom erldggande av planavgift, enligt vid var
tid gallande plantaxa och hanteras i samarbetsavtal mellan staden och fastighetségaren.

Ekonomiska konsekvenser for exploatdrerna

Fastighetsagarna svarar for alla kostnader som féranleds av detaljplanens genomférande pa
kvartersmark. Det innebér att fastighetségarna belastas av kostnader sdsom all utbyggnad inom
kvartersmark, eventuell flyttning av befintliga ledningar inom kvartersmark, fastighetsbildning med
mer.

Vidare betalar fastighetsdgarna sin andel av utbyggnad av allman plats i enlighet med vad som
overenskommits i samarbetsavtalet. Fastighetsagarna far dven utgifter for bland annat anslutning av
VA, el, tele och fjarrvarme. Fastighetsdgaren ar med och bekostar uppréttandet av detaljplanen genom
att betala utredningar samt erldgga en planavgift.

For samhallsbyggnadsforvaltningen

Peter Wallentin Pernilla Olofsson

Planchef Planarkitekt
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