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Detaljplan for

Kallered kopstad
Mélndals Stad

Vastra Gotalands lan

Handel samt Service, lager och tillverkning

PLANBESKRIVNING

HANDLINGAR

Detaljplanen bestér av:
— Plankarta 1 skala 1:2000 med tillhérande bestammelser

Till detaljplanen hor:

— Illustrationskarta 1 skala 1:2000

— Grundkarta i skala 1:2000 (finns pa stadsbyggnadsforvaltningen)

— Planbeskrivning (denna handling)

— Samradsredogorelse

— Fastighetsforteckning (finns pa stadsbyggnadsforvaltningen)

— Miljokonsekvensbeskrivning till detaljplan for Kallered kdpstad,
Arkitekterna Krook & Tjéader, 2016-08-16

Utredningar:

— Kollektivtrafikutredning Kallered kopstad, SWECO, 2016-03-08

— Trafikutredning, Detaljplan for Kéllered Kopstad, SWECO, 2016-05-03

— Luftutredning, Spridningsberdakningar Kallered Kopstad, SWECO, 2015-05-22

— Trafik- och industribullerberékning Kéllered Kopstad, WSP, 2016-04-18

— Riskutredning Kéllered Képstad Mélndal, AF, 2016-01-22

— Dagvattenutredning, Kéllered kopstad, 2016-04-18

— PM Geoteknik, AF, 2016-02-22

— Markteknisk undersékningsrapport/Geoteknik (MUR/GEO), AF, 2015-01-30

— Mitrapport avseende komfortmitningar pa Ekenleden 2 och 12, Mdlndals
kommun (vibrationsutredning), AF, 2016-02-24

— Molndal, Kallered kopstad - Historisk inventering och dversiktlig
miljéteknisk markundersokning, AF, 2015-01-31



SAMMANFATTNING

Detaljplanens syfte dr att mojliggora en fornyelse och utdkning av det
befintliga handelsomradet Kéallered kdpstad. Foreslagen ny bebyggelse
omfattar ett nytt IKEA-varuhus samt ett kdpcentrum. IKEA-varuhuset och
kopcentrumet foreslas vara sammankopplade och utformas att ligga en
véning dver markplan och dérigenom mdjliggora att parkeringsytor utfors
under stora delar av handelsytorna, detta bidrar till ett effektivt anvindande
av befintlig tomt. I mdtet mellan IKEA-varuhuset och kdpcentrumet foreslas
huvudentréer placeras i ett gemensamt atrium.

Detaljplanen mdjliggor att vissa befintliga byggnader i norra delen av
planomrédet kan vara kvar. Verksamheterna i dessa byggnader &r av en
karaktdr som ger upphov till en begrénsad trafikalstring.

For att sékerstilla att kapaciteten 1 det omgivande trafiksystemet blir
tillracklig efter genomférandet av detaljplanen, kommer dtgérder att

vidtas inom och i anslutning till planomradet. Atgéirderna omfattar savil
kapacitetshdjande atgérder i det befintliga vigsystemet som atgéarder for

att frimja géng-, cykel- och kollektivtrafik. Atgérderna i vigsystemet
omfattar bl.a. fler korfilt samt en gang- och cykelbro i1 Kalleredsmotet samt
en ny direktinfart till IKEA fér trafik frin E6/E20 norrifran. Atgirderna
utvecklas i dialog med Trafikverket, Visttrafik och exploatéren och beddoms
sammantaget ge goda forutsattningar for att oka andelen kunder som gar,
cyklar eller reser med kollektivtrafik till och fran kdpcentrumet.

PLANENS SYFTE SAMT TIDIGARE
STALLNINGSTAGANDEN

Syfte

Syftet med detaljplanen &r att mojliggora en fornyelse och utdkning av
handelsverksamheterna inom det befintliga handelsomréadet Kallered
kopstad. Planen ska mojliggora tillskapandet av ett modernt och attraktivt
handelsomrade som &r vélfungerande savil fysiskt som kommersiellt.

Vidare ir syftet att genom riktade satsningar pa kommunikationer for gang-
cykel- och kollektivtrafik forbdttra mdojligheterna for en 6kad andel resande
med dessa trafikslag till och fran handelsomradet.



Riksintressen

Planomradet ligger i direkt anslutning till vag (E6/E20) samt jdrnvég
(Véstkustbanan) som &r av riksintresse for kommunikation. Projektets
relation till dessa riksintressen tas upp under rubrikerna Trafik (sid 14 och
23) samt Risk- och rdddningstjdnstfrdgor (sid 12 och 26) samt behandlas i
bifogad miljokonsekvensbeskrivning.

Oversiktsplanen

I kommunens Oversiktsplan redovisas Kallered kopstad som ett

befintligt verksamhetsomrade och som ett regionalt handelsomrade. I
oversiktsplanen foreslds att stadens befintliga centrumbildningar stirks

och for Kallered kopstad foreslas forbattrad tillgidnglighet och fysisk miljo
samt komplettering med verksamheter for en breddning av omradets
serviceutbud. Oversiktsplanen visar éven pa behovet av en ny trafikplats
vid Bangédrdsvigen samt pad mojligheten till viss utvidgning av Kéllered
kopstad 1 omridets sydvistra del. Planforslaget bedoms dverenstdimma med
oversiktsplanen.

Under 2012 togs ett program fram for Kallered kopstad. Programforslaget
omfattade totalt 160 000 m? BTA handelsyta inklusive utokning av
handelsomradet mot vister, samt omlidggning av den sddra delen av
Ekenleden. Aven ett nytt trafikmot vid E6/E20 vid Labacka ingick i
planerna. I samband med att IKANO (nu IKEA Centres) kopte fastigheterna
i norra delen av handelsomrddet och forutsittningarna ddrmed dndrades,

sa avbrots programarbetet. Det nu aktuella detaljplanearbetet grundar sig
dérfor inte pd programmet.

Eftersom den nu aktuella detaljplanen omfattar forandringar inom befintlig
kvartersmark, som redan dr planlagd for handel och inte omfattar nagot
nytt trafikmot vid Labacka, har staden bedomt att det inte dr nodvandigt att
upprétta ndgot planprogram.



Detaljplaner, omradesbestammelser och forordnanden

For omrédet géller fem detaljplaner: DP 1995/5, DP 1999/13, DP 1998/23,
DP 1997/15 och SPL 1070. Detaljplanerna anger Handel, Smdindustri
och Kontor samt tillhérande parkering. Genomforandetiden har gitt ut
for samtliga planer. Mindre delar av DP 2003/12 (véster om planomradet)
berodrs pa grund av trafikatgidrder pd Ekenleden.

Bron 6ver E6/E20 samt Gamla riksvigen ér idag inte detaljplanelagda.
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Bild 1. Oversikt gillande detaljplaner.
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Ovriga kommunala beslut

Planarbete pagér for att medge utveckling av Kéllereds centrum, nordost om
planomradet. Arbetet syftar till att fortéta centrum med ytterligare bostider.
Aven i Heljered, sydvist om planomradet, pdgar planarbete for nya bostider.



BEHOVSBEDOMNING

Stadsbyggnadsforvaltningen har genomfort en behovsbeddmning enligt 4
kap. 34 § plan- och bygglagen (PBL 2010:900) och 6 kap 11 § miljobalken.
Vid behovsbedomningen har kriterierna i MKB-foérordningens bilaga 4
sdrskilt beaktats.

Ett anvindande av marken for handelsdndamal stimmer 6verens med
kommunens oversiktsplan. Planomridet dr redan idag ianspréktaget for
parkering, handel och verksamheter och befintlig infrastruktur kan anvéndas
1 hog utstrackning under forutsittning av vissa kompletteringar och
optimeringar genomfors. Omrédet ligger strategiskt och genom utveckling
av losningar for gang-, cykel- och kollektivtrafik kommer det finnas

goda forutsittningar att ta sig till platsen utan bil och belastningen av det
omgivande trafikndtet kan ddirmed begrinsas.

Stadsbyggnadsforvaltningen har bedomt att omradet frén allmédn synpunkt
ar lampligt for anvindningen kopcentrum men att det inte helt kunnat ute-
slutas att de foreslagna férdndringarna sammantaget inte leder till betydan-
de miljopaverkan och en miljobeddmning, inklusive en miljokonsekvensbe-
skrivning har darfor genomforts. Nér det géller relationen till riksintressena
visar trafikanalyserna att det finns tillracklig kapacitet i trafiksystemet for
de dimensionerande trafikflodena vid en framtida utbyggnad av Kallered
Kopstad under forutsittning att vissa uppgraderingar och kompletteringar
gors 1 det angriansande trafiksystemet. Ett genomforande av atgérderna be-
doms inte innebdra att riksintresset E6/E20 paverkas negativt vid en utbygg-
nad av foreslagna handelsytor.

Behovsbedomningen &r avstimd med Lansstyrelsen 2015-02-24, samrdd om
avgransning av miljokonsekvensbeskrivningen har skett 2015-05-19.
Miljokonsekvensbeskrivningen finns bilagd planhandlingarna och samman-
fattas under rubriken Konsekvenser.



PLANDATA

Bild 2. Planférslagets tva delomrdaden
omfattar Kdllered kopstad (1) och
Kalleredsmotet (2).

Planomradet bestar av tvd delomraden som dr beldgna direkt invid E6/

E20, cirka 5 km s6der om Molndals centrum. Delomrade 1 avgrinsas i norr
av Labackavigen, i véster och sdder av Ekenleden och 1 6ster av E6/E20.
Vid Kélleredsmotet omfattar delomrade 2 bron dver E6/E20 samt Gamla
Riksvidgen ned till avfarten sdderifran.

Landskapet bestédr av en sdnka som omgérdas av liagre skogsbevuxna hojd-
partier. Hojdpartierna avgriansar landskapsrummet visuellt. De byggda
strukturerna domineras av viag E6/E20 som 16per ldngs med den dstra sidan
av planomradet samt de stora, befintliga, byggnadsvolymerna inom handels-
omradet. Omradet moter smaskalig bostadsbebyggelse i véster och sdder,

at detta halls finns ocksé utblickar mot det 6ppna odlingslandskapet kring
Heljered. I 6ster finns smaindustri och verksamhetsbebyggelse mellan E6/
E20 och Vistkustbanan, och ldngre bort framtrider bostadsbebyggelsen i
oOstra Kallered. Alldeles norr om planomradet ligger Kallered station.

Areal och markédgoférhallanden

Planomradet ar cirka 20 ha och omfattar fastigheterna Kallered 1:135,
Vammedal 2:158, Vammedal 2:147, Vammedal 2:153, Vammedal 1:154,
Eken 1:1, Eken 1:6, Kallered 1:10, Kallered 1:13, Kallered 1:70, Kallered
1:71, Kallered 1:17, Kallered 1:34, Kallered 1:5, Kallered 1:20, Kallered 1:74,
Kallered 1:125, Backen 1:18, Backen 1:38, Backen 1:75 och Backen 10:1.
Eken 1:1 och 1:6, Kallered 1:10, 1:70 och 1:125, Vammedal 2:147, 2:153 och
2:154 samt Backen 10:1 4gs av Molndals stad. Kéllered 1:13, 1:17, 1:34 och
1:71 samt Backen 1:18 och 1:38 dgs av Trafikverket. Kallered 1:135 &gs av
IKEA Fastigheter AB och Vammedal 2:158 dgs av IKEA Centres Nordic
AB. Ovriga fastigheter ir privatigda.



FORUTSATTNINGAR

Bebyggelseomraden

Bild 3. Befintligt IKEA-varuhus.

Planomradet ér till stora delar redan bebyggt med byggnader for handel
och kontor. Omgivande mark anvédnds (bortsett fran trafikomraden)
huvudsakligen for verksamheternas behov av parkerings- och lastytor.

Byggnaderna ér enkla volymer med stora skyltar som annonserar butikerna
mot E6/E20. IKEA etablerades pa 70-talet i ett omrade som sedan dess har
byggts ut i etapper. Ovriga byggnader ir av varierande alder och placerade
utan tydlig samordning vad géller entré- och baksidor. Dock vander
bebyggelsen huvudsakligen sina framsidor mot E6/E20 i omradets sddra del
och mot Ekenleden i omradets norra del.

Mark och vegetation

Bild 4. Hojdparti i omrddets
sydvdstra horn.

Planomradet &r 1 huvudsak flackt, marken sluttar fran séder mot norr

med marknivéer om ca +13 m i séder och om ca +10 m i norr. I planom-
radets sydvéstra horn finns en mindre hojd med nivéer upp till ca +22 m.
Planomradets ytor &r i huvudsak hardgjorda, parkeringsplatser och kory-
tor, men omfattar enstaka grésytor eller tradbevuxna gronytor. Langs med
Ekenleden finns planterade tridd, dessa trdd ar biotopskyddade. Genom
planomradets norra del rinner bicken Aven.
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Geotekniska férhallanden

Planomradet utgjordes tidigare av dngsmark som stéllvis varit ndgot sank
och vixtligheten utgjordes av gris, vass, buskar och mindre trdd. Enligt
dldre ritningar har dven ett vattendrag runnit i nord-sydlig strackning véster
om Kdéllered center samt under nuvarande COOP.

Inom planomrédet utgdrs marken idag till storsta delen av uppfyllda ytor
som hardgjorts. Den naturligt lagrade jorden under asfalt- och barlager samt
fyllnadsmassor bestar overst av gyttja. Gyttjan underlagras av gyttjig lera
och lera via friktionsjord pd berg. Langs i soder ligger ett omrade med berg
1 dagen. Frin bergspartiet okar jorddjupet norrut till omkring 15 och 20
meter, lokalt 6ver 20 meter. Mitt mellan Labackavigen i norr och Ekenleden
1 soder, inom vistra sidan av omradet, minskar djupet till fast botten lokalt
till omkring 5 meter. Generellt dr skjuvhallfastheten i gyttjan extremt 14g
och s dven 1 den underliggande leran. Uppgifter fran tidigare utforda
utredningar visar péd en korrigerad, odrdnerad skjuvhallfasthet pa 5-7 kPa
inom den gyttjiga delen av jordprofilen, men lokalt sa 14g som 3 kPa. Den
underliggande lerans skjuvhallfasthet &r utvirderad till 10 kPa. Nyupptagna
prover bekriftar resultat fran tidigare utférda undersokningar. Gyttjan och
leran &r ocksa mycket kompressibel, vattenkvoterna i gyttjan har uppmitts
till ca 140 % och i1 den gyttjiga leran respektive leran till mellan 70% och
130% (avtagande mot djupet).

Stabilitet och sattningar

Totalstabiliteten inom omradet bedoms vara tillfredstidllande med hinsyn
till marklutningar. Dock dr héllfastheten i gyttjan och den underliggande
leran mycket 18g. De hardgjorda markytorna dr synbart paverkade av
marksattningar. Vid i princip samtliga byggnader har justeringar gjorts
vid entréer och portar med trappor, ramper eller asfaltsuppbyggnader.
Palgrundlagda ledningsstrik framtrdder som upphdjda ryggar inom
asfaltsytorna.

Hydrogeologiska férhallanden

Mitningar i 6ppna skruvprovtagningshél innan omridet exploaterades
visar pa en davarande (70-, 80- och 90-talet) fri vattenyta nira markytan.
Mitningar av den fria grundvattenytan i samband med de geotekniska
undersdkningarna i december 2014 visar att grundvattenyta ligger ca 0,3-1
m under markytan.

Geotekniska dokument frin utredningarna infor exploatering av omréadet
visar pd att trycknivderna i leran och i den underlagrande friktionsjorden dr
hoga.



Dagvatten

Befintlig ytavrinning sker i huvudsak via dagvattenbrunnar till téita
ledningssystem och vidare ut mot recipient. En del av vattnet samlas upp via
dikena i Oster, lings E6/E20, och en del i vister langs Ekenleden. Ledningar
och diken ansluter via Hagabicken till Kalleredsbéacken, som ér ett biflode
till Molndalsédn. Hagabécken utgor en vital del av dagvattenavrinningen fran
Ostra Kéllered och méste hallas 6ppen.

Enligt Vattenmyndigheten hade Kéalleredsbécken mattlig ekologisk status
2013 och god ekologisk status ska vara uppnddd till 2021. Kalleredsbacken
uppnéddde ej god kemisk ytvattenstatus 2014 vilket &r ett kvalitetskrav.

Det pdgar ett arbete med flodesforbéttrande dtgirder 1 Kélleredsbacken,
dessa atgérder inbegriper bl a forbéttringar av kulvertar/passager under
véigar och kommer att genomforas oaktat nu aktuellt planforslag.

I omrédet forekommer laglanta omraden dir ytvatten samlas. Vid intensiva
regntillfdllen finns risk for oversvimning av dessa omraden. For att erhalla
en acceptabel sdkerhetsmarginal for foreslagna verksamheter bor golvhojder
vid nybyggnation ha en ldgsta nivd om 0,5 m dver berdknat 100-arsflode 1
Kélleredsbécken vilket innebdr +10,7 m. P4 kdrytor accepteras att det vid
extremsituationer blir stdende vatten, hdjden bor dock ej vara lagre dn +10,0
m for att sdkerstélla att fordon kan evakueras fran omradet.

Fororenad mark

En 6versiktlig historisk inventering av tidigare, potentiellt miljofarliga,
verksamheter inom planomradet samt en dversiktlig miljoteknisk
markundersokninginom har genomforts. I tva av dtta provpunkter har
fyllnadsmassor som dr létt fororenade av tunga alifater pétraffats. De
uppmétta halterna dverskrider Naturvardsverkets riktvirden for kinslig
markanvéndning, samtliga halter i jord underskrider dock riktvérden for
mindre kinslig markanvéndning, dvs. den nu foreslagna markanvéndningen.
I det uttagna grundvattenprovet pavisas laga halter.

Strax utanfor planens delomrédde 2, inom fastigheten Backen 1:75, har
tidigare legat en kemtvitt (drifttid 1947 - 1989). P4 uppdrag av Léansstyrelsen
har grundvattenprov tagits pa fastigheten, provet visar pd mycket hoga halter
av klorerade kolvéten och det kan inte uteslutas att fororeningen spridit sig
till angransande fastigheter.

Radon

Enligt kommuns oversiktliga markradonkarta &r storre delen av planomradet
klassat som ldgriskomrade forutom ett mindre omrade i1 sydvistra delen
(hojdpartiet bestdende av berg) som dr klassat som hogriskmark.

11
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Risker och stoérningar

Risk och réaddningstjénstfragor

Planomradet dr beldget invid E6/E20 och 1 anslutning till Véastkustbanan
vilka bégge ér transportleder for farligt gods. En riskutredning har
genomforts och forslag pa atgérder dterfinns 1 planforslaget under rubriken
Riske och storningar - Risk och rdddningstjdnstfrdgor pa sid 28.

Réddningstjénsten har tiominuterstiackning (géller brandbil med bérbar
stege men inte hojdfordon) for insats i1 hela planomradet. Brandpostnitet ar
idag otillrackligt i omradet och maste kompletteras vid nybyggnation for att
uppfylla specifikationen for omrédestyp B.2 1 VA V P§3.

Buller

En bullerutredning som tagits fram som underlag till planforslaget. I utred-
ningen har beréknats hur ljudutbredningen frin vig E6/E20, lokaltrafik samt
frdn handelsbyggnader paverkar omgivande omrade utifran befintlig trafik
(2015) och dagens handelsyta;

+ De bostadsfastigheter som ligger liings norra delen av Avaviigen berik-
nas idag utsittas for dygnsekvivalenta ljudnivaer 6ver 60 dBA, upp till
65 dBA.

* Bullerplank ldngs den véstra sidan utmed Ekenleden mellan
Labackavdgen och Bergsjovdgen bidrar till att ljudnivin vid flerbostads-
husen lings Avavigens sodra del ér ligre. Den dygnsekvivalenta ljudni-
vén berdknas hér vara 55-60 dBA.

* Bostadsfastigheterna pa Lyckebovigens véstra sida berdknas utsittas for
dygnsekvivalenta ljudnivéder 6ver 55 dBA, upp till 60 dBA.

* Bostadsfastigheterna vid Ramnéngsvégen och Heljeredsvidgen, norr om
skolan, berdknas utsdttas for dygnsekvivalenta ljudnivder mellan 55 dBA
och 60 dBA.

* Bostadsfastigheter vid Heljeredsvigen sydvist om skolan berdknas ha
dygnsekvivalenta ljudnivéer i intervallet 45-50 dBA.

* Bostadfastigheter vid Heljereds byvég och Sanders vig berdknas ha
dygnsekvivalenta ljudnivéer i intervallet 45-50 dBA.

+ Bostadsfastigheter vid Applekulleviigens norra del beriiknas ha dygnse-
kvivalenta ljudnivéer upp till 68 dBA.

* Alla bostadsfastigheter i berdkningsomrddet beréknas klara riktvirdet
70 dBA maximal ljudniva vid uteplats (under forutséttning att fastighe-
terna pa Applekulleviigen 2 och 4 har uteplats placerad i bullerskyddat
lige d& maximal ljudnivd vid mest bullerutsatt fasad hér berdknas till 75
dBA).



Vibrationer

En vibrationsutredning omfattande komfortmétningar har genomforts 1
tva befintliga byggnader (IKEA och Elgiganten) med syfte att kartldgga
markvibrationer. Omradets forutséttningar paverkas av E6/E20,
Vistkustbanan, tung trafik pa Ekenleden samt omradets lokalgator och
parkeringar. Vissa storningar har konstaterats men dessa bedoms vara
acceptabla beaktat sdvél nuvarande som foreslagen markanvandning.

Luftkvalitet

Spridningsberdkningar har utforts och de berdknade halterna intill (inom
10 meter) E6/E20 uppvisar de relativt hogsta luftfororeningshalterna av
kvévedioxid och partiklar som PM10. Inom det aktuella planomradet berak-
nas halterna vara lagre jimfort med halterna invid E6/E20. De beréknade
halterna for kvévedioxid beridknas minska betydligt for scenario ar 2035
jamfort med nuvarande situation (renare fordonspark). Berdkningarna for
partiklar visar pd nigot stigande halter orsakade av den berdknade trafikok-
ningen i omrédet fram till ar 2035.

Spridningsberdkningarna avseende kvivedioxid visar att for nuvarande
situation overskrids miljokvalitetsnormerna for kvévedioxid avseende
dygnsmedelvirdet vid E6/E20. Dock avtar halterna relativt snabbt frén in
mot planomradet. Framtida scenario for situationen ar 2035 visar att miljo-
kvalitetsnormen for kvavedioxid innehélls med marginal.

De beriknade halterna av partiklar som PM10 visar att miljokvalitets-nor-

merna innehélls bade for nuvarande situation och framtida situation ar 2035.

Spridningsberdkningarna visar att halterna okar lite p.g.a. 6kat fordons-
arbete pa de studerade vigarna i omrédet.
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Trafik
Bil

Planomradet nds med bil huvudsakligen fran E6/E20 Kalleredsmotet

1 soder men dven norrifrin via Torrekullamotet lings med Ekenleden.
Trafikrorelserna sker genom ett antal avfarter frdn Ekeneden in till kopcen-
trets parkeringsytor. Parallellt med E6/E20 I6per en lokalgata som anvédnds
av besokande till kopcentrumet och for forflyttning inom/mellan parke-
ringsytorna.

Genom befolkningstillvixten i de s6dra delarna av Stor-Goteborg,
Kungsbacka och Varberg har trafikflodena successivt okat pd E6/E20. En
stor del av trafiken p&d E6/E20 &r lokal och regional med stor andel arbets-
pendling vilket préaglar trafikbelastningen under ett dygn. Pa strickan mel-
lan Torrekullamotet och Kélleredsmotet dr trafikbelastningen cirka 60 000
fordon/dygn (ADT) samt mellan Kalleredsmotet och Lindomemotet cirka
50 000 fordon/dygn. Pa vardagsmorgnar &r belastningen som storst mot
norr och pa eftermiddagarna mot sdder. Under eftermiddagens mest tra-
fikintensiva timmar ligger belastningen néra vigens kapacitetsgrans vilket
innebdr att biltrafikens hastigheter minskar. Norr om Kalleredsmotet har E6/
E20 tre korfilt i varje riktning och s6der ddrom tva korfilt i varje riktning.
Pafartsrampen mot soder 1 Kalleredsmotet har en kort anpassningsstricka
for trafik att vdva in pd E6/E20 vilket 1 hogtrafik minskar kapaciteten. I
samband med att trafiken dr som mest intensiv, pa eftermiddagarna, &r
framkomligheten pa E6/E20 tidvis 14g. Observationer som &r gjorda i slutet
av november 2014 samt i slutet av januari 2015 visar att trafiken pd E6/E20,
soder om avfartsramp i1 sodergdende riktning, ofta gar ldngsamt och emel-
lanét stér helt stilla. En konsekvens av att framkomligheten minskat pa E6/
E20 ér att trafik med mal 1 Lindome i storre utstrackning véljer att kora av i
Kalleredsmotet och vidare pA Gamla Riksviigen eller Ostra Lindomevigen.
Trafikrdkningarna som gjordes i samband med observationstillfdllena visar
att detta flode okat med ca 300 under fredagens eftermiddagsmaxtimma
jamfort med de floden som redovisas i trafikutredningen fran 2013.

Utmed handelsomrédet véstra och sddra sida loper Ekenleden som forbinder
Kalleredsmotet med Torrekullamotet. Trafikbelastningen pd Ekenleden &r
cirka 12 000 fordon/vardagsdygn ndrmast Kélleredsmotet och cirka 7 000
fordon/vardagsdygn pd den norra delen ndrmast Torrekullamotet.
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Med utgdngspunkt fran de dimensionerande trafikflodena vid en framtida
utbyggnad har kapaciteten analyserats for befintligt trafiksystem. Om samt-
liga planerade byggratter utnyttjas kommer trafiken till och fran kdpstaden
att 6ka jaimfort dagens nivaer. Det kommer innebéra att tgirder behover
goras 1 trafiknétet for att bibehalla eller forstarka nuvarande kapacitet.

Kdlleredsmotet

De mest kapacitetskritiska punkterna i Kalleredsmotet dr den Gstra cirkula-
tionsplatsen dér trafik pd avfartsrampen frdn norr méter trafik fran Gamla
Riksvidgen, vavningsstrackan pa Ekenleden dér trafiken fran soder ska viva
in mot handelsomradets sodra del samt den signalreglerade korsningen pa
bron over E6/E20 i Kélleredsmotet. I den ostra cirkulationsplatsen méter
trafik fran norr som ska vidare mot Kallered eller Lindome trafik frdn soder
mot handelsomrddet och Eken center. Genom att den senare trafikstrommen
ar overordnad den andra finns risk for att trafiken pa avfartsrampen inte far
tillrackligt med tidsluckor for att kunna passera, vilket tidvis leder till koer.
I signalkorsningen fér trafik som ska vidare mot norr (vénstersvang-

ande) dela korfilt med trafik som ska vidare mot Ostra Lindomevigen.
Signalanldggningen &r tvafasig vilket innebir att vinstersvangande trafik
mot norr maste véja for motriktat flode frén Gster. Det vénstersvingande fl6-
det dr inte s stort men genom védjningen hindras tidvis trafik som ska rakt
fram mot Ostra Lindomevigen. Vid enstaka tillfillen kan kder fortplantas
ner till cirkulationsplatsen vid avfartsrampen fran norr. Avfartsrampen fran
E6/E20 soder dr kort och dessutom har trafikstrommen frén sdder stopplikt
mot Gamla riksvigen vilket paverkar kapaciteten. Pafartsrampen till E6/E20
sOder har kort vavningsstricka vilket, med hénsyn till det stora flédet pa E6/
E20, ger biltrafiken svérigheter att véva ut till det forsta korfaltet pd E6/E20.
Detta paverkar dven framkomligheten for den s6dergdende trafiken.

Det lokala trafiksystemet

Den storsta kundtillstromningen till kdpstaden &r pa 16rdagar, vilket innebar
att det lokala trafiksystemet dimensioneras for denna dag.

I dagens system finns ett framkomlighetsproblem i den vdjningsreglerade
korsningen O Lindomevigen-Sagsjovigen-Gamla Riksvigen. Trafik pa
Gamla Riksvigen fran Kallereds centrum, som har véjningsplikt, har tidvis
svart att komma ut pd O Lindomevigen. Problemet uppstar ofta till foljd

av vantande fordon som stér i ko i riktning mot Kéllereds kopstad och som
blockerar utfarten.

Parkering
Parkering for handelsomradets besdkande och anstdllda finns inom
planomradet, i dagsldget rymmer omrédet cirka 2700 parkeringsplatser.
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Bild 8. Befintligt gdang- och cykelvigndit (Bild: SWECO,).
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Ett separerat huvudstrak for gdng- och cykeltrafik finns utmed Ekenledens
véstra och sddra sida. Vid Labackavigen ansluter gdng- och cykelvidgen
bade fran Labackavigen i vister och Bangardsvigen i Oster. Straket leder
vidare mot norr till Abro och Mélndals centrum pé en i huvudsak separerad
gang- och cykelvig. Vid Ekenledens korsning med Ramnéngsvégen/norra
infarten till handelsomrédet finns en passage 6ver Ekenleden for cykel- och
gangtrafik.

Inom handelsomradet saknas gang- och cykelvigar vilket innebar att

man far g& och cykla pa parkeringsytorna. Fran Ekenledens sodra del

och vidare mot sdder och oster saknas cykelviagar varfor cykeltrafiken
blandas med biltrafiken. Trafikmiljon i straket mellan Kallered station och
handelsomradet saknar en trygg och inbjudande miljo. Straket dr ocksa
bristfilligt vad géller trafiksdkerhetsatgérder for oskyddade trafikanter mot
motorfordon samt saknar separering av fotgingare och cyklister.

Langs med lokalgatan som inom planomrédet 16per parallellt med E6/

E20 finns en gangvig som anvinds av fotgdngare och cyklister som idag
anlinder till handelsomradet. Léaget lings den starkt trafikerade leden samt
dominansen av biltrafik langs med lokalgatan &r ett hinder for att det ska
upplevas som ett populért gang- och cykelstrak.

17
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Kollektivtrafik
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Bild 9. Befintlig kollektivtrafik (Bild: SWECO,).

Kallered kopstad forsorjs med kollektivtrafik, buss, 1ings omradets

utkant och det saknas i dagslidget genomgaende och synlig kollektivtrafik-
forsorjning for handelsomradet. Dagens kollektivtrafikutbud utgar fran
arbetspendling for boende i omrédet med anslutning till Kallered station
och med vidare anslutning till Molndal respektive Lindome. Forbi omradet
lings Ekenleden trafikerar linje 760 och 765. Fran Labackavégen trafikerar
ocksa linje 755 tillsammans med linje 765 Kallered station via viadukt
under E20 med vidare gangpassage under Véstkustbanan. Gangavstandet
mellan stationen och dagens COOP-varuhus ér cirka 800 meter och tar ca
10 minuter att promenera. Stationen trafikeras av Kungsbacka pendeln samt
utdver ndmnda 755 och 765 dven linje 761 frén oster.

Pendeltag till och frén Goteborg och Kungsbacka angdr Kéllered station
med en turtithet pd 15 minuter (vardera riktningen) under hogtrafik och 30
minuter under 6vrig dagtid.



Fornlamningar och kulturhistoria

Planomradet innehéller inga kénda fornldmningar och inte heller ndgon
bebyggelse av kulturhistoriskt vérde.

Inom planomradets sydvéstra horn finns ett hojdparti inom vilket det finns
lamningar av garden Eken, som givit omradet sitt namn. Ldmningarna
bestar av stenmurar, frukttrdd och syrénbuskar som vittnar om att hér
tidigare legat en gard. Girden flyttade till denna plats i mitten av 1800-talet
men revs 1 samband med uppforandet av IKEA under 1970-talet.

~  Bild 10. Stenmur och vegetation i
" omrddets sydviistra del som minner

- : S om gdrden Eken.

Service och sociala aspekter

Handelsomrédet erbjuder ett betydande utbud av kommersiell service med
detaljhandel, livsmedel, caféer och restauranger. Offentlig service finns i
Kallereds centrum strax dster om pendeltagstationen. Dessa verksamheter
och serviceinrdttningar utgor dven ett stort antal arbetsplatser i omrédet.

I dagslaget dr Kallered kopstad ensidigt inriktat pa att locka bilburna
besdkare, omradet har inte kunnat utvecklas for att mota nutida behov och
dess fysiska miljoer upplevs otidsenliga.

Att ta sig till omradet med andra fdrdmedel 4n bil dr komplicerat, ndgra
busslinjer passerar omrddet men héllplatsernas utformning, turtithet och
lagen 1 forhéllande till centrets entréer behover forbattras for ett dkat
kollektivtrafikresande. Gdng- och cykelbanor finns till viss del utbyggda
men dven har krivs ytterligare atgiarder for ett okat tillresande.

Ett vixande handelsutbud i regionen har ocksa medfort att konkurrensen
okat. Kallered kopstad har under en period haft en kommersiell nedgéng
vilket om utvecklingen fortsétter pd sikt riskerar leda till en minskad
sysselsdttning och dir med en 6kad ekonomisk osdkerhet for de anstéllda.
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PLANFORSLAGET

Bebyggelse

P G b ) 2

Bild 11. Mdjlig disponering av ny bebyggelse inom omrddet sett fran nordost (Bild: IKEA).

Den foreslagna bebyggelsen bestar av ett nytt IKEA-varuhus (blatt pa
bilden ovan) samt ett kopcentrum (ljusgrétt pa bilden ovan). I kdpcentrumets
sodra del planeras for livsmedelsforsdljning. Bdde IKEA-varuhuset och
kopcentrumet utformas att ligga en véning dver markplan och ddrmed
mdjliggors att parkeringsytor anordnas under stora delar av verksamheten.
Pa detta satt medges att handelsytorna inom omradet kan utdkas utan

att omradet behover expandera. Eftersom byggnaderna planeras pé

pelare hamnar entréerna under anldggningen och forbinds med tydliga
promenadstrak bade fran vister och dster. Straket fran véster vinder sig i
forsta hand till gdende, cyklande och kollektivtrafikresendrer medan striket
frén Oster (mot E6/E20) 1 forsta hand véinder sig till bilresenérer. Lastning
och lossning av gods kommer att ske mot Ekenledens sodra del samt pé
IKEA-varuhusets norra sida.

Handelsomrédet, i den sddra delen av planomradet, tillats innehélla

bade volym- och detaljhandel. I omradets norra del tilliter planforslaget
en byggritt motsvarande befintliga byggnader och markanvéndningen
regleras 1 denna del till att vara service, lager eller tillverkning med
tillhérande forsiljning. I den norra delen tillats endast handel under en
overgangsperiod for att under byggnationen av IKEA och kdpcentrumet
kunna l6sa omflyttning av verksamheter som idag finns i den sddra
delen. Parkeringsbehovet for de befintliga byggnaderna i omradets norra
del, vars verksamhet i huvudsak ar forlagd utanfor handelsomradets

mest kundintensiva perioder, kan tillgodoses genom att samnyttja
handelsomradets bilplatser.

Markanvéndningen regleras till att vara H - Handel i den sddra delen

och Z - Service, lager eller tillverkning samt (H) - Handel (under en
overgangsperiod av 12 méinader) i den norra delen.



Befintliga
byggnader

Gangstrak

Entrépunkt
GC och buss

Bild 12. Illustrationskarta delomrdde 1; Kallered képstad,
mdjlig disponering av omrddet.

Bild 13. Illustrationskarta delomrade 2; Kalleredsmotet,
mdoyjlig disponering av omrddet.
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Bild 14. Mojlig utformning av entrépunkt och hallplats mot Ekenleden (Bild: IKEA).
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Bild 15. Principsektion genom ny bebyggelse for handel (Bild: IKEA).

Bebyggelsen inom handelsomrédet, H, far uppforas till en hogsta

nockhojd av + 31 meter (hdjd dver nollplanet), harutdver far inbyggda
teknikutrymmen till en nockhdjd av hogst +36 m uppforas (se principsektion
ovan). Bebyggelsen inom Z- och (H)-omradet far uppforas till en hogsta
byggnadshdjd av 10 meter.

Utnyttjandegraden inom omradet medges inom H vara 94 000 m?
bruttoarea (BTA). Parkering som anordnas under byggnaden eller korbart
bjdlklag ska inte medrdknas i1 bruttoarean. Utdver angiven bruttoarea far
kommunikationsytor, teknikutrymmen och leveransytor om maximalt
2000 m? anordnas under handelsverksamheterna. Utover tilldten bruttoarea
for handel far dven teknikutrymmen om maximalt 10 000 m? BTA samt
administrationsutrymmen om maximalt 500 m?anordnas pa taket. For att
sdkerstélla brandvattenforsorjningen inom omradet ska sprinklerbassdng
anordnas, denna ska dock inte medrdknas i hogsta medgivna bruttoarea.
Teknikutrymmen pa taket ska vara inklddda med véggar och tak.

I omradets sydostra horn medges att en reklampelare far uppforas, pelaren
far uppforas till en totalhdjd av 45 m.



Trafik
Gator och angoéring

I genomford trafikutredning har trafiksystemets talighet provats for en
utbyggnad enligt planforslaget. Trafikanalyser har genomforts for de,

ur trafiksynpunkt, mest belastade tidpunkterna. Trafikanalyserna visar

att det finns tillricklig kapacitet i trafiksystemet for de dimensionerande
trafikflodena vid en framtida utbyggnad under forutsittning att vissa
uppgraderingar och kompletteringar gors i det angriansande trafiksystemet.
Ett genomfoérande av atgirderna bedoms innebéra att riksintresset E6/E20
inte pdverkas negativt vid en utbyggnad av foreslagna handelsytor.

Med stod av planforslaget foreslds foljande dtgérder (se dven foljande sida
for kartillustrationer):

* Ny direktinfart mot handelsomrddet byggs for trafik frdn E6/E20
norrifran

* Ombyggnad av den 6stra cirkulationsplatsen vid Ekenleden till tva
korfalt i alla riktningar

* Ombyggnad av signalkorsningen i Kalleredsmotet fran nuvarande tre
till fem korfélt, tvd mot véster och tre mot Oster, samt ny géng- och
cykelbana

* Breddning av Gamla riksvédgen fran soder till tva korfélt med borjan
strax norr om Husvagnssvensson.

* Ombyggnad av korsningspunkten mellan avfartsrampen fran sdder och
Gamla riksvégen till en s k “droppe”, dvs. en halv cirkulationsplats.

* Ombyggnad av tva cirkulationsplatser vid Ekenledens véstra del till

dubbla korfilt frdn norr, dven signalkorsningen vid Labackavigen byggs

ut till tva genomgéende korfilt 1 varje riktning.
* Ombyggnad av befintlig cirkulation vid korsningen Coop — Ekenplan pa
Ekenleden till en T-korsning.

For att inte paverka kapacitet och trafiksidkerhet negativt i befintlig
cirkulationsplats vid Ekenleden, mellan Kallered kdpstad och Eken center,
far utfart inte anordnas fran planomradet direkt mot cirkulation, planen
mdjliggor dock att en utfart fran planomridet kan tillskapas véster om
cirkulationen.

Atgiirder utanfér planomrddet

Forutom ovanstdende atgirder foreslas en utbyggnad till tva korfélt mellan
bron &ver E6/E20 och den Ostra cirkulationen vid Ekenleden. Korsningen
Ostra Lindomevigen — G:a Riksvigen — Sagsjovigen, som ligger utanfor
planomrédet, byggs om till en cirkulationsplats for att 6ka trafiksdkerheten
och underlittar for anslutande trafik att komma ut pi O Lindomeviigen.
Dessa atgarder kan ske med stod av géllande plan och omfattas darfor inte
av planforslaget.
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Bild 16. Trafikdtgdrder vid
Kalleredsmotet
(Bild: SWECO,.

Bild 17. Trafikdtgdrder i det
lokala systemet
(Bild: SWECO).



Parkering

Parkering kommer huvudsakligen att utféras som markparkering.
Tillkommande IKEA-varuhus och kdpcentrum utformas att ligga en
véning dver markplan for att mojliggora parkeringsytor under stora delar
av verksamheten. I planforslaget anges att 36 bilplatser/1000 m* BTA
ska kunna byggas ut. En forutséttning for att foreslaget parkeringstal

ska motsvara behovet dr att exploatdrerna, i dialog med Mdlndals stad
och Visttrafik, utvecklar forutséttningarna for en god kollektivtrafik och
utbyggda gang- och cykelvigar (se nedan).

Gang- och cykelvdgar samt kollektivtrafik

Dimensionerad okning i trafiknétet samt berdknat antal parkeringsplatser
forutsétter att minst 15 % av de tillresande tar sig till omradet med andra
trafikslag 4n bil. Detta innebér en 6kad andel jamfort med idag och for
att nd denna maélsattning har ett fempunktslista formulerats, se d&ven
Parkeringsnorm och satsning pd kollektivtrafik pa sid 43. Listan omfattar
foljande atgarder;

* Ny hallplats ldngs Ekenleden i direkt anslutning till den gemensamma
entrén till IKEA-varuhuset och kdpcentrumet.

» Forlangd busslinje anpassad efter handelns dppettider

* Prioriterad framkomlighet for buss (Mobility Management)

«  Atgirder vid Kéllered station inkl. gestaltning av gang- och cykelviigen
som leder till mellan stationen och kdpcentrumet.

» Shuttle-buss till Kéllered Station.

Forutom den ovanstaende atgérder dr avsikten att jobba aktivt med
utvecklad kollektivtrafikinformation inne i kdpcentrumet samt att anldgga
ett gangtrak mellan huvudentrén mot Ekenleden och mot Kéllereds station.

Bild 18. Referensbild - mdjlig utformning av gangstrak till Kallereds station (Bild: IKEA)
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Bild 19. Atgiirder i ging- och
cykelvdgsystemet.
(Bild: SWECO).

Bild 20. Téankbar utformning av hadllplats vid
huvudentrén mot Ekenleden.
(Bild: SWECO,).



Mark och vegetation

De foreslagna fordndringarna innebadr att ett antal av de biotopskyddade tri-
den lings Ekenleden pédverkas dd gatan byggs om och nya héllplatser och
korsningar anldggs. Kommunen avser anséka om dispens for denna paverkan
samt arbeta tillsammans med exploatdren for att kompensera den negativa
effekt som uppstér.

Nir det giller Avabicken i omradets norra del anges i planbestimmelse att
denna fortsatt ska vara ett Oppet vattendrag genom omradet, den fér alltsd inte
paverkas genom kulvertering. Mindre delar av backen far dock &verbyggas
med broar.

Service och sociala aspekter

Detaljplanen reglerar att omradet kan innehélla handel vilket ger
forutsattningar for ett okat utbud av kommersiell service i omridet. En
fornyelse av kopcentrumet 6kar mdojligheten for befintliga verksamheter att
finnas kvar och nya att etablera sig i omradet.

Tydliga kopplingar mellan busshallplatser och kdpcentrets entréer kan
tillskapas da det nya kopcentret utformas. En 6kad tillgédnglighet med
kollektivtrafik Oppnar mdjligheter for en bredare grupp ménniskor dn den
grupp som har tillgang till bil, att besoka omradet, nyttja serviceutbudet
och besitta arbetstillfdllena. Vidare bor en mer attraktiv och tryggare
forbindelse fran Kéllered station till kopcentret kunna skapas for bade
fotgdngare och cyklister for att kunna uppfylla mélet om okat antal
tillresande som inte tar bilen.

Da omrédet inte innehaller bostédder eller kvillsdppna verksamheter i ndgon
storre utstrackning kommer det inte att vara befolkat nattetid. Miljon kan
darmed komma att upplevas 6dslig och otrygg under dessa delar av dygnet.
Under 6vrig tid kommer vél utformade offentliga rum och rorelsestrik att ge
goda och trygga forutsittningar for vistelse och moten.
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Risker och stoérningar
Risk- och raddningstjdnstfragor

I riskutredningen framgar att den beréknade risknivan i omradet befinner
sig huvudsakligen inom det sa kallade ALARP-omridet. Detta innebar att
rimliga riskreducerande dtgirder rekommenderas om det d4r mgjligt och
rimligt ur ett kostnad-nytta-perspektiv, men &r inte en absolut forutsittning
for att genomfora utbyggnaden.

Med utgdngspunkt fran resultatet av utredningen har riskreducerande
atgdrder reglerats 1 planforslaget. Med tanke pa att det dr de olyckor som
medfor stora utslapp av giftig gas som har storst bidrag till den absoluta
risknivan rekommenderar riskutredningen eventuella resurser inriktas pa
att kontrollera ventilationen i byggnader inom skadeomrédet samt minimera
antalet ménniskor som uppehaller sig i direkt nirhet till E6/E20. I planen
regleras foljande riskreducerande atgérder;

» Luftintag ska placeras vint frdn E6/E20/Véstkustbanan med mojlighet
att stdngas av manuellt vid olycka

+ Fasader riktade mot E6/E20, dér inte effektiv avrinning kan garanteras
inom de ndrmaste 8§ meterna fran fasaden, ska anpassas sa att de
tal en viarmestralning av 15 kW/m? under minst 30 minuter utan
brandspridning till byggnaden. Byggnader inom planomradet ska ocksa
utformas sa att lokal kollaps inte leder till fortskridande ras.

Utover de 1 detaljplanen reglerade dtgirderna ska exploatdren i samband med
bygglovprovningen dessutom kunna visa att utrymning av anléggningen
kan ske 1 skydd av byggnad.

For att reducera mojligheten for avdkande fordon att styra in pd omradet ska
avbdrarridcke anpassat for tung trafik pa motorvag uppforas, denna atgird
ar beldgen utanfor planomradet och genomférande av densamma regleras i
avtal med Trafikverket, se d&ven Tekniska fragor, Anldggningar inom allmdn
plats och viigomrade for statlig vdg pé sid 42.

For att sékerstilla Rdddningstjénstens tillgdnglighet ska kor- och
parkeringsytor inom kvartersmark anordnas sa att utryckningsfordon i en
akut situation kan stdllas inom 50 byggnadens entré inte overstiger 50 meter.
Molndals stad tillhandahaller ej direktkopplad sprinkler. Ev. sprinklerbehov
16ses internt inom respektive fastighet/anldggning med magasinering och
tryckstegring. Planforslaget medger att sprinklerbassdang kan anordnas utan
paverkan pa byggratten.



Risk fér héga vattenstand

Sannolikheten for 6versvamningar frin ledningsnétet bedoms inte forvirras
av den planerade byggnationen. I planbestimmelse regleras att ldgsta niva
pé fardigt golv ska vara + 10,7 m vid nybyggnation.

Fororenad mark

Resultaten fran foreliggande markundersokning indikerar att
saneringsatgérder inte dr nddvéndiga att vidta med tanke pa nuvarande

och planerad markanvindning. Vid framtida markarbeten kan befintliga
fyllnadsmassor sannolikt teranvéindas som fyllnad inom fastigheten.
Markarbeten med schakt av massor med en fororeningshalt overskridande
kénslig markanvindning (&terfunnits i provpunkt AF9 och AF13 enligt den
oversiktliga miljotekniska markundersokningen) dr en anmilningspliktig
atgard (enligt 28 § forordningen om miljofarlig verksamhet och hélsoskydd)
som ska anmdlas till tillsynsmyndigheten. Eventuella 6verskottsmassor

fir inte hanteras fritt, utan tillsynsmyndigheten ska kontaktas for samrad
géllande hantering av dverskottsmassor om sadana uppstar.

Genomford markundersdkning dr endast Gversiktlig, det gér inte att utesluta
att det inom de undersokta fastigheterna kan forekomma jord som é&r sa
fororenad att saneringsatgérder skulle vara motiverade. Entreprendrer bor
dérfor vid framtida markarbeten, inom de undersokta fastigheterna, iaktta
forsiktighet och vara uppmirksamma pa jord med avvikande utseende

och lukt. Fler jordprov for analys kan med fordel ocksa uttas i samband
med eventuella ytterligare geotekniska undersokningar infor planerad
byggnationer med syfte att fi ett battre beslutsunderlag géllande hantering
av framtida schaktmassor.

Inom fastigheten Backen 1:75, 1 anslutning till plankartans delomrade

2, har tidigare legat en kemtvitt. P4 uppdrag av Lénsstyrelsen har ett
grundvattenprov uttagits pa fastigheten som visar pad mycket hoga halter av
klorerade kolviten. Det kan inte uteslutas att féroreningen spridit sig till
angriansande fastigheter vilket maste beaktas vid markarbeten i omréadet.
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Buller

Enligt genomford bullerutredning berdknas nybyggnationen dverlag

inte medfora dkade bullernivaer frin vagtrafik for de mest bullerutsatta
fastigheterna. Merparten av den 6kade bullerexponeringen berdknas istéllet
komma frén den forvéntade trafikdkningen pd E6/E20 mellan 2015 och
2035.

Vid Applekullevigens norra del beriiknas fastigheterna Applekullevigen 2
och 4 utséttas for 1 dBA hogre dygnsekvivalent och maximal ljudniva vid
fasad som f6ljd av nybyggnationen. Alla bostadsfastigheter 1 det studerade
omradet berdknas dock efter utbyggnad klara riktvirdet 70 dBA maximal
ljudniva vid uteplats fran végtrafikbuller. Detta forutsatt att fastigheterna
pa Applekullevigen 2 och 4 har uteplats placerad i bullerskyddat lige.

En stor del av fastigheterna kring Ekenledens norra del berdknas ha
dygnsekvivalenta ljudnivaer fran végtrafikbuller 6verstigande 55 dBA. Ett
fatal fastigheter lings den norra delen av Avavigen samt den norra delen
av Applekulleviigen beriknas utsittas for dygnsekvivalenta ljudnivaer
fran vigtrafikbuller 6verstigande 65 dBA. Da detta ér ett 6verskridande av
riktvirdet for trafikbuller vid befintlig milj6 bor atgarder hér vidtas, staden
anser att denna frdga bor behandlas i1 den atgérdsvalsstudie som forvéntas
goras for E6/E20 och Vistkustbanan pa strickan Goteborg-Kungsbacka.
Nollalternativ 2035 ger liknande berdknade végtrafikbullernivaer som
utbyggnadsalternativet for de mest bullerutsatta fastigheterna, varfor det
kan antas att den generella trafikuppriakningen pa E6/E20 ligger bakom den
okade bullerexponeringen for fastigheterna 1 berdkningsomradet.

Industribuller frdn handelsomradet berdknas klara riktviarden for ekvivalent
och maximal ljudniva vid fasad. Detta dr dversiktliga berdkningar med
antagen placering av flaktar pa byggnader. Utredningen innefattar endast
industribuller fran nybyggnationen.

Placering och utformning av byggnader &r inte fastlagda och végar kan
komma att justeras. Nya bullerberdkningar bor genomfGras nir placeringar
och utformningar av byggnader och végar dr fastlagda.

Luft

Spridningsberdkningar har utforts for ett framtida scenario ar 2035, vid
en utbyggnad enligt planforslaget. Berdkningarna visar att miljokvalitets-
normen for kvavedioxid innehélls med marginal. De berdknade halterna
av partiklar som PM10 visar att miljokvalitetsnormerna innehélls bade for
nuvarande situation och framtida situation ar 2035.



Teknisk férsérjning

Vatten och aviopp

Anslutning kan ske till befintliga allminna ledningar for ren- och spillvatten
1 Ekenleden.

Dagvatten

For att inte dagvattenflodet ska oka efter byggnation foreslas atgirder 1

form av makadamdiken och genomsléppliga ytor. De foreslagna dtgérderna
bedoms kunna minska dagvattenflode vid ett 10-drsegn samt forbéttra
dagvattenkvaliteten med ca 50 %. Enligt utforda berdkningar behovs en
fordrojningsvolym pa 120 m? (i form av makadamdike, vilket ger en effektiv
volym om 30 m?®) for att dagvattenflodet fran planomrédet inte ska 6ka efter
byggnation enligt detaljplanen. For att mojliggora att funktionen i befintligt
dike ldngst med E6/E20 bibehalls samt att stabiliteten utmed motorvédgen
sakerstdlls har en bestimmelse om “Dike” inforts.

Dagvattnet fran planomrédets trafik- och parkeringsytor bedoms

innehélla en del foroereningar sdsom sediment och olja. Dirav ska
oljeavskiljare installeras vid utlopp till recipient. Atgérder for fordrojning
samt oljeavskiljare bedoms sammantaget forbattra vattenkvaliteten i
Kalleredsbédcken. Exakt utformning av dagvattensystemet och hojdsittning
av marken inom planomradet kommer att studeras vid detaljprojekteringen
av omrddet.

Nir det giller Avabicken i planomrédets norra del anges i planbestimmelse
att denna fortsatt ska vara ett 6ppet vattendrag genom omrédet, den fér
alltsa inte paverkas genom kulvertering.

Rekommendationer

Vid projektering av ledningar ska séttningsforhallandena beaktas. De
marksdttningar som kan forvéntas inom omradet paverkar ledningarna
med t.ex. risk for bakfall och skadade ledningar som f6ljd. Om mgjligt
bor dagvattensystemet hojdsdttning anpassas till naturliga 1dgpunkter.
Byggnader kan med fordel forses med grona tak vilket ytterligare

kan forbéttra omhéndertagande av dagvatten inom planomradet
Dimensioneringen av dagavattensystemet har dock inte forutsatt att
grona tak anordnas. Vidare kan genomsléppliga parkeringsytor, exv. med
betonghélsten, da dessa har mindre avrinningskoefficient samt mindre
markséttning jAmfor med asfaltsbeldggning.
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El och tele

Anslutning kan ske till befintligt ledningsnét {for el samt tele.

For befintlig elledning som genomkorsar planomradet i Ost-vastlig riktning
kriavs omlidggning och ett nytt u-omradet har dérfor lagts ut norr om IKEA-
varuhuset. De tva befintliga transformatorstationerna inom planomradet
sakerstélls 1 planen genom E-omréden.

Avfall

IKEA-varuhuset och kdpcentrumet avses omhanderta avfall samt tillgodose
atervinning genom en central, samordnad funktion.

Befintlig kommunal atervinningsstation beldgen inom handelsomradet avses
aterplaceras inom omradet efter genomford utveckling.

Energiférsérjning

IKEA-varuhuset och kdpcentrumet kommer att byggas enligt principer for
miljdanpassat byggande. For kdpcentrumet har exploatdren en stridvan att
uppfora byggnationen med god energieffektivitet samt att byggnaden ur
miljohdnsyn dr uppford pa ett hillbart sitt. Exploatdren strivar efter att upp-
fylla EU GreenBuilding som ett led i att skapa en byggnation med bra en-
ergiprestanda. For att skapa en héllbar byggnation kommer byggnaden dven
att certifieras enligt BREEAM vilket innebér att en méngd olika miljofragor
sdsom energi, inomhusmiljo och material beaktas.

IKEA har som ambition att uppfora en byggnation som &r bra ur ett brett
héllbarhetsperspektiv. IKEA har som mél att bygga ett energieffektivt va-
ruhus dédr huvuddelen av energiforsorjningen kommer frin ett miljovénligt
alternativ, typ bergvarme. IKEA arbetar ocksé for att certifiera byggnaden.

Ovriga atgérder
Geotekniska atgérder

Med hénsyn till jordens séttningsbenégenhet ska planerad markniva i
mdjligaste man anpassas till befintliga nivaer. All tillférd last i omradet
kommer att ge upphov till tidsberoende séittningar alternativt medfora

att pagéende sittningar 6kar. Om uppfyllnader dnda utfors bor dessa ske
med léttfyllnad. For att minimera negativ effekter anges i en generell
planbestdmmels att maximal uppfyllnad eller avschaktning inte far
avvika mer dn +/- 1 meter fran ursprunglig marknivd om inte erforderliga
forstarkningsétgirder vidtas. Med ursprunglig marknivé rdknas den hojd
som &r redovisad pd grundkartan som tillhor detaljplanen.



Om mgjligt bor dagvattensystemet hojdsattning anpassas till naturliga
lagpunkter. Uppfyllnader for att justera marklutningen motsatt naturlig/
nuvarande lutning riskerar att med tiden innebéra att det uppfyllda omréadet
sjunker med risk for bakfall och bristande funktion i dagvattensystemet.

Med hénsyn till risken for lokala stabilitetsbrott bor nivaskillnaderna mellan
E6/E20, avfart, dikesbotten i intilliggande befintligt dike och dviga ytor
inom planomradet inte fordndras. Detta innebir att nivan pa befintliga
parkeringsytor och dikesbotten inom planomradet inte bor sdnkas. Om
marknivierna dnda justeras ska stabilitetshojande atgirder utforas, sd som
till exempel anldggning av tryckbank, och marklov sokas. Detta anges i
planbestdmmelse ’Dike”. Berdkningarna for en ny cirkulationsplats pa
Ekenleden, sydvist om IKEA/kdpcentrumet, visar pd icke tillfredstdllande
stabilitet mot Hedbédcken. Detta medfor att forstarkningsatgarder,
exempelvis KC-pelare, erfordras. For den vistra delen av cirkulationsplatsen
anges darfor i planbestimmelse (’b”) att stabilitetshdjande atgérd krivs fore
exploatering.

Nir det géller den foreslagna direktavfarten fran E6/E20 har stabiliteten
sarskilt studerats, berdkningar visar pa tillfredstéllande stabilitet for
befintlig vig mot handelsomradet. Berdkningar for breddningen av avfarten
(beldgen utanfor planomradet) visar pé icke tillfredstdllande stabilitet

vilket medfor att forstarkningséatgirder, exempelvis med KC-pelare

eller lattfyllnadsmaterial, erfordras for breddningen. Detta kommer att
hanteras av Trafikverket i samband med projektering och genomférande av
breddningen.

Grundldggning av byggnader foreslas ske med fribarande bottenplatta eller
bottenbjilklag. Stommen grundldggs via spetsburna palar slagna till fast
botten eller berg. I den sddra delen med mindre jorddjup kan grundliggning
utformas med plintar och dven eventuellt urgravning. Nya byggnader bor
forberedas for att tillata markséttningar utanfor byggnaden. Vid dorrar

och portar rekommenderas ldnkplattor for att ta upp differenssittningar
mellan byggnader och omgivande mark. Lastkajer bor grundforstarkas samt
uppfyllnader i ndrheten av byggnader bor utforas med lattfyllning. Pagdende
markséttningar méste dven beaktas vid utformning av rérgenomforingar och
ledningsanslutningar mellan palad byggnad och omgivande mark.
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KONSEKVENSER

Miljokonsekvensbeskrivning

En miljokonsekvensbeskrivning (MKB) har upprittats. Det frimsta syftet
med denna &r att, i ett tidigt planskede, kunna integrera miljoaspekter i
planen sé att en hallbar utveckling framjas och negativa effekter minimeras.

Sammanfattning av resultat

Betydande miljopaverkan - positiv

Ett genomférande av detaljplanen ger forutséttningar for en forddling och
forstiarkning av befintligt handelscentrum/destination dels genom ett kat
utbud av frimst varor, dels genom en 6kad attraktivitet, konkurrenskraft
och tillgédnglighet. P4 regional niva beddms intentionerna i planen
innebdra att kommunens egen kopkraft till storre del kan behéllas inom
kommunen genom att utflodet till kranskommunerna minskar. Satsningar
pa kollektivtrafiken med mélet att 6ka andelen kollektivtrafikresande
beddms ge positiva miljoeffekter. I ett socialt miljoperspektiv innebéir
kollektivtrafiksatsningarna att tillgidngligheten for personer utan tillging till
bil 6kar. Likasé erhalles ett tillskott av arbetstillfdllen varav ett flertal kan
attrahera unga ménniskor.

Viss negativ miljopaverkan men ej betydande

Ett genomférande av detaljplanen innebér en dkad trafik och ddrmed

viss 6kning av emissioner till luften. Den 6kade trafikbelastningen som
utvecklingen av handelsomradet bidrar till utgdér dock endast mycket liten
andel av det totala trafikarbetet pd E6/E20 och pé lang sikt bedoms ett
genomforande av detaljplanen ej motverka miljomalet om Frisk luft. Den
tekniska utveckling mot renare fordonspark och forvéintade forbattringar av
kollektivtrafiken motverkar sannolikt den 6kning av trafikarbetet som ir att
hinfora till Kallereds kopstad.

Under forutsittning att vissa uppgraderingar och kompletteringar gors

1 trafiksystemet (se trafikutredning) visar genomforda trafikanalyser att
det finns tillrdcklig kapacitet 1 trafiksystemet for de dimensionerande
trafikflodena vid planerad utbyggnad av Kallered kopstad. Foreslagna
uppgraderingar och kompletterande atgirder av trafikinfrastrukturen har
stamts av med Trafikverket. Aktuellt planforslag mojliggor atgérdernas
genomforande. I dvrigt regleras genomforandet i avtal mellan staden,
Trafikverket och exploatoren.

Ett genomférande av detaljplanen beddms med avseende pé trafik/
kommunikationer ej skada eller forsvéra utnyttjandet av riksintresset E6/
E20. Inte heller bedoms riksintresset Viastra stambanan paverkan negativt.



Miljokvalitetsnormer

I Miljobalken (MB) finns miljokvalitetsnormer (MKN) for utomhusluft,
vatten, mussel- och fiskevatten samt omgivningsbuller. Normerna anger
vilka fororeningsnivaer som miljon och méinniskor kan antas utséttas for
utan att oldgenheter av betydelse uppkommer. De normer som beddms
relevanta att behandla i forevarande fall ar utslapp till luft respektive vatten.
Storningar i form av omgivningsbuller har kommenterats under Hdlsa och
Sdkerhet nedan.

Idag 6verskrids MKN for kvévedioxid vid och i anslutning till E6/E20.
Halterna avtar dock relativt snabb frdn vdgen in mot planomrédet. Pa lang
sikt (2035) bedoms MKN for kvivedioxid innehéllas med marginal.

Beriknade halter av partiklar som PM10 visar att MKN innehélls bade for
nuvarande situation och framtida situation ar 2035.

Forutsatt att dagvattenhanteringen sker med beaktande av vad som
redovisas i utford dagvattenutredning bedoms vid ett 10-arsregn
dagvattenkvaliteten forbéttras.

Enligt resultatet av utférd dagvattenutredning beddoms planerad utbyggnad
ej ha ndgon negativ inverkan pa grundvattnet vare sig pa nivaer eller
kvalitetsméssigt.

Hidlsa och scikerhet

Farligt gods

Risker forenade med farligt godstransporter pa E6/20 respektive
Vistkustbanan har utretts. Forutsatt att de i riskutredningen foreslagna
atgdrderna vidtas beddms riskerna hanterbara. Atgérderna regleras i
planbestdmmelser.

Buller

Nybyggnationen berdknas dverlag inte medfora 6kade bullernivéer fran
végtrafik for de mest bullerutsatta fastigheterna i omradet. Dock berdknas
viss 6kning att ske vid fastigheterna pa Applekulleviigen 2 och 4.

ovrigt bedoms den 6kade bullerexponeringen komma fran den generella
trafikupprakningen pa E6/E20 fran 2015 till 2035. Foreslagen ny byggnation
kommer istéllet sannolikt att kunna bidra till sdnkta bullernivier da
byggnaderna kommer att utgora visst bullerskydd mot E6/E20.

Fastigheterna Applekulleviigen 2 respektive 4 berdrs av foreslagen
ombyggnad av Kélleredsmotet. I samband med ombyggnaden av motet
kommer bullerreducerande atgirder att behandlas. Vad diaremot géller
fastigheterna Avaviigen 7-15 beddms situationen skilja sig at satillvida att
bullerkallan till sin 6vervdgande del &r att hanfora till trafiken pad E6/E20.
Sett till berdknad 6kning av denna utgor storningarna fran planomrédet
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endast en marginell del. Berdknade bullerstdrningar frdn E6/E20 forutsitts
bli behandlade i ett vidare perspektiv, exempelvis i den forvintade
atgdrdsvalsstudien for strackan Goteborg-Kungsbacka, da det sannolikt bor
ge bist effekt att utfora bullerskydd utmed E6/E20.

Riktvirden for externt industribuller fran verksamheter inom planomradet
beréknas kunna klaras vid alla berérda bostadsfastigheter.

Oversvimning
Da omradet ar lagt beldget krévs att dagvattnet omhéndertas pé sérskilt

sdtt for att sd langt som mojligt eliminera risken for 6versvimningar. For

att sdkerstilla att nya byggnader inom omradet inte paverkas negativt har
planbestdmmelse inforts som reglerar ldgsta niva pé fardigt golv i nya
byggnader. Planen har ocksé utformats pa sadant sétt att alternativa sitt att
hantera dagvattnet mojliggors. I det fall en breddning och/eller fordjupning
av befintligt dike utmed planomradets Ostra sida blir aktuellt krdvs som
forutséttning att stabilitetshdjande atgarder utmed E6/E20 vidtas. Detta
regleras i1 planbestimmelse. Likasé fastldggs i planbestimmelse att diket ska
bibehallas som Oppet vilket ej forhindrar att det utférs med makadamfilter 1
botten.

Det bor noteras att i dvergripande utredning for Kélleredsbicken foreslés
atgérder for att minska risken for versvimningar. Atgirderna som ror
mark utanfor planomrédet far l6sas i sarskild ordning da de ej kan hanteras
1 aktuell plan. De flodesforbdttrande atgérderna i Kalleredsbiacken kommer
att genomforas oaktat nu aktuell detaljplan. Foreslaget system for hantering
av dagvatten inom planomradet kriaver ej flodesforbattrande atgérder i
nedstroms system.

Nationella och regionala miljémdl

Riksdagen har antagit sexton overgripande nationella miljomal med
tillhérande delmal. Miljomaélen &r en del i arbetet med hallbar utveckling
och behandlar vad som behover uppnés for att vi som lever och verkar idag
ska kunna lamna 6ver en god milj6 till nésta generation. De miljomal som
bedomts rimligt paverkbara och relevanta att stimma av mot ar Begrdnsad
klimatpaverkan, Frisk luft, Grundvatten av god kvalitet, Levande sjoar och
vattendrag samt God bebyggd miljo. Ett genomforande av planforslagets
intentioner beddms medverka till att mélen om Grundvatten av god kvalitet,
Levande sjéar och vattendrag samt God bebyggd miljo kan uppfyllas. Vad
daremot géller Begrdnsad klimatpaverkan och Frisk luft bedoms malen pa
kort sikt motverkas marginellt men pa ldng sikt forhalla sig neutralt.

Atgiirder for att undvika/minimera negativ pdaverkan

Ett antal dtgidrder som kan minimera miljopaverkan vid ett genomférande
av planforslaget har identifierats och regleras i planbestimmelser och/eller 1
avtal mellan berdrda parter. Nedan ges exempel péd sddana atgirder;



Dagvattenhantering

fordrojnings- och reningsatgéarder kan minska flodena vid ett 10-arsegn
samt forbattra dagvattenkvaliteten.

Farligt gods

luftintag ska placeras vanda bort fran E6/Vistkustbanan med mdjlighet
att stdngas av manuellt vid olycka,

fasader riktade mot E6 och beldgna inom zonen 30 — 50 meter fran
végen, dir inte effektiv avrinning kan garanteras inom de ndrmaste 8
metrarna fran fasad, ska anpassas sé att de tal en virmestrélning av 15
kW/kvm under minst 30 minuter utan brandspridning till byggnader
byggnader inom planomradet ska ocksa utformas sé att lokal kollaps inte
leder till fortskridande ras.

Trafik

ny direktinfart mot handelsomradet byggs for trafik fran E6/E20
ombyggnad av signalkorsningen i Kélleredsmotet fran nuvarande tre till
fem korfalt

breddning av Gamla riksvigen fran soder till tva korfélt med borjan
strax norr om Husvagnssvensson

ombyggnad av korsningspunkten mellan avfartsrampen fran sdder och
Gamla riksvégen till en s.k. “droppe”, dvs en halv cirkulationsplats
ombyggnad av tva cirkulationsplatser vid Ekenledens véstra del till
dubbla korfilt

ombyggnad av korsningen vid Labackavégen till tva genomgéiende
korfalt i varje riktning

ombyggnad av befintlig cirkulation vid korsningen Coop — Ekenplan pa
Ekenleden till en T-korsning

ombyggnad av Ostra cirkulationplatsen till tva korfélt i alla riktningar

Buller / storningar

bullerstorningar fran E6/E20 forutsétts bli behandlade i ett vidare
sammanhang, exempelvis i den forvintade atgardsvalsstudien for
strackan Goteborg-Kungsbacka.

zoner for lastning och lossning ska skidrmas av for att minimera stérning
och paverkan.

Grundldggning/geoteknik

planerad markniva bor i mojligaste man anpassas till befintliga nivaer
och eventuella uppfyllnader bor utféras med lattfyllnad

ytor och hojdséttning bor anpassas efter forvantad framtida séttning
maximal uppfyllnad resp. avschaktning far inte avvika mer 4n +/- 1 m
frén ursprunglig markyta om inte forstarkningsatgarder vidtas.
Stabilitetshdjande atgird kravs fore utbyggnad av ny cirkulationsplats
vid Ekenleden

stabilitetsforbattrande atgarder utmed E6/E20 maéste vidtas vid fordjup-
ning och breddning av befintligt dike mellan planomréadet och E6 i Oster.
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Sociala konsekvenser

En utveckling och fornyelse av Kéllered kopstad &r en ansats att stirka
handelsomradets konkurrenskraft i ett regionalt perspektiv. Genom en ut-
veckling av forutsittningarna for de kommersiella verksamheterna 1 omradet
kan ocksé fler arbetstillféllen tillskapas och fler kommuninvéinare kan fa
arbete och ddarmed oka sitt ekonomiska oberoende, vilket gagnar det sociala
och ekonomiska vélbefinnandet savél pd individ- som pa familjeniva.

Genom de foreslagna atgédrderna for oskyddade trafikanter kan en forbéttrad
tillgédnglighet for besdkare som anldnder till handelsomradet med cykel, till
fots eller med kollektivtrafik skapas och gruppen av besdkare som har
mojlighet att besoka omradet breddas vilket &r positivt ur ett jimlikhets-
perspektiv. Vidare har alternativa fardsétt positiva bieffekter i form av
andrade fardvégar, tillresa kommer 1 huvudsak att ske via Kéllered station,
hallplatsligen vid Ekenleden samt utvecklade gdng- och cykelstrak vilka
bidrar till att knyta Kallered kopstad narmare omgivande omraden. I ett
vidare, och lingre, perspektiv kan ocksa antas att om fler tar sig till och fran
omradet genom att gé, cykla eller dka kollektiv s& frimjar det den allménna
folkhélsan.



GENOMFORANDEFRAGOR

Planbeskrivningen ska redovisa de organisatoriska, fastighetsrittsliga,
tekniska och ekonomiska atgérder som behovs for att dstadkomma

ett samordnat och dndamalsenligt genomférande av detaljplanen.
Genomforandefragorna ska fortydliga detaljplanens syfte fran
genomforandesynpunkt, men har ingen réttsverkan, utan detaljplanens
bindande foreskrifter framgér av plankartan och planbestimmelserna.

Organisatoriska fragor
Tidplan

For detaljplanen géller foljande tidplan:

Skede Tid

Samrad 2:a kv. 2015

Granskning 2:a kv. 2016

Antagande 3:e kv. 2016

Laga kraft 4:e kv. 2016
Genomférandetid

Genomforandetiden dr 5 &r rdknat fran det datum dé detaljplanen vunnit
laga kraft. Under genomforandetiden har fastighetsédgaren en garanterad ratt
att bygga i enlighet med detaljplanen och detaljplanen fér inte dndras utan
att synnerliga skél foreligger. Efter genomforandetidens utgang fortsitter
detaljplanen att gdlla, men den kan dé dndras eller upphdvas utan att
fastighetségaren har rétt till ersittning (for exempelvis forlorad byggritt).

Infrastrukturatgérder — huvudmannaskap och
ansvarsfoérdelning

Anlaggningar inom allmén plats

Staden dr huvudman for allmén plats och bygger ut densamma. Kostnader
for infrastruktur pa allmén plats, sdsom trafikatgirder, dagvattensystem,
bullerdtgarder mm fOrutsitts tdckas gemensamt av exploatdrerna genom ex-
ploateringsbidrag.

Slutligt forslag pa infrastrukturatgédrder pa allmén plats samt dess omfatt-
ning kommer att kartliggas under det fortsatta detaljplanearbetet. Aven en
noggrann kostnadsberdkning av foreslagna dtgidrder kommer att goras.
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Anldggningar inom kvartersmark

Exploatdrerna ansvarar for och bekostar utbyggnad av anldggningar, sd som
handelsbyggnader, parkering, p-dick, kvartersgator, dagvattenhantering,
géng- och cykelstrak, mm inom kvartersmark.

Flytt eller sikring av befintliga ledningar och transformatorstationer inom
detaljplaneomradet svarar respektive exploator for.

Anléggningar inom vdgomrade for statlig vag

Trafikverket ansvarar for vigomrade for statlig vig (E6/E20) samt for de
delar av E6/E20 som ligger inom allmin plats. Kostnader fér nddvéindiga
atgarder forutsitts tickas gemensamt av exploatdrerna genom exploaterings-
bidrag. Slutligt forslag pa anldggningar inom vigomrade for statlig vag samt
dess omfattning kommer att kartliggas under det fortsatta detaljplanerbetet.
Aven en noggrann kostnadsberiikning av foreslagna atgéirder kommer att
goras.

Agoférhéallanden

Fastigheter inom och utom plan framgar av den till detaljplanen hérande
fastighetsforteckningen. Fastigheter inom planomrédet listas ocksa pa sid 8.

Fastighetsriéttsliga atgédrder
Fastighetsbildning

Rédande fastighetsindelning kommer att anpassas till planerad utbyggnad i
huvudsak genom fastighetsregleringar. Fastighetbildning knutna till exploa-
torernas handelsetablering, och som berdr mark som ska regleras mellan
staden och exploatorerna, regleras i kommande exploateringsavtal mellan
exploatdrerna och Mélndals stad. Ovrig fastighetsbildning hanteras i dver-
enskommelse mellan exploatdrerna samt 1 6verenskommelser med eventu-
ellt andra berdrda fastighetségare.

Gemensamhetsanldggningar

I samband med fastighetsbildning i omradet kommer foljande befintliga
gemensamhetsanldggningar och samfilligheter att ses 6ver och dndras eller
upphévas;

+ Kallered GA:2; tillfart och parkering, deldgare Kéllered 1:135 och
Vdmmedal 2:158

« Kallered S:1 (utom planomrédet) och S:5; végar, ett flertal fastigheter
deldgare

« Kallered S:16: kvarters- och gangvagar samt omrade for reklampelare,
deldgare Kéllered 1:135 och Vimmedal 2:158



Den sprinklerbasséng som planeras inom planomradet kommer att vara
gemensam for bada byggnaderna (IKEA och kdpcentrum). En gemensam-
hetsanldggning foreslas bildas.

Ledningsrétt, servitut, nyttjanderétt

Fastigheterna Vammedal 1:135 och 2:158 berors av ett antal réttigheter (av-
talsservitut). Befintliga, ¢j ldngre aktuella, rittigheter kan tas bort i samband
med lantmiteriférrittning. Ovriga rittigheter fortsétter att gélla.
Exploatorerna bekostar eventuell flytt av befintliga ledningar och trans-
formatorstationer och ombesorjer att avtal traffas kring detta med berérda
ledningsdgare.

Berérda privatédgda fastigheter

For att kunna bygga ut till tva korfalt pa strickan mellan Kalleredsmotet
och cirkulationen i planomradets sydostra del (vid Eken center) samt fran
Kaélleredsmotet soderut pa Gamla Riksviagen behdver viss privatigd mark
tas i ansprak. Foljande fastigheter berdrs av inldsen allmén plats (VAG) och
kommer att kontaktas i det fortsatta arbetet. Vid kontakt kommer diskussion
om ersittning, aterstillande och eventuell komplettering av bullerskydd att
foras.

Fastighet Yta som paverkas (varav redan ianspraktaget)
Backen 1:75 ca 330 m? (330 m?)

Kallered 1:5 ca 545 m? (545 m?)

Kallered 1:20 ca 1095 m? (1095 m?)

Kallered 1:74 ca 170 m? (170 m?)

Kallered 1:125 ca 160 m? (60 m?)

Aven mark dgd av IKEA, Kéllered S:16 och Vimmedal 2:158, berdrs av
inldsen.

Ansvars- och kostnadsférdelning

Staden ansvarar for att verenskommelser med berorda fastighetsdgare kom-
mer till stdnd vad betrdffar allmén plats. Trafikverket eller staden ansvarar
for att 0verenskommelser kommer till stdnd vad betrdffar vigomrade for
statlig vig E6/E20. Erséttning for intrang pa berdrda privata fastigheter be-
lastar projektet och betalas gemensamt av exploatérerna. Mark som avsatts
som allmén plats och som 4gs av exploatdrerna ska, utan ersittning, dverla-
tas till MoIndals stad. Overenskommelser betriffande kvartersmark ansvarar
exploatorerna for.

Delar av trafiksystemet foreslas pd mark som redan &r planlagd for trafikin-
damal varfor denna mark inte finns med 1 sjélva plankartan.
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Ansbkan om lantméteriféréttning

Staden ansvarar for ansdkan om fastighetsbildning som berdr kommunens
eller Trafikverkets fastigheter och som &r en direkt foljd av exploatdrernas
handelsetablering. Kostnaden for fastighetsbildningen belastar projektet och
betalas gemensamt av exploatdrerna. Ovrig fastighetsbildning ansvarar och
bekostar exploatorerna.

Tekniska fragor

Anléggningar inom allmén plats och vdgomrade fér statlig
vag

Atgirder i det kommunala gatunitet och omréde for statlig vig kommer att
projekteras och iordningstillas av staden eller Trafikverket. Ataganden vad
giller kostnader och utférande kommer att regleras i avtal mellan staden och
exploatorerna samt mellan staden och Trafikverket. Huvudinriktningen &r att
alla atgérder som berdr eller paverkar det statliga vignétet kommer att pro-
jekteras och iordningstéllas av Trafikverket. For vidare beskrivning av atgér-
derna se Trafik, Gator och angoring pé sid 23 och 24.

For att reducera mojligheten for avdkande fordon att styra in pd omradet ska
avbdrarridcke anpassat for tung trafik pa E6/E20 uppforas (se bild 21 nedan).

Kvartersmark

Exploatorerna har for avsikt att 1
planomradets mellersta del bygga

ett nytt IKEA-varuhus samt ett

nytt kopcentrum i den sddra delen.
Byggnaderna avses placeras pé pelare
vilket mojliggdr parkering under.

Utbyggnad av kvartersmark

Exploatorerna har for avsikt att behalla
befintliga byggnader i omridets norra
del for att anvdndas som evakueringsy-
tor under byggtiden. Tider, villkor mm.
regleras i kommande exploateringsav-
tal.

Bild 21. Foreslagen stricka (ungefdrlig) lings
E6/E20 som forses med avbdrarrdcke. Nytt
rdcke ansluter till bef. rdcken i norr och soder.



Provisorier, trafikomldggningar, parkering mm under
byggtiden

Ett dokument ska tas fram som beskriver hur alla trafikslag ska fungera
under byggtiden. Av dokumentet ska ocksd framgé etappindelning och
tidplaner. Trafiken pd angridnsande gator och gdngvigar samt till angréns-
ande befintlig bebyggelse ska kunna ske pé ett tillfredsstillande sitt under
byggtiden. Tillfdlliga omledningar och inskridnkningar i befintlig standard
for goras endast efter samrad med stadens tekniska forvaltning.

Parkeringsnorm och satsning pa kollektivtrafik

Planforslaget anger ett parkeringsbehov for bilar pd 36 parkeringsplatser/1000
m? BTA. En forutséttning for att uppnd angiven parkeringsnorm &r att ex-
ploatdrerna, i dialog med Molndals stad och Visttrafik, arbetar med forut-
sattningarna for en mycket god kollektivtrafik. Exempel pd detta kan vara
skyttel fran stationen, ldnecyklar, ett vil utbyggt gang- och cykelstrdk och
och framtagande av gron resplan.

Exploatorerna och staden arbetar utifrdn en fempunktslista 1 arbetet for att
uppnd malet om 15 % besokare som kommer med andra firdmedel @n bil
samt for att forbittra forutsdttningarna for en god kollektivtrafik.

1. Ny héllplats utanfor handelsplatsens entré mot Ekenleden

2. Busslinjer anpassade efter handelns 6ppettider, eventuellt forldngda linjer
3. Prioriterad framkomlighet for buss (Mobility Management)

4. Atgirder vid Kéllered Station inkl. gestaltning av gdng- och cykelvig

5. Shuttle-buss till Kallered Station.

Arbetet kommer att fortga under hela planarbetet och f6ljas upp i kommande
exploateringsavtal. Avtalet kommer bland annat reglera ansvar, kostnader
samt nér respektive atgird ska byggas ut och séttas 1 drift.

Ny busshallplats

Den nya busshéllplatsen planeras i direkt anslutning till entrépunkten utmed
Ekenleden. Da hallplatsen kommer att vara placerad pa kvartersmark har en
planbestdmmelse inforts som sédkerstiller markens anvdndning. Vid behov
kommer avtal tecknas mellan exploatdrerna och staden som bland annat
reglerar héllplatsens utformning och skotsel.
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Vatten, avlopp samt dagvatten

Vatten och avlopp finns utbyggt inom planomradet. Eventuell flytt av dessa
for att mojliggdra den nya bebyggelsen ska bekostas av exploatorerna.

En va-anslutningsavgift kommer att debiteras for utnyttjad byggrétt enligt,
vid debiteringstillfillet gdllande, va-taxa.

Avfall

Befintlig kommunal atervinningsstation behdver flyttas till nytt lage inom
planomradet, vilket regleras i kommande exploateringsavtal.

El- och teleledningar samt optokablar

Befintliga el- och teleledningar samt optokablar finns utbyggt i omrédet.
Eventuell flytt av dessa ledningar for att mdjliggora den nya bebyggelsen
bekostas av exploatdrerna.

Riskfragor

En riskutredning har gjorts. Resultatet redovisas under Risk och stérningar,
Risk och rdaddningstjdnstfragor pa sid 28.

Utover de riskreducerande dtgérder som regleras i detaljplanen ska ett avbé-
rarrdcke anpassat for tung trafik uppforas lings med E6/E20. Kostnader och
utférande regleras i1 avtal med trafikverket och i kommande exploateringsav-
tal.

Ekonomiska fragor

Ett antagande av detaljplanen innebér for staden en rattighet men ocksa en
skyldighet att 10sa sddana fastigheter som ingdr 1 allmén plats. Vidare kan
stdllas krav pd att allmén plats iordningstélls av staden inom genomférande-
tiden.

Utgifter for staden

Staden kommer ha kostnader for infrastrukturatgérder inom och utanfor
detaljplaneomrédet.



Inkomster for staden

Staden kommer erhélla ett exploateringsbidrag.

Planekonomi och finansiering

Utgifterna for infrastrukturatgédrder inom och utanfor detaljplaneomradet
hanteras i avtal mellan staden och exploatdrerna samt mellan staden och
Trafikverket.

Exploatorerna svarar for kostnader for de infrastrukturdtgérder som krivs
inom och utanfor planomradet genom erldggande av exploateringsbidrag.

Ekonomiska konsekvenser for exploatérerna

Exploatorerna kommer att ha kostnader for infrastrukturatgérder pa allmén
plats och vigomréde for statlig vig, E6/E20. Vidare kommer en VA-avgift,
enligt vid debiteringstillfallet gidllande taxa, att tas ut for tillkommande
byggritter. En plan-och bygglovsavgift kommer att tas ut enligt vid
debiteringstillfillet gidllande taxa.

Kostnader for utbyggnad av anldggningar inom kvartersmark, s& som
parkeringsdick, parkeringar, kvartersgator, dagvattenhantering, gang- och
cykelstrak, byggnader for handelsdéndamal mm. kommer ocksé belasta
exploatdrerna.

For att uppnd angiven parkeringsnorm kommer exploatérerna behdva
investera 1 atgdrder som fridmjar kollektivtrafiken (se Parkeringsnorm och
satsning pd kollektivtrafik pa sid 41).

Ovriga anslutningsavgifter for t ex opto, el, tele eller fjarrvirme kommer
ocksa att belasta exploatdrerna.

Avtal

Samarbetsavtal

Ett samarbetsavtal tecknades mellan Staden och IKEA Fastigheter AB och
Ikano Retail Centres AB (idag IKEA Centres Nordic AB) 1 oktober 2014
(Avtal 61-2014). Avtalet reglerar samarbetet mellan parterna under fram-
tagandet av en detaljplan for Kéllered kopstad. Avtalet reglerar bland annat
erliggande av planavgift, vilka utredningar som ska utforas, riktlinjer for
markdverlatelser och exploatering samt hur kostnader for infrastruktur-
atgarder ska finansieras.
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Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal har uppréttats mellan staden och exploatoren, detta
kommer att behandlas i samband med att kommunfullmiktige antar detalj-
planen. I exploateringsavtalet regleras bland annat erliggande av
exploateringsbidrag, ansvar, markdverlételser, tidplan for utbyggnad.

Avtal kring atgérder pé E6/E20

Trafikverket och staden har kommit Gverens om en avsiktsforklaring
som reglerar principerna for genomférande av detaljplanen och de
trafikatgirder som &r kopplade till planen. Overenskommen ansvars- och
kostnadsfordelning tas dven upp 1 exploateringsavtalet mellan staden och
exploatorerna.
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