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Information

Granskning pagér den 15 februari — den 8 mars 2024.
Information om planforslaget 1dmnas av Louise Eiterjord 031-315 13 07, louise.eiterjord@molndal.se.

Planforfarandet

Detaljplanen handlaggs med standardforfarande, vilket innebér att efter samradd med berdrda parter
sker en formell granskning. Efter granskningen tas planforslaget upp for antagande i kommun-
fullmaktige.
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Medverkande

Frdan kommunen har féljande medverkat:
Representanter fran samhallsbyggnadsforvaltningens planenhet, mark- och exploateringsenhet,
projektenhet, strategiska enhet och fran tekniska forvaltningen och bygg- och miljéforvaltningen.

For exploatoren har féljande medverkat:
Representanter fran Heljered mark AB, Unit Arkitektur, 02 Landskap och Fredblad Arkitekter.
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Handlingar

Detaljplanen bestér av plankarta med bestimmelser. Till planen hor denna planbeskrivning som ska
underlatta forstaelsen av planforslagets innebdrd samt redovisa de forutséttningar och syften som
planen har. Den har ingen egen réttsverkan. Avsikten dr att den ska vara végledande vid tolkningen av
planen.

Detaljplanen bestar av:
e Plankarta i skala 1:1000 med tillhorande bestimmelser

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

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

e Samradsredogorelse

Utredningar:
e Arkeologisk forundersokning, Riksantikvariedmbetet, 2001

e Miljoteknisk markundersdkning, WSP, 2020-05-05

e Bedomning av naturmiljokonsekvenser inkl. ekosystemtjénstanalys, Norconsult, 2020-09-10
e Bebyggelse pa jordbruksmark PM, Krook och Tjader, 2021-11-11
e Geoteknik MUR, Afry, 2020-05-06

e  Geoteknisk utredning PM, Afry, 2024-01-19

e Trafik-PM, Molndals stad, 2020-10-20

e Trafikanalys, Wsp, 2021-06-17

e Trafikbullerutredning, Gérdhagen akustik, 2022-04-01

e Trafik- och parkeringsutredning, Wsp, 2024-01-10

e VA-, dagvatten- och skyfallsutredning, Norconsult, 2024-01-16

e 3D-visualisering, Unit arkitektur, 2023-08-21

e Skuggstudie, Unit arkitektur, 2023-08-23

e Barnkonsekvensanalys, 02 landskap, 2024-01-29



Planens syfte
Syfte

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora en utbyggnad med ca 350 bostéder i flerbostadshus och
radhus i anslutning till befintlig bebyggelse 1 Heljered i vistra Kallered.

Den nya bebyggelsen ska ges en karaktar som forhaller sig till och kan méta bade landsbygd och
tatort. Utbyggnad ska ske med god anpassning till landskapets topografi, de geotekniska och
klimatmaéssiga forutsédttningarna samt till befintlig bebyggelse.

Det ska finnas en variation i gestaltning och bostadsformer. Bebyggelsen ska trots en delvis hogre
skala dn omgivande bebyggelse knyta an till angriansande befintlig bebyggelse och landskap, med
mycket gronytor ldmnade mellan grupper av bebyggelse, utrymme for odling och med en gestaltning
som samspelar med traditionell bebyggelse i formsprak och materialval.

Bakgrund

Ar 1998 fick stadsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att uppritta en detaljplan for bostider i Heljered
etapp tva. Eftersom den fordjupade Gversiktsplanen fran 1993 delvis var inaktuell nér detaljplane-
arbetet skulle pabdrjas upprattades forst ett planprogram, som godkandes av kommunstyrelsen 2001.

Samréd for detaljplanen for Heljered etapp tva har genomforts tre ganger, 2005, 2010 och 2021. De
svéra geotekniska och geohydrologiska foruséttningarna har resulterat i behov av omarbetning av
strukturen i omradet. Kommunstyrelsen beslutade den 3 oktober 2018 om nytt planuppdrag, dar det
tidigare planomradet delades upp och omradet i soder lings Heljereds byvig avsags provas i ett
separat planuppdrag.

Kommunstyrelsens plan- och exploateringsutskott beslutade den 12 januari 2021, § 6, om samrad.
Samréd har genomforts enligt 5 kap. 18 § plan- och bygglagen (PBL 2010:900) under tiden 21 januari
— 11 februari 2021.

Huvuddrag

Planforslaget innebér en utbyggnad med ca 350 bostéder 1 flerbostadshus och radhus, med olika
upplatelseformer. Byggnaderna ar mellan tva och fem vaningar hoga. Reglering av bland annat
byggnadernas hojd, taklutning och placering syftar till att sdkerstélla en varierad gestaltning.

Befintlig infrastruktur med gatorna Heljeredsvigen, Héllevigen och Sanders vdg anvénds till stor del,
men byggs ut da det ska bli allmén plats med kommunalt huvudmannaskap. Huvudgatan
Heljeredsvigen far en ny strackning for att anpassas till féreslagen bebyggelse och de geotekniska
forutséttningarna.

Soder om Heljeredsvigen sikerstiller reglering med prickad mark och att marken ar avsedd for
gronomrade och odling att stérre sammanhédngande omraden i landskapet ldmnas obebyggda och
forblir grona. Bade norr och séder om Heljeredsvigen sékerstills gronytor d&ven med allmén plats park
och natur. Tillsammans ger detta goda mojligheter till rekreation och att hantera dagvatten och extrem
nederbord pa ett hallbart sétt.



Plandata
Lage

Planomradet ligger i véstra Kallered, i direkt anslutning till Heljered etapp ett och ca 1 km frén
Kallered station. Omradet ligger mellan Hedbécken i1 norr och Heljereds byvag i sder och omfattar
mark kring Heljeredsvédgen, Héllevagen och Sanders vig. Det dr nadgra hundra meter till butiker och
service vid Eken center och ca 500 meter till Kalleredsmotet (E6/E20). For de delar inom planomradet
som ligger ldngst visterut och soderut dr avstanden nagot langre.
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Karta som visar planomrddets ldge i vistra Kdllered.

Areal och markagofoérhallanden

Planomradet omfattar ca 10 hektar. Det omfattar delar av ett flertal fastigheter som dgs av Heljered

mark AB; Heljered 1:4 (skifte 1 och 2), Heljered 1:7 (skifte 1, 2 och 3), Heljered 1:14, Heljered 2:4
(skifte 1, 3, 8 och 10) och Heljered 3:5 (skifte 2). Heljered 2:15 4gs av Koksbacken Mark AB. Inom
planomradet finns dven bland annat nagra samfalligheter for befintliga vagar, del av privatdgd mark
samt delar av fastigheter som dgs av MolIndals stad.

Fastighetsdgare och rattighetshavare framgér av fastighetsforteckningen som ér tillhdrande planen.

Tidigare stallningstaganden
Undersokning

Kommunen har gjort en undersékning om betydande miljopéverkan enligt PBL 5 kap. 11 § och
Miljobalken (MB) 6 kap. 6 § for aktuell detaljplan. Kommunen har beddmt att ett genomforande av
detaljplanen inte kan antas medfora en betydande miljopéverkan. Bedomningen har utgétt fran
kriterierna i Miljobedémningsforordningen (SFS 2017:966) 5 §.



Kommunens stéllningstagande grundar sig bland annat p& beddmningen att ett genomférande av
detaljplanen:

* Inte paverkar nagot Natura 2000-omrade och ddrmed inte kraver tillstand enl. MB 7 kap. 28 §.

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

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

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

* Inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer Gverskrids.

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

* De sannolika miljoeffekterna kan minskas genom étgérder som arbetas in i detaljplanen.

Ytterligare motiv till stillningstagandet &r att planen foljer intentionerna uppsatta i Mdlndals stads
oversiktsplan samt att planens genomforande ger upphov till paverkan pé ett begriansat omrade och pa
begrinsade intressen. Kommunen har dirmed bedomt att en miljobeddmning med tillhdrande
miljokonsekvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt planforslag. Kommunen har stdmt av
undersdkningen med lénsstyrelsen, som har meddelat att de delar kommunens beddmning.
Léansstyrelsen har dven vid samradet meddelat denna bedomning 1 sitt yttrande.

Riksintressen

Motorvigen E6/E20 ir av riksintresse for kommunikation och berdrs av detaljplanen indirekt med
tillkommande trafik till och fran Heljered. Trafikalstringen som uppstar i och med utbyggnad av
omradet redovisas i avsnittet Detaljplanens innebord och genomforande.

Soder om planomradet ligger Sandsjobacka naturreservat. Nuvarande avgriansning av Heljered etapp
tva innebar att planomradet inte gransar mot Sandsjobacka naturreservat. Reservatet ar av riksintresse
for friluftsliv och dven Natura 2000-omrade. Vardebeskrivningen for Sandsjobacka som riksintresse
for det rorliga friluftslivet omfattar bland annat omradets strategiska lage for upplevelse av
variationsrik natur i storstadsregion. Det ar ett valbesokt omrade med hdga pedagogiska véarden.
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Orange yta visar omrdde av for riksintresse for friluftsliv. Gron yta visar Natura 2000-omrdde.



Oversiktliga planer

I borjan av 1990-talet togs en fordjupad oversiktsplan fram for Heljered, antagen den 26 maj 1993. 1
samband med antagande av ny 6versiktsplan 2023 upphivdes den fordjupade dversiktsplanen for
Heljered och det &r den nya &versiktsplanen som ska vara vigledande for framtida planering.

I tidigare versiktsplan for MoIndals stad fran 2006, OP 06, redovisades planomradet for Heljered
etapp tva som omrade utan detaljplan dir detaljplan avses att uppréttas. P4 markanviandningskartan
omfattades omradet av forslag till fordndring - ny bebyggelse.

Molndals stad har nu en ny 6versiktsplan, Framtidens Mdlndal - 6versiktsplan for Molndals kommun,
antagen den 15 mars 2023. Oversiktsplanen bestér av tvé delar, en beskrivande text med stads-
byggnadsstrategier och planeringsprinciper som végledning for hur mark- och vattenomréden bor
planeras i kommunen och en digital karta. Nedan beskrivs inriktningen for dversiktsplanen, de fyra
stadsbyggnadsstrategierna och den planeringsprincip som har bedomts sérskilt relevant for den hér
detaljplanen.

Inriktning

I inriktningen beskrivs att utvecklingsorterna Mdlndal, Kéllered, Lindome och Héllesaker samt
transportstréken dr kommunens ryggrad, som knyter samman stationsorterna med omlandet och en
vixande region. De grona och blé infrastrukturer som behovs for att 6ka den biologiska mangfalden,
motverka klimatforandringarna och samtidigt anpassa oss till ett forédndrat klimat ska skyddas och
vérnas. I utvecklingsorterna ska finnas ett attraktivt vardagsliv for olika behov, med nérhet till
kollektivtrafik, service och vérdefulla gronomraden. Aktuellt planomrade ligger inom stationsorten
Kallered inom cykelavstand frén stationen. Grona och bl infrastrukturer virnas i och med att stora
ytor avsedda for badde gronomréden och vatten ldamnas obebyggda inom planomradet. Omrédet ligger
inom géngavstand fran kollektivtrafik, service och det stora sammanhidngande gronomradet
Sandsjobacka naturreservat.

Oversiktsplanen har dven en markanvindningskarta som visar de stora penseldragen for hur mark- och
vattenomraden bor anvindas i framtiden. I utbyggnadsplanen ligger planomrédet inom stationsorten
/utvecklingsorten Kallered.
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Oversiktsplanens strukturbild, réd markering Oversiktsplanens utbyggnadsplan, gron markering visar
visar ungefdrligt ldge for planomrddet. utbredning av stationsorten Kdllered, rod markering visar
ungefarligt ldge for planomrddet.



Stadsbyggnadsstrategier

I 6versiktsplanen finns fyra stadsbyggnadsstrategier: kommunen bidrar till en véixande region,
Molndal, Kallered, Lindome och Héllesaker utvecklas utifran sina forutsattningar och kvaliteter,
kommunen frimjar mdjligheten till ett gott liv och kommunen varnar om de vérdefulla gréna
miljoerna.

En utbyggnad enligt forslaget bidrar till att uppfylla méalen med dessa strategier genom att bidra till
regionens bostadsforsorjning och maojliggéra en variation av bostdder inom utvecklingsorten Kallered,
nidra god kollektivtrafik och befintlig infrastruktur. Forslaget innebér dven att gdng- och cykelviagnitet
byggs ut och forbattras i omradet. Livet mellan husen med malpunkter, strak och platser har varit
viktiga utgéngspunkter och kulturmiljéerna i omgivningen ses som en resurs i planeringen. Gréna och
bla strukturer har delvis kunnat bevaras och nya gronomraden tillgdngliggdrs i samband med
genomforande av detaljplanen. Det finns god nérhet till gronska och rekreation dven utanfor
planomrédet.

Planeringsprinciper
For bostdder och boendemiljoer géller foljande planeringsprinciper enligt dversiktsplanen:

e Overvigande del av bostadsutvecklingen sker inom stationssamhéllena MdIndal, Kallered och
Lindome.

e Jordbruksmark, exempelvis inom stationsnéra liage eller andra ldmpliga omraden, kan provas
for exploatering for bostdder och andra samhaéllsviktiga funktioner.

e Vi planerar med méanniskor i fokus dér vardagslivet ska fungera for alla oavsett
forutsattningar.

e En variation av bostadstyper efterstrivas inom utvecklingsorterna Molndal, Kéllered, Lindome
och Hallesaker.

Detaljplanen bidrar till att uppfylla malen med planeringsprinciperna for bostdader och boendemiljéer
genom att bidra med bostadsutveckling i Kallered med ca 350 nya bostdder med en variation av
bostadstyper samt ett tillskott av BMSS-ldgenheter (boende med sérskild service), dar det finns ett
stort behov i kommunen. Detaljplanen innebér att jordbruksmark provas for exploatering av bostéder i
stationsorten Kéllered och en lokaliseringsutredning for att utreda mojligheten att bebygga marken har
tagits fram.

Sammantaget bedoms detaljplanen vara forenlig med Mdlndals stads dversiktsplan i och med
maluppfyllelse avseende inriktning, strategier och principer enligt ovan.

Detaljplaner

Planprogram

Bland annat en lag efterfragan pa bostidder under 1990-talet gjorde att utbyggnaden enligt den
fordjupade 6versiktsplanen inte kom i gang. Eftersom den fordjupade 6versiktsplanen delvis var
inaktuell nér detaljplanearbetet skulle paborjas och det fanns behov av att ytterligare precisera
underlaget och forutséttningarna for ny bebyggelse i Heljered, s uppréttades ett planprogram, godként
av kommunstyrelsen den 10 januari 2001. I arbetet med planprogrammet studerades pa nytt omradets
utformning, bland annat genom parallella arkitektuppdrag som arrangerades av byggherrarna.

I programmet stér bland annat att ”inom omrédet efterstrdvas en variation mellan olika bostadsformer
bade avseende hustyper och upplatelseformer. Programmet laser inte genomférandet i dessa fragor.
Avsikten dr dock att ge forutséttningar for att en variation kan komma till stdnd. Hustyper studeras i
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det kommande detaljplanearbetet. Upplételseformer bestdms vid genomforande av respektive kvarter.”

Det stéar dven att "Norr och sdder om det centrala parkstriket avses en gruppbebyggelse med parhus,
radhus och lagre flerbostadshus utféras. Bebyggelsen forutsétts uppforas med i huvudsak tva vaningar
och anpassas till omradets kulturvirden och landskapsbild. 1 den norra delen kan delvis nédgot hogre
byggnader tillskapas.”

|
|

1481-PBTI12 ps2

Till véinster del av plankarta for planprogram frdan 2001, som foreslog en ldgre men mer utbredd bebyggelse
inom nu aktuellt planomrdde. Till héger del av plankarta for detaljplan 1481-P87/12 frdan 1987.

Detaljplan

Huvuddelen av planomradet omfattas inte av ndgon detaljplan, men i den norddstra delen av
planomrédet finns ett litet omrade som omfattas av en detaljplan fran 1987, akt nummer 1481-P87/12.
Detaljplanen anger parkmark samt vattenomrade i den del som stricker sig mellan nu aktuellt
planomrade och Hedbacken. Gallande detaljplan omfattas inte av ndgon genomforandetid.

Vision Molndal 2040

Staden har tagit fram en vision som ska vara véigledande. Visionen géller alla verksamheter och ger en
gemensam bild av hur vi vill att Molndal ska vara ar 2040.

Molndal ar den hallbara staden dar vi lar hela livet. Med kunskap, mod och kreativitet forstiarker vi
Vistsverige. Vi ar en levande kommun dér ménniskor mots och dr delaktiga. God livskvalitet 4r den
overgripande stravan som genomsyrar allt fran stadsplanering till utbildning och omsorg. Idrott och ett
rikt kulturliv ar tillgéngligt for alla. I M6Indal kan du styra dina livsval och né din fulla potential. Vem
du dn &r. Vare sig du vill bo med naturen runt hornet eller mitt i ett stadsliv. Vart innovativa naringsliv
ar ett av de ledande i utvecklingen av Goteborgsregionen. Hallbara kommunikationer gor det enkelt att
leva, verka i och besdka MolIndal. Tillsammans utvecklar vi var kommun f6r kommande generationer.

Denna detaljplan ligger i linje med stadens vision da en utveckling enligt férslaget bidrar till ett kat
bostadsbyggande i anslutning till befintlig titortsbebyggelse, i kollektivtrafiknéra lidge dér service och
kultur finns inom cykelavstand och med nérhet till natur.

11



Forutsattningar
Mark och vegetation

Omradet begrénsas i norr av Hedbédcken som delvis ér djupt nerskuren i en ravin. I dvrigt bestar
planomradet i huvudsak av 6ppen mark med aker, vall och bete. Mot séder reser sig marken och
Overgar i bergsryggar, som &r dverlagrade med grovre sediment. Bergen strax soder om planomradet
ar tackta av en frodig blandskog med ek, bjork, tall och gran. P& vissa partier dominerar eken helt.
Vigarnas dragning och 6ppna gravda diken forstarker de topografiska huvuddragen. Tydliga strak &r
Heljeredsviagen och Heljereds byvig som béada gar i ost-vistlig riktning. Mellan de bada viagarna finns
tvérstrak 1 form av Hallevdgen och Sanders vég.

Geotekniska forhdllanden

Generellt sluttar planomradet fran syd/sydvést &t nord/nordost, ner mot Hedbédcken. Backen rinner i
Ost-vistlig riktning strax utanfor planomrédets norra gréns. Langs planomrédets sodra gréns ligger
markytans nivd omkring ca +25 till +29. Markytan sluttar med lutning ca 1:10 mot nord/nordost. I
omradets nordligaste delar, 1 anslutning till Hedbécken, ligger markytans niva pa ca + 13 till +16.

Karta som visar planomrdde med omnejd samt 1 meter hojdkurvor.

Planomrédet ar tackt av lera. Baserat pa jorddjupskarta fran SGU varierar djup till berg generellt
mellan 0 och 20 meter inom omradet. I sodra delarna av omradet ligger bergéverytan mer ytligt,
jorddjup varierar mellan 0 och 5 meter. Centralt i omradet, i anslutning till befintlig bebyggelse,
forekommer mindre omraden med berg i dagen. Jorddjupet ar storst i de norra delarna av omradet,
intill Hedbécken. Djup till fast botten eller berg varierar mellan ca 18 och 20 meter.

Enligt jorddjupskarta fran SGU utgdrs det ovre, naturligt avsatta, jordlagret i de sddra och véstra
delarna av omradet, generellt av glaciala och postglaciala avsittningar i form av lera och finlera. I de
nordostra delarna av omrédet utgors det vre jordlagret generellt av gyttjig lera/lerig gyttja.

12



I 1§ y Skattat jorddjup (m)

P ¢ 4 i 7 am

¥ & T
P oad 9 . ¥ i = i |‘ ’ 0-1m

L % 5 ol N v :: : Jorddjupskarta frin SGU.

- Al Sorgarden f 'i o w0 Ungefdrligt ldge for aktuellt

A5 2 b ’ % o i R T R 1020 m omrdde redovisas med svart,
# o St k= g’ - .20-30 m streckad linje. (Omarbetad fran
& ] ’h_, Q e 30-50 m ;
; a . n J» ¢« a0 ‘"'wb L — apps.SGU.se/kartvisare)

' Gyttjelera/lergyttija
Postglacial finlera

Jordartskarta fran SGU.
Ungefdrligt ldge for aktuellt
omrdde redovisas med svart,
streckad linje. (Omarbetad frdn
apps.SGU.se/kartvisare)

Glacial finlera
Glacial lera
Sandig morédn

Postglacial sand

-Urberg

En geoteknisk utredning, MUR geoteknik (Afry, 2020-05-05) och PM geoteknik (Afry 2024-01-19),
har utforts for att utreda forutsittningarna pa platsen och for foreslagen ny bebyggelse.

Enligt tidigare utforda undersokningar utgors jordlagerfoljden generellt av:
e vegetationsjord
o fast ytlager (torrskorpegyttja)
e gyttja (saknas stéllvis)
e lera (saknas stéllvis)
e friktionsjord pé berg

Vegetationsjord: Tidigare utférda undersdkningar visar att jordlagerf6ljden i omradet initialt utgors av
ett lager mulljord av varierande méaktighet. I de norra delarna av omradet uppgar méktigheten generellt
till mellan 0,2 och 0,3 meter, men varierar mellan 0,1 och 0,4 meter. I omradets sddra delar uppgar
mulljordens méktighet generellt till mellan 0,3 och 0,4 meter, men varierar mellan 0,1 och 0,7 meter.

Fast ytlager: For stora delar av omradet &r torrskorpan daligt utbildad. Det fasta ytlagret utgors
generellt av torrskorpelera, torrskorpesilt eller silt. Lagerméktigheten varierar men uppgér generellt till
mellan 0,8 och 1,2 meter. I omraden dér bergdverytan ligger ytligt har lagerméktigheten visat sig vara
upp till 2 till 2,5 meter. I de norra delarna av omrédet forekommer torrskorpegyttja/gyttja.
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Gyttja: Gyttjans lagermiktighet i de norddstra delarna av omradet uppgér till ca 3-5 meter.
Lagermiktigheten &r som storst i anslutning till Hedbécken.

Lera: Leran i omradet utgors generellt av 16s lera med stillvis hogt siltinnehall. I de sddra delarna av
omrédet varierar lerans tjocklek generellt mellan 0 och 5 meter. Omraden med storre lagerméktighet
kan forekomma lokalt. Lagerméktigheten dkar successivt mot norr och uppgar till ca 10-15 meter intill
Hedbécken.

Friktionsjord: Tidigare utférda sonderingar har kunnat neddrivas ca 1-5 meter i friktionsjorden.

Inom de centrala och norra delarna av omradet forekommer artesiskt vattentryck. Det artesiska trycket
ar som storst 1 de nordvéstra delarna, intill Hedbédcken. Vattenpelare ovan befintlig markniva uppgér
som mest till 2,7 meter. I de sddra delarna av omradet ligger grundvattenytan som lagst, ca 6-6,5 meter
under markytan.

Tidigare utford séttningsutredning visar att lerans séttningsegenskaper varierar, bade 6verkonsoliderad
lera samt sdttningsbendgen, normalkonsoliderad lera har patriffats. Leran i norra delen av planomradet
uppvisar storst séttningsbenédgenhet.

Baserat pa utforda stabilitetsberdkningar bedoms totalstabiliteten i omradet uppfylla gillande krav for
befintlig bebyggelse och anldggningar i omradet. Lokalstabiliteten vid Hedbécken uppfyller dock inte
géllande krav for befintlig bebyggelse och anlédggningar. S6der om planerat detaljplanecomrade finns
en langstrackt bergssléant. Stabiliteten in mot detaljplancomréadet fran denna bergssldant bedoms vara
tillfredsstdllande med avseende pa forekomst av berg i dagen, noterat vid platsbesok 2020-05-28
(Afry, 2024-01-19).

Féororenad mark

Under 2020 genomfordes en dversiktlig markmiljoundersdkning i planomradet (Wsp, 2020-05-05).
Den overgripande och samlade féroreningsbilden som framkom av undersékningen ar att alla
undersokta &mnen upptrader i halter som underskrider tillimpbara respektive riktvirden/gransvarden/
jamforvarden i de allra flesta fall och i de utredda medierna (mark, grundvatten och asfalt).

De dmnen som har pévisats i halter 6ver de ovanndmnda jamforvardena utgors for ytjorden av kobolt,
hégmolekylviktiga PAH:er och PCB:er i enstaka fall och for grundvatten av arsenik och nickel, dar
ingen sporadiskt. Vad géller jord &r dverskridanden av riktvirdena marginella med undantag av
PCB:er. Denna pévisade forhojda halt av PCB:er bedoms dock vara av lokal och isolerad karaktir och
detta dven for de forhdjda PAH-halterna. De detekterade forhojda kobolthalterna kan hanforas till
naturligt hoga bakgrundshalter i lermaterial, vilket dr en problematik som erfarits och dokumenterats i
Goteborgsregionen. Som forutndmnt har koncentrationer av arsenik och nickel péavisats i grundvattnet,
vilka kategoriseras som mattligt hdga enligt SGU:s bedomningsgrunder. Dessa anses kunna forknippas
med lokala forhallanden sdsom naturligt forekommande hoga bakgrundshalter av arsenik i lermaterial
eller diffus fororening.

Radon

Inom stdrre delen av omradet som avses att bebyggas, finns 16s lera som é&r s tét att den kan betraktas
som ett skydd mot markradon fran underliggande jordlager/berg. Dir den 16sa lerans tjocklek ar storre
an 2 meter, bedoms att marken kan klassas som lagradonmark.
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Risk for hoga vattenstdind

Planomradet avgrénsas i norr av Hedbécken som har svimmat over vid ett flertal tillfédllen. Mycket
hoga nivaer uppstod exempelvis 1 december 2006 efter en léngre tids dterkommande regn. Som
underlag for planering av hojdsattning och skyfallsvégar i planomradet har en skyfallskartering av
Hedbéckens delavrinningsomrade tagits fram (Norconsult, 2024-01-16). Skyfallskarteringen har
genomforts med en tvddimensionell hydraulisk modell som beskriver ytavrinningen pa markytan i
modellomradet.

Vid befintliga forhallanden ses fyra storre flodesvégar ga igenom planomrédet i nordlig riktning mot
Hedbicken. Oversviimningar uppstr vid skyfall lings dessa flodesvigar samt i hela Hedbéicken med
stora ytor som drabbas. Samma flodesviagar syns i scenariot med framtida planerad bebyggelse.

Teckenférklaring
Vattendjup (m)
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; EEZTS Skyfallskartering framtida 100-drsregn
o~ o med klimatfaktor — befintlig situation,
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- , —_
A r/ \
Ve % 47N [
t 4 ' <o
' \ aay [oi-03
i T, F & =E:?5 Skyfallskartering framtida 100-drsregn
' . .:* 4 ;’ T med klimatfaktor — befintlig situation,
- » § % "‘I maximalt vattenflode. (Norconsult,
£ e RS N 2024:01-16)



Naturvarden

Utbyggnadsomradet omfattar den uppodlade dalgéngen i Heljered dir Hedbacken slingrar sig fram i
dalgéngens mitt. P4 h6jdomradena sdder respektive norr om dalgdngen vidtar 16v- och blandskogs-
omraden. P& de hogsta punkterna i séder dominerar hallmarksomraden, vilka ar pa vég att véxa igen
med enbuskar, tall och bjork med mera. Hedbiacken omges i den Ostra delen av dalgangen mest av
enstaka 16vtrid, framst klibbal. I den véstra delen &r 16vskogszonen bredare och lidngst i véster finns en
mer uttalad ravinbildning med betade ravinsldnter. Bicken har ett slingrande férlopp och har alltsa inte
som sd manga andra vattendrag i jordbrukslandskapet blivit omgrévd till ett rakt dike.

Utbyggnadsomradet grinsar i soder till naturreservatet och Natura 2000-omradet Sandsjobacka.
Vidare finns ndgra dokumenterade 16vskogsomréaden i direkt nérhet till utbyggnadsomradet.
Lovskogarna dr dokumenterade 1 lénsstyrelsens 16vskogsinventering (Léansstyrelsen Véstra Gotaland
2015) och i Molndals stads naturvardsplan (Mdélndals stad 2015). En av 16vskogarna omfattar bland
annat Ekensés i 6ster. Omradet har efter bebyggelseexploatering under senare ar paverkats av ingrepp i
sin vistligaste del. Tre andra mindre 16vskogsbestand med varierande ddellovinslag &r beldgna direkt
s0der om utbyggnadsomradet. Strax norr om omradet finns ytterligare en ekdominerad 16vskog. 1
naturvardsplanen &r 16vskogsbestanden i sdder redovisade som omrade med naturvérdesklass 2 (hogt
naturvirde). Ekskogen norr om utbyggnadsomradet dr bedomd till klass 3 (pétagligt naturvirde).

Lovskogarna sdder om utbyggnadsomradet finns ocksé beskrivna som ett sammanhidngande omrade,
Ekensés/Bratterds, i Goteborgs Ornitologiska Forenings sammanstéllning av vérdefulla hickfagel-
omraden i MéIndals kommun (G6teborgs Ornitologiska Forening 2010). Skogen ér varierad och
innehéller ménga smabiotoper av varde for fagellivet.

Utpekade omraden i Molndals stads naturvardsplan. Orange linje visar grdns till Natura 2000-omrddet
Orange markering visar naturvdrdesklass 3 (patagligt  Sandsjébacka.

naturvirde) och réd markering visar naturvdrdesklass

2 (hégt naturvirde).
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Hedbicken utgdr en del av Kélleredsbéckens vattensystem. Avabicken ir annat namn for Hedbicken
som forekommer i dldre underlag. Hedbacken fungerar som ett reproduktionsomréde for 6ring, vilket
ett elfiske utfort i juni 2016 visar. Vid elfisket fingades ganska rikligt med savil arsungar av oring
som é&ldre oOringar, vilket visar att den berorda backstrickan anvénds som uppvaxtomrade for oring.
Det kan rora sig om bade havsvandrande 6ring och stromstationdr 6ring. Den berdrda strickan bedoms
1 ndgon utstrackning kunna anvidndas som lekomrade, men pa grund av att partierna med strémmande
vatten med grusig botten dr ganska begrinsade, sa ér det troligt att stréickan har storre betydelse som
uppviaxtomrade for 6ring. Enligt den backinventering som utférdes av kommunen forekommer det
vissa partier med strommande vatten och grusig-stenig botten uppstroms det aktuella utbyggnads-
omrédet. Eventuellt anvénds dessa som lekomraden.

En bevarandeplan for Natura 2000-omréadet och naturreservatet Sandsjobacka faststilldes av
lansstyrelsen 2005 (Lansstyrelsen Vistra Gotaland 2005). Omradet tar vid cirka 150-200 meter sdder
om utbyggnadsomradet. Det utgor ett Natura 2000-omrade enligt EU:s fageldirektiv. Huvudsyftet med
omrédet &r att bevara virdena for de utpekade figelarterna sdngsvan, bivrék, nattskérra, spillkréka,
tradlérka och orre.

I artrapporteringssystemet Artportalen (Artportalen, 2020) finns négra artuppgifter av intresse fran
omradet eller omradets utkant. Buskskvitta, rodlistad i kategori NT (nédra hotad), noterades
revirhdvdande vid Hedbicken 2012, och bjorktrast (NT) noterades i samma omrade som fodosokande
ar 2017. Fran samma ar finns uppgift om vixten dppelmynta i Heljereds by. Véxten &r ursprungligen
odlad och upptrider séllsynt forvildad. Fran 2014 finns uppgift om ett relativt stort bestand av
gronfibbla lings gang- och cykelvéigen vid Ekenleden. Arten &r séllsynt i regionen.

Generellt biotopskydd enligt 7 kap 11 § miljobalken géller for vissa landskapselement i1 jordbruks-
landskapet. I det aktuella omradet bedoms biotopskydd gélla for 6ppna diken, stenmurar och en
naturlig backféra. Nagra tidigare biotopskyddade objekt beddoms nu ha utgatt pa grund av bebyggelse-
exploatering under senare ar eller pa grund av att omgivande mark vuxit igen sa pass att den inte
langre kan bedémas som jordbruksmark (se figur 7). De stenmurar som avses ligger inte inom
planomrédet, enligt den bedomning av naturmiljokonsekvenser inklusive ekosystemtjénstanalys som
utforts av Norconsult, 2020-09-10.

- [ Utgér. Objeklen bedoms ).
& langre omges av
jordoruksmark

CS  Akcrholme
8B ® Slonmur

(il dike

mmmE Ml bickiin

A

Biotopskydd i planomrdde med omnejd (Norconsult, 2020-09-10)
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Inom ramen for planarbetet har Norconsult fatt i uppdrag att komplettera tidigare naturvérdes-
inventeringar med en ekosystemtjanstanalys (Norconsult, 2020-09-10).

Stora delar av planomradet omfattas av jordbruksmark som i nuldget anvénds som vall, trdda eller
kulturbetesmarker. En del landskapselement sdsom &ppna diken, stenmurar och smabiotoper lidngs
vigkanter forekommer pa jordbruksmarken inom eller strax intill omradet. Dessa &r viktiga element
for ekosystemtjansterna biologisk mangfald och livsmiljoer eftersom de skapar variation i landskapet
och utgor viktiga livs- och fodosdksmiljoer for véxt- och djurarter, framfor allt i omraden som ligger
néra bebyggda platser och tatorter. Dessutom kan de fungera som spridningsvégar vilket gynnar
ekologiskt samspel i ekosystemet. Aven mindre 16vtrid kan fungera som en del av gron infrastruktur
och frimja spridning av 16vtrddsberoende arter.

Hedbécken, som utgdr en del av Kélleredsbéckens vattensystem, ér inte ritad utan har ett slingrande
forlopp vilket dr ovanligt for ett vattendrag i jordbrukslandskapet och positivt for den biologiska
mangfalden. Hedbécken bidrar ocksa till ekosystemtjénsten livsmiljoer eftersom oring anvinder den
for reproduktion och forbéttrar spridningssambandet. I 6stra delen omges backen mest av enstaka
lovtrad, framst klibbal. I véstra delen av dalgangen &r 16vskogszonen bredare.

Skogsomradena i soder innehaller manga smabiotoper som ar vardefulla for fagellivet och nagra
rodlistade arter har rapporterats fran omradet. Natura 2000-omradet/naturreservatet bidrar ocksa till
goda livsmiljoer for en mangfald av arter.

Stodjande ekosystemtjanster
Maturcmehide med

Hedbidcken med sin dalgéng hyser stara viss nytta

naturvirden som bidrar till ekosystemtjinsterna midelstor nytta

biologisk mangfald ach livsmiljé B stor nytta

[0 Plangriins

Befintliga omrdden som tillhandahaller stodjande ekosystemtjinster (Norconsult, 2020-09-10)

Vatmarker och gronomraden, dven dkermark med vall eller trdda, fordrdjer, filtrerar och renar vatten

fran fororeningar samt forebygger dversvdmningar, erosion och torka. Dérfor har alla grona ytor som
inte dr hardgjorda och &r bevuxna med nidgon form av vegetation ett visst virde for dessa ekosystem-

tjanster. I planomradet berdrs ddrmed nistan hela omradet, med undantag for vagytor och byggnader.
Omraden lings Hedbicken och ldngs de befintliga dikena i jordbrukslandskapet dr framforallt viktiga
for fordrojning av vatten.
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I nuldget finns det ndgra blommande milj6er av trivialflora i omradet utan hoga naturvéarden, t.ex ldngs

vigkanter, diken och ldngs bécken som kan tillhandahélla forutséttningar for ekosystemtjénsten
pollinering. Béttre forutséttningar for boplatser for vilda bin finns ldngre s6derut mot naturreservatet
och Natura 2000-omradet. Dérfor bedoms omréadet i nuléget bidra bara med en viss nytta till
ekosystemtjinsten pollinering.

Reglerande ekosystemtjanster
" [0 pangrins

— Vattendrag o diken
[ Grinamriden med nytta

Befintliga omrdden som tillhandahdller reglerande ekosystemtjinster (Norconsult, 2020-09-10)

Merparten av planomradet utgors av jordbruksmark som bara delvis dr mojligt att vistas inom. Ett
antal mindre vigar inom planomradet ger dock méjligheten att rora sig langs dkrarna och kan bidra till
ekosystemtjansten fysisk hdlsa, dock finns idag inga gangstigar eller cykelvigar inom omradet. Ett
antal trddbeklddda partier forekommer i den centrala delen av planomradet samt 1ings Hedbédcken och
storre skogsomréden forekommer sdder om samt strax norr om planomrédet. Sandsjobacka erbjuder
flera och lattillgdngliga gangstigar.

Kulturella ekosystemtjdnster

[0 Granomriden med nytta
ForniEmning

| Vagar
Hmm

Befintliga omrdden som bidrar till kulturella ekosystemtjdnster (Norconsult, 2020-09-10)
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Fornlamningar och kulturhistoria

Riksantikvarieimbetet UV Vist genomforde en arkeologisk forundersékning (2000-11-30) pa nio
omréden i Heljered i samband med programarbetet for detaljplanering i Heljered. Inom planomradet
for etapp tva finns fyra registrerade fyndplatser (RAA 38, 40, 71 och 72, se bild nedan). Under
utgrdvningen pétraffades lamningar av forhistorisk verksamhet pa samtliga undersokta platser.

Fyndplatserna var till stora delar sonderpldjda och saknade kulturlager och konstruktioner. Nr 40
anségs fortsatt intressant. Den har under planarbetets fortséttning slutundersokts (2006) och tagits bort
i den Ostligaste delen nere pa dkern. Undersokningen berdrde boplatsfynd fran olika tider. I ett 6vre
morkt lager direkt under ploglagret fanns fynd av flinta, keramik, kol och brind lera. Daremot
framkom inga anlidggningar. Fynden har mycket stor spridning tidsméssigt vilket tyder pa att det inte
ror sig om ett egentligt kulturlager, utan troligtvis ror det sig om nerodlat material fran flera olika
boséttningar hogre upp i sluttningen. I ett undre grusigt lager framkom rester av en mesolitisk
overlagrad boplats med rikliga fynd av flinta. Ingen hérd eller annan anldggning kunde dock iakttas i
det undre lagret. Den del av fornlimningen som ligger pa hdjden har lamnats kvar utan slut-
undersokning eftersom exploatering pé kullen inte inkluderas i planforslaget.

Utdrag ur GSD-Ekonomiska kartan,
blad 6B 8e och f med aktuella

fornldmningsnummer markerade.
(Riksantikvariedmbetet 2001)

Direkt séder om planomradet finns en av gardarna samt ytterligare en byggnad langs Heljereds byvig
med i en inventering Over kulturhistoriskt vardefull bebyggelse. Garden pé Heljered 1:20 bedéms ha
ett stort kulturhistoriskt vérde.

Huvudbyggnaden pa den gard
som dr utpekad som
kulturhistoriskt virdefull soder
om Heljereds byvdg, vid
korsningen med Hdllevigen.
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Bebyggelse

Direkt dster om planomréadet ligger ett bostadsomrade uppfort under tidigt 2000-tal, Heljered etapp ett.
Det &r bebyggt med bade flerbostadshus, radhus, enbostadshus och en forskola. I soder angriansar
planomradet till Heljereds byviag med huvudsakligen édldre bebyggelse med enbostadshus och nagra
ekonomibyggnader. Bebyggelsen ldngs byvigen ar uppford huvudsakligen under 1800-talet och forsta
hilften av 1900-talet. Léngre upp i backen ligger en del nyare enbostadshus frén andra hélften av
1900-talet och tidigt 2000-tal. Pa kullen i mitten av planomradet finns ocksé tvé friliggande
enbostadshus fran 1900-talets mitt.

Omrédet kring Heljereds byvig har lantlig karaktir, men direkt angransande etapp ett &r tittbebyggt.
P& andra sidan Ekenleden finns storskalig centrumbebyggelse med Ikea och Eken center.

Byggnad - Nybyggnadsars

Artal saknas

. Fore 1799
. 1800-1899
. 1900-1909
l:‘ 1910-1919
D 1920-1929

1930-1939

1940-1949

D 1950-1959
D 1960-1959

1970-1979
. 1980-1929
. 1990-1999
. 2000-2009
. 2010-2019
I:‘ 2020-2029

Nybyggnadsar for befintlig bebyggelse i anslutning till planomrddet.

Bebyggelse i Heljered etapp ett fran korsningen mellan Heljeredsvigen
och Heljereds byvig (Google streetview, 2022).
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Service

Planomrédet ar beldget som narmast ca 250 meter fran Eken center dér det finns viss service som
mataffar, butiker och restaurang samt knappt 600 meter fran IKEA Kallered gang-/cykelvagen.
Omkring 1,5 km ging-/cykelvéigen frén planomradet finns Kallereds centrum med matafférer, butiker,
restauranger och bibliotek m.m. Kallereds idrottsplats, ishall och simhall ligger i den Ostra delen av
Kallered tatort, drygt 3 km cykelvig fran planomradet. For de delar inom planomrédet som ligger
langst visterut och sdderut dr det nagot lédngre avsténd till ovan ndmnda mélpunkter.

Inom bostadsomrédet direkt sydost om planomrédet ligger Heljereds forskola. Nérmsta grundskola &r
Hallenskolan, &k F-9, ca 1,8 km cykelvégen norr om planomridet. Huvudcykelvég finns langs storre
delen av strickan mellan planomradet och skolan. Narmast skolan och planomradet finns lokala

cykelvdgar. Om man i stillet gér eller cyklar via Heljeredsvégen, dér det inte finns separat cykelvag,
sa blir avstandet till skolan ca 1,2 km.

¥ I\“I IVESA-TYR - J .!\ I
't‘ Kallered station || “é

U\ S

Cykelvagskategori -

e

Wo1 Kallered centrum | N Regional cykelvag

IV Blandtrafik - Regional cykelvag
h vV BElandtrafik -Huvudcykelvag

A ! Blandtrafik - Lokal cykelvag
"‘f Cykelfélt - Regional cykelvég
oy Cykelfalt -Huvudcykelvag

"N 1 Cykelfalt - Lokal cykelvag

Fdrskolor -
If Eken center @ Férskola
' _ KEN A Skolor -
, Heljered i Heljereds forskola | % (3] Gymnasieskola

Vi [ etapp ett A H/-: \r —
i \\ i‘ \,\'-,\\___% @ Grundskola

Planomrddets ungefirliga ldge i forhdllande till befintlig service med Kdllered centrum, Eken center och IKEA
samt skola, forskola och Kdllered station och gdng-/cykelvigar for att ta sig till dessa mdlpunkter.

Sociala aspekter

Befolkningstdtheten i vistra Kéllered &r ganska lag ur ett 6vergripande perspektiv. Det bor inom det
nyckelkodsomrade som planomradet hor till, i det hér fallet ett till ytan stort omrade kring Heljereds-
véagen, strax under 190 personer. | angriansande nyckelkodsomrade, som &r mindre och omfattar storre
delen av Heljered etapp ett, bor nédstan 350 personer. Medelaldern i bada dessa omraden ar 33-34 ar,
medan den i angransande omraden vid Kalleredgarden, Apelgarden och Hallen m.fl. ar 42-45 ar,
undantaget ett mindre omréde med 36-37 &r. Andelen smahus i omréadet &r stor.

Planomrédet ligger i néra anslutning till Eken center. Till Kéllered centrum ar det ca 1,5 km géng- och
cykelvigen och bade motorvig och jairnvdg maste korsas. Detta utgér en barridr. Planomradet bestér
framst av odlingsmark, vilket innebér att ménniskor inte ror sig och méts inom planomrédet idag sé
mycket mer dn pa de vigar som gar genom omradet. Det saknas en allmén park och lekplats i den hér
delen av Kallered, men det finns en skatepark inom géngavstand. Diaremot finns nérhet till natur i
Sandsjobacka naturreservat och Kéllereds hembygdsforening i Langéker finns inom cykelavstand.
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Kommunal lekplats finns pd flera platser i Kallered, men saknas i omrddet kring Heljered.
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Kommunal stadsdelspark och bostadsndra parker finns i Kdllered, men saknas i omradet kring Heljered.

Storningar
Planomradet ligger som ndrmast omkring 500 meter fran E6/E20 som ar utpekad som farligt godsled.

Enligt en bullerkartering fran 2014 som omfattar trafikbuller frén E6/E20 paverkas inte planomréadet
av bullernivaer som Overstiger de tillatna riktvardena for buller enligt forordningen (2015:216) om
trafikbuller vid bostadsbyggnader. Denna bullerkartering omfattar dock inte trafikbuller fran jarnvag.
En trafikbullerutredning har utforts infor granskning (Gérdhagen akustik 2022-04-01). Den visar att
det finns viss storning fran trafikbuller inom omradet, som kommer fran bade E6/jarnvdg och
tillkommande trafik frén huvudgata/lokalgator inom planomrédet efter planens genomforande, men att
den dr mattlig och kan étgérdas inom ramen for vad detaljplanen medger.

Oster om planomradet ir ett stillverk lokaliserat. Foreslagen ny bebyggelse héller ett avstind pa som
niarmast ca 65 m fran stéllverket. Vdgen till stdllverket gar genom planomradet och styrs idag med
avtal mellan Ellevio och fastighetsdgaren.
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Trafik och tillganglighet

Planomradet genomkorsas i 0st-véstlig riktning av Heljeredsvagen, som Osterut leder vidare till
Ekenleden och E6/E20 och vésterut till Apelgarden. I sdder avgriansas planomradet av Heljereds byvég
som gar genom Heljered etapp ett dsterut och ansluter till Heljeredsvédgen. Inom planomrédet finns
dven tva mindre grusvigar, Sanders viag och Hélleviagen, som binder ihop Heljeredsviagen och
Heljereds byvég.

. Heljeredsvagen

Befintliga gator i och i anslutning till planomrddet.

Det kommunala huvudcykelnitet dr utbyggt fram till bostadsomrédet i dster, vid Heljered etapp ett, se
bild som visar huvudcykelnit med koppling till service och mélpunkter under rubriken service
tidigare. Narmsta busshéllplats ligger vid Eken center, ca 350 meter gang-/cykelvigen fran plan-
omrédet, dér det finns busslinje med kvartstrafik. Till Kallered station &r det ca 1,5 km gang- och
cykelvigen fran planomradet. Fér de som bor ldngst vésterut och sdderut inom planomrédet blir
avstandet till busshallplats och Kallered station nagot langre.
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Busshallplats och linjendt i anslutning till planomrddet.
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Teknisk forsorjning

Vatten och spillvatten

Befintliga huvudledningar for vatten- och spillvatten anlades 2004 i den Gstra delen av Heljeredsvigen
nagot forbi korsningen med Heljereds byvég. I samband med byggnation inom Heljered etapp ett
anlades 2015 vatten- och spillvattenledningar, bland annat i Heljereds byvéag.

Huvudledning for dricksvatten leder vidare till Ekenleden. Ledningen ar ansluten till en huvudvatten-
ledning mellan de véstra delarna av Kallered och Lindome, dessa ingar i Kallered-Lindome lagzon.
Trycknivan i denna del av Kéllered-Lindome lagzon kan normalt variera mellan ca +77 meter och +88
meter.

Huvudledning for spillvatten i Heljeredsvigen ansluter till huvudspillvattenledningar vid Ekenleden.
Dessa ledningar avleder spillvattnet norrut till spillvattentunnelanslutningen i nordvéstra Kéllered.
Soder om Hedbéckens inlopp i dagvattenkulverten utmed Ekenleden finns en avséttning pé spillvatten-
ledningen. Avséttningen korsar den befintliga dagvattenledningen, som mynnar i kulverten.

Dagvatten

Hedbécken utgor recipient for dagvatten fran planomradet. Biacken utgér en forléngning av
Kalleredsbiacken. Den ekologiska statusen i Kalleredsbacken har klassificerats (2019-08-27) som
mattlig (Vattenmyndigheterna, Lansstyrelserna och Havs- och vattenmyndigheten, 2022). Méangden
ndringsdmnen i recipienten bedoms vara otillfredsstéllande, delvis pa grund av jordbruk. Det
morfologiska tillstdndet i vattendragen ar otillfredsstéllande eftersom stora delar av vattenforekomsten
saknar naturliga livsmiljoer for vattenlevande véxter och djur. Kiselalger i vattendraget har paverkats
av fororeningar som miljogifter, metaller, bekdmpningsmedel eller andra kemikalier. Den kemiska
statusen (2020-03-27) uppnar ej god kvalitet (Vattenmyndigheterna, Lansstyrelserna och Havs- och
vattenmyndigheten, 2022). Atgirder planeras i och invid Kélleredsbécken och ska vara vidtagna senast
2027 (Vattenmyndigheterna, Linsstyrelserna och Havs- och vattenmyndigheten, 2022). Atgirderna
ska goras av tvé skél, kapacitetsokning (klimatanpassning) och for att klara miljokvalitetsnormer
(MKN vatten).

Ett torrlaggningsforetag, Kéllered mfl. TF 1914, aterfinns i den norddstra delen av planomradet utmed
Hedbécken (Lénsstyrelsen Vastra Gotaland, 2020); (Kungliga lantbruksstyrelsen, 1917). Foretaget
inkluderar Hedbacken oster om dess korsning med Heljeredsviagen. Omradet som gynnas av foretaget
stracker sig som ldangst ca 50 m s6der om Hedbacken.
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Bla prickad yta visar torrldggningsforetagets avgrdnsning vid Hedbdcken (Norconsult, 2024-01-16).

25



Endast Hedbicken samt ett mindre dike norr om Hedbéacken &r fortfarande 6ppet inom
torrlaggningsforetaget. Kélleredsbédcken, som borjar strax dster om planomradet, dr i dagsléget
kulverterad. Kring Hedbacken har markforhéallandena dndrats och ddrmed dven forutsittningarna for
torrlaggningsforetaget. Inom Molndals stad pagér ett arbete infor omprovning av torrldggnings-
foretaget for att anpassa detta till ridande och framtida férhallanden. I samband med att en sadan
omprovning sker avses dven fragan om avledning av dagvatten fran planomradet till Hedbacken/
torrlaggningsforetaget att formaliseras.

Avledning av dagvatten inom planomradet sker idag norrut, via grunda vagdiken, markavrinning och
nagra nyanlagda diken och trummor. Vattnet leds till Hedbacken som rinner norr om planomradet i
oOstlig riktning. Hedbécken leder till Kélleredsbacken som é&r kulverterad norrut, langs Ekenleden.
Kulverten tar slut strax séder om Hagabdckens anslutande osterifran. Kalleredsbacken rinner vidare
mot sddra Mdlndal och Mélndalsan. Kalleredsbacken har redan i nuldget kapacitetsproblem. Detta
géller sirskilt vid lingre regnperioder sésom augusti 1998 och december 2006. Atgirder i Kéllereds-
bicken dr nodvandiga oavsett om exploateringsgraden okar ytterligare inom avrinningsomradet, men

en Okning aktualiserar fragan.

Befintligt dagvattensystem (Norconsult 2024-01-16)

Marken norr om Heljeredsvagen avvattnas norrut till Hedbédcken 6ver naturmark samt via tvad mindre
och ett storre, gravt dike (B4-B6). Vid platsbesdk var B4 igenvuxet. Till dikena leds dven vatten
soderifran, fran bebyggelse i Heljered etapp 1 samt fran naturmark séder om bebyggelsen. Fran soder
avrinner dven dagvatten via tvd diken vid fastigheten Heljered 1:20. Norr om fastigheten leds de
samman till dike B1 och fortsitter norrut mot Hedbécken i ett dike véster om Hallevdgen. Flodet pa
fastighetens vistra sida har ett relativt stort avrinningsomrade inom naturmarken séder om plan-
omrédet. Det Ostra flodet &r betydligt mindre och utgors endast av vigavvattning fran en bit av den
intilliggande vigen, samt ytavrinning fran ett mycket begransat omrade inom fastigheten Heljered 1:6.
Mer utforlig beskrivning av diken i VA-, dagvatten- och skyfallsutredning (Norconsult, 2024-01-16).

Fjdrrvirme
Fjéarrvirme finns utbyggt i Heljered etapp ett, dster om planomradet.
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Detaljplanens innebord och genomforande
Bebyggelse

Det overgripande syftet med planerad utbyggnad inom planomrédet &r att tillskapa nya bostader i ett
lage med nérhet till bade natur och Kéllereds centrum. Den nya bebyggelsen ska ges en karaktir som
forhaller sig till och kan mota bade landsbygd och tétort.

Utbyggnad ska ske med god anpassning till landskapets topografi, de geotekniska och klimatmassiga
forutsédttningarna samt till befintlig bebyggelse. Det ska finnas en variation i gestaltning och
bostadsformer. Bebyggelsen ska trots en delvis hogre skala dn omgivande bebyggelse knyta an till
angransande befintlig bebyggelse och landskap, med mycket gronytor limnade mellan grupper av
bebyggelse, utrymme for odling och med en gestaltning som samspelar med traditionell bebyggelse i
formsprak och materialval. Ytorna mellan bebyggelsen ska inbjuda till gemenskap samt ge omradet en
gron och lummig karaktér dér olika aktiviteter mojliggors.

Nedan beskrivs mer ingéende ténkt utformning av de olika delomréden som foreslés inom
planomrédet och de planbestdmmelser som avses reglera utformningen inom dessa omraden.

Planforslaget mojliggdr en utbyggnad av omkring 350 bostédder i flerbostadshus och radhus, med en
variation i utformning och upplatelseformer. Planomréadet dr uppdelat i sju grupper av bebyggelse, som
omges av storre oppna gronytor. De tva grupper av bebyggelse som foreslas norr om Heljeredsvigen
gér under namnet Heljereds éngar och de grupper av bebyggelse som foreslas soder om végen kallas
Heljereds backar.

Hllustrationsplan som visar méjlig framtida bebyggelse inom planomrddet. Illustrationsplanen dr inte juridiskt
bindande, utan ska ses som en méjlig losning inom ramen for vad detaljplanen medger. Illustrationsplanen dr
framtagen av Unit Arkitektur med underlag fran 02 Landskap och Fredblad Arkitekter.
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Vy fran ovan mot vdister, med Heljeredsviigen i mitten, Heljereds forskola och Heljered etapp ett till vinster
och Hedbdcken till héger i bild.
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Heljereds dingar

Inom Heljereds éngar har bebyggelsestrukturen behovt anpassas efter samréd och placering och
hojdsattning dr noga avvagd med hénsyn till bdde de geotekniska forutsittningarna pa platsen och
de oversvamningsnivaer som kan uppsté kring Hedbécken.

Bebyggelsen i Heljereds dngar avses lokaliseras kring tva nya lokalgator som ger tillgdnglighet till
respektive omrade fran tva hall, da de ar utformade som genomfartsgator. Dessa lokalgator avses att
anldggas pa kvartersmark eftersom de framst &r avsedda att anvidndas av de som bor inom omradet.
Léaget for vdgarna regleras i plankartan som prickad mark. Parkeringsytor inom omradet foreslés
delas upp i mindre enheter for att undvika storre hardgjorda ytor, samt placeras vid infarterna till
respektive omrade och i det stra omradet i anslutning till en slinga bakom bebyggelsen avsedd for
parkering och sophdmtning. Mélet 4r att minimera biltrafiken inne mellan bostadshusen, sé att det

blir en trygg och attraktiv miljo att vistas i for de boende.

Hllustration som visar tdnkt struktur med bebyggelse kring en inre gata i nordostra delen av planomrddet, vy
fran éster.

Bebyggelsen inom den norra delen av planomrédet foreslas kunna uppfoéras i mellan tre och fem
véaningar. Tillsammans med en reglering av takvinklar i ett spann mellan 30 och 40 grader
mojliggdrs en varierad bebyggelse som kan bidra till att omradet upplevs mer smaskaligt trots att
det blir nagra relativt hoga byggnader. Bebyggelsen trappar delvis ner i hjd mot det 6ppna
landskapet intill och mot den park som planeras i mitten av omradet.

Det 6stra och véstra bostadsomradet knyts samman med ett gdngstrdk genom parken. Férutom att
parken ska fungera som en gron koppling mellan bostadsomrédena i norr och mellan omradet sdder
om Heljeredsvigen och vidare ner mot Hedbécken, sa ska den ocksa rymma ett dike och en
dagvattendamm, som ska ta hand om dagvattnet fran en stor del av planomradet. Avsikten ar ocksa
att i parken anlégga en lekplats, som kan fungera som en moétesplats, bdde for dem som redan bor i
Heljered och f6r dem som kommer att flytta in i de omradden som nu planeras.
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Hllustration som visar mojlig utformning av bebyggelse ndr man angér omrddet fran dster via Heljeredsvigen.

Hlustration som visar mojlig utformning av park norr om Heljeredsvigen, vy fran Heljeredsvigen mot norr.
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Heljereds backar

Aven bebyggelsen sdder om Heljeredsvigen ér uppdelad i tvd delomraden, med ett storre landskaps-
rum i mitten som inte kommer att bebyggas. Utgéngspunkt for placering av bebyggelsen ar tva
befintliga viagar, Hallevdgen och Sanders viag. Dessa bada vigar binder ihop Heljeredsviagen med
Heljereds byvég och avser dven fortsatt mojliggora genomfart med fordonstrafik, d&ven om det
huvudsakligen kommer att vara trafik till boende i de nya bostadsomrédena som trafikerar vigarna.
Kring Hallevdgen placeras tva bostadsgardar och kring Sanders vig tre bostadsgardar.

Denna del av planomradet har en storre Iutning, vilket innebér att placering och utformning av
bebyggelsen behover anpassas till terrdngen. Hallevigen och Sanders vig kommer att utformas sa
att det vid varje bostadsgard blir ett vilplan i nivd med befintlig mark, som ger tillgénglighet och
mojliggor hantering av atervinning och avfall. Detta medfor att vigstrackorna mellan vilplanen far
en nagot hogre lutning dn idag. For att uppnd en god anpassning till landskapet medges i de delar
som ligger hogst i terringen huvudsakligen bebyggelse i tva eller tre vaningar. Utdver anpassning
till terrdngen och landskapsbilden sa bedoms en ldgre bebyggelse langst soderut vara lampligt med
hansyn till befintlig bebyggelse langs Heljereds byvig, dar bebyggelsen har en tydligt smaskalig och
lantlig karaktir med en blandning av fristdende villor och dldre gardar. En del av den dldre
bebyggelsen har ett kulturhistoriskt virde och tvé av girdarna finns med i stadens inventering 6ver
kulturhistoriskt vardefull bebyggelse.

Hlustration som visar mdjlig utformning av bebyggelse lings Hdallevigen, vy fran Heljereds byvdig.
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For att anpassa bebyggelsen till landskapet trappas bebyggelsen ner i hojd i 6vergdngen mellan
bostadsomréde och det 6ppna landskapsrummet. Bebyggelse i fyra vaningar medges i den sddra
delen av planomradet endast i Gster 1 anslutning till befintlig bebyggelse i Heljered etapp ett, samt i
véster ndrmast stillverket. Placering av ny bebyggelse regleras s att siktlinjer fran Heljered etapp
ett ut mot det 6ppna landskapet mojliggdrs mellan de tre gardar som nya byggnader samlas kring.
Marken mellan bostadsgérdarna &r prickad och regleras med en bestimmelse som anger att marken
ar avsedd for gronomrade/odling. Tanken &r att det hir ska anldggas nadgon form av frukttriadgérdar.

—

Hlustration som visar mdjlig utformning av bebyggelse lings Sanders vig, vy fran Heljered etapp ett mellan
de tvd bostadsgdrdar som ligger ldngst soderut (hégst upp i backen mot Heljereds byvig).

Aven inom Heljereds backar regleras hdjder med tva till fyra vaningar och en variation av
taklutningar i mindre egenskapsomraden for att uppné en variation inom varje bebyggelsegrupp. For
att sékerstélla en variation av hustyper finns inom bebyggelsegrupperna delomraden dir endast
radhus medges. Gardarna ska bjuda in till gemenskap och méten mellan de boende och kidnnas som
en trygg plats att vistas pa, samtidigt som det kommer att finnas viss biltrafik for att né négra av
parkeringsytorna for de boende. Aven inom Heljereds backar dr utgangspunkten att dela upp
parkeringsytorna i mindre enheter for att undvika stora sammanhéngande hardgjorda ytor. Det finns
tva ytor langs Héllevégen som é&r reglerade med korsprickad mark, vilket innebér att endast
komplementbyggnader for uppforas, tillsammans med bestimmelse att marken far bebyggas med
carportar med vegetationsklddda pulpettak. Detta bidrar till en gron karaktér i omradet samt ett bra
mote med det 6ppna landskapsrummet 1 mitten av planomradet.

I omradet séder om Heljeredsvigen planerar exploatdren att anldgga en promenadslinga runt
omrédet, plantera frukttridgérdar och ge utrymme for odling f6r de boende inom omrédet. I
anslutning till odlingslotterna kommer det dven vara mojligt att uppfora vaxthus om max 50 kvm
och en mindre redskapsbod om max 15 kvm.
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Hllustration som visar mojlig utformning av bebyggelse lings Sanders vig och det oppna landskapsrummet
mot kullen i mitten av omrddet, vy fran Heljeredsvigen.

Byggnadernas utformning

Byggnadernas placering regleras genom ett antal omraden med byggritt, som kan bebyggas enligt
beskrivning ovan. Dessa delomréden ér i sin tur indelade i mindre egenskapsomraden, med olika
bestdimmelser om hdjd, vaningsantal och taklutning bland annat. Pa detta sétt kan det bli en
variation av hdjd och takutformning inom varje delomréde. Avsikten med detta &r bade att fa en
bebyggelse anpassad till terring och skuggning och att & en blandad bebyggelse for att omradet ska
upplevas som mer sméskaligt och lantligt till sin karaktir. Mélet &r att skapa en variation. Det &r
dock inte brokighet som efterstravas utan en sammanhallen ram av material och kuldrer.
Fasadkulorerna bor knyta an till landsbygdens bebyggelse och det naturnira 14get, men ocksa
kénnas samtida.

Utover nockhojd, taklutning och vaningsantal regleras ocksa att takkupor mojliggdrs pa en del av
byggnaderna. Det dr mdjligt att inreda vinden utdver de antal vaningar som medges. Bebyggelsens
omfattning regleras forutom med prickmark och bestimmelser om vaningsantal och hdjd dven med
bruttoarea. Utdver angiven bruttoarea medges inglasning av balkonger. Eftersom avsikten &r att
omradet ska ha en karaktdr som forhaller sig till angransande bebyggelse och landsbygd s& har inom
hela planomradet reglerats att huvudbyggnader ska uppforas antingen med fasadbekldadnad helt i tré
eller med dominerande fasadbeklddnad i trd. Det senare mdjliggor samtidigt att andra material
anvéinds som fasadbeklddnad, vilket ger utrymme for viss variation.

Det ska finnas en god koppling mellan privat utemiljé pa kvartersmark och allmén plats park och
gata, men det dr ocksé viktigt med en tydlig avgransning mellan privat och allmént utrymme. Hur
denna avgrinsning ska se ut regleras inte i planen, utan kommer att planeras ndrmare infor
genomforande.
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Beskrivning av syftet med planbestimmelser i plankartan:

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

GATA

Gata

Marken dr avsedd for gata pd allmdn plats med kommunalt
huvudmannaskap. Bestimmelsen omfattar dven utrymme for gang-
/eykelbana och gangbana samt mark som behovs i anslutning till gata sd
som dike, trddplantering, belysning med mera.

PARK

Park

Marken dr avsedd for park pa allmdn plats med kommunalt
huvudmannaskap.

NATUR

Naturomréde

Marken dr avsedd for natur pd allmdn plats med kommunalt
huvudmannaskap.

Bostéader

Marken dr avsedd for bostadsdindamdl.

Tekniska anlédggningar

Marken dr avsedd for tekniska anldggningar, som till exempel
transformatorstation eller pumpstation.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS

lek

Lekplats

Bestdmmelsen reglerar yta for lekplats inom anvindningsomrddet.

dagvatten

Marken ér avsedd for dagvatten

Bestimmelsen reglerar yta for dagvattenhantering inom
anvdndningsomrddet.

+0.0

Markens hojd dver angivet nollplan

Bestdmmelsen reglerar markens hojd med plushdéjd i korsningspunkter
och vilplan pa kommunala gator.

p o o

Utfart far inte anordnas

Syftet med bestidmmelsen dr att uppnd en god trafiksdkerhet och
begrdinsa antalet utfarter till huvudgatan. Utfartsforbud regleras utmed
Heljeredsvigen ddr korsningar inte dr planerade.
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EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK

€1-¢7

Storsta sammanlagda exploatering inom med bestimmelsen betecknade
omraden &r xx kvadratmeter bruttoarea.

Syftet med bestimmelsen dr att reglera max sammanlagd bruttoarea
inom respektive bebyggelsegrupp, for att ge utrymme for viss flexibilitet
inom de olika delomrddena, sd ldnge utformningen stimmer dverens med
ovriga bestimmelser som nockhdjd, vaningsantal, takvinkel m.m.

Marken féar inte forses med byggnad.

Marken far endast forses med komplementbyggnad.

Hogsta nockhojd i meter dver angivet nollplan.

Syftet med bestimmelsen dr att sikerstdlla en variation avseende hojd pd
bebyggelsen inom omrddet och att byggnadernas hojd anpassas till
landskapet och befintlig bebyggelse. Hogre bebyggelse medges framfor
allt i den ldgre norra delen av planomrddet, i anslutning till befintlig
bebyggelse i etapp ett och i ett ldge ndrmast stdllverket i den sédra delen
av planomrddet. Byggnadernas hojd trappar huvudsakligen ner mot den
dldre bebyggelsen lings Heljereds byvig, mot omrddets entré frdn oster
och mot parkomrddet mellan de tva norra delomrddena.

Hogsta byggnadshojd 1 meter

Syftet med bestdmmelsen dr att reglera byggnadshojd for
komplementbyggnader, som till exempel cykelférrad, miljohus och
véxthus.

0-00

Takvinkeln far vara mellan de angivna gradtalen

Syftet med bestimmelsen dr att skapa ett spann mellan en minsta och
storsta taklutning inom ett omrdde, utifrdn vad som bedomts limpligt
med hdnsyn till landskapsbilden och omrddets karaktdr och avsikten att
fa en variation inom omrddet. Olika spann medges inom olika delar av
planomrddet dven utifrdn om avsikten dr att kunna inreda vinden pd
byggnaderna.

e8 Byggnadens anvéindning ska vara vdxthus om max 50 kvadratmeter
bruttoarea och redskapsbod om max 15 kvadratmeter bruttoarea.
Syftet med bestimmelsen dr att mojliggora for odling och gemenskap och
att reglera ldget for var vixthus och redskapsbodar kan uppforas.

€9 Byggnadens anvindning ska vara carport med vegetationskléddda

pulpettak.

Syftet med bestdmmelsen dr att reglera att parkeringar kan bebyggas
med carports och att dessa dd ska ha vegetationsklidda tak, for att dels
ta hand och dagvatten, dels fd en gestaltning som bdittre moter
angrdnsande gronytor.
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Endast radhus.

Syftet med bestimmelsen dr att sdkerstdlla en variation av hustyper i
planomrddet och att en viss andel blir radhus.

o5

Hogsta antalet vaningar.

Syftet med bestimmelsen dr att reglera antal vaningar till mellan tvd och
fem vaningar, for att skapa en variation av byggnadshojder inom
omrddet och sdkerstdlla utformning med hdnsyn till landskapets
topografi, befintlig bebyggelse och dagsljus. Syftet dr ocksad att
tillsammans med reglering av nockhojd och BTA styra antalet
tillkommande bostdder inom omrddet.

fs

Tak pa bostadshus ska vara sadeltak.

Syftet med bestimmelsen dr att reglera att bostadsbyggnader i
planomrddet uppfors med sadeltak, for att fa ett formsprdk som
samspelar med befintlig bebyggelse i omrddet.

f7

Fasad ska utformas med fasadbeklddnad av tri.

Syftet med bestdmmelsen dr att reglera att bostadsbyggnader uppfors
med fasadbeklddnad helt i trd for bostadshus med 3 vaningar eller ldgre
i det norra delomrddet och bostadshus med 2 vaningar eller ldgre i det
sodra delomrddet. Det innebdr ocksd i huvudsak att de bostadshus som
mdter den dldre bebyggelsen lings Heljereds byvdg och de bostadshus
som ligger ndrmast omrddets entré i 6ster samt parken mellan de norra
delomradena uppfors med fasadbeklddnad helt i trd.

f3

Fasad ska utformas med dominerande fasadbeklddnad av trd

Syftet dir att reglera att de hogre bostadsbyggnaderna, 4-5 vdn i det
norra delomrddet och 3-4 vaningar i det sodra delomradet, uppfors med
fasadbeklidnad huvudsakligen i trd, men att samtidigt ge mojlighet till
inslag av andra material. Detta kan till exempel utformas genom att
delar av de nedre vaningsplanen uppfors med annat material, som en
modern tolkning av landsbygdens ekonomibyggnader.

fo

Balkonger far kraga ut max 1,3 meter 6ver prickmark eller korsprick-
mark i ldgen dér det inte paverkar avsedd anvindning under balkongen.
Balkonger far glasas in till ett djup om max 2 meter utanfor fasadliv
utover angiven bruttoarea.

Syftet dr att méjliggéra balkonger dven i ldgen ddr byggrdtterna dr
ganska sndva och att méjliggora inglasning av balkong helt eller delvis,
till exempel som ett sdtt att hantera bullernivder i ldgen ddr det behovs,
utan att det blir allt for djupa utanpadliggande balkonger som glasas in,
med hdnsyn till omrddets karaktdr.

fio

Takkupor fér uppforas utdver angivet vaningsantal med en sammanlagd
bredd motsvarande max 1/3 av fasadens ldngd. Max bredd per takkupa &r
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4 meter.

Syftet dr att mojliggora inredning av vind och att sdkerstdilla att
eventuella takkupor eller frontespiser uppfors med en storlek som dr
ldmplig for dndamdlet utan att bli allt for dominerande pa taket.

fil Byggnaden ska trappas ner i hdjd mot nordost sa att minst 1/3 av
byggnaden uppfors med max fyra vaningar och med motsvarande lagre
nockhdjd.

Syftet med bestdmmelsen dr att sdkerstdlla att byggnaden som ligger
léngst at nordost trappar ner i hojd mot landskapet intill, utan att
begrdinsa planlosning och utformning genom att bestdmma exakt var
grdnsen mellan fyra och fem vaningar ska vara.

b, All last for bostadshus ska foras ner till fast botten alternativt
lastkompenseras.

Syftet med bestdmmelsen dr att sdkerstdlla att huvudbyggnader uppfors i
enlighet med utford geoteknisk utredning och antingen pdlas i de ldgen
ddr det dr langt till fast botten eller grundliggs direkt pd fast botten
alternativt lastkompenseras i de ldgen ddr det dr mojligt.

b, Lagsta fardig golvhojd ér + 14,0

Syftet med bestimmelsen dr att sdkerstdlla att firdig golvhojd blir minst
0,3 meter fran berdknad hogsta vattennivd vid éversvimning enligt
utford skyfallsutredning.

b; Léagsta fardig golvhojd ar + 13,5

Syftet med bestimmelsen dr att sikerstdlla att fardig golvhojd blir minst
0,3 meter fran berdknad hogsta vattennivd vid oversvamning enligt
utford skyfallsutredning.

by Killare far inte finnas.

Syftet med bestdmmelsen dr att reglera att kdllare inte uppfors inom det
norra delomrddet, dir geotekniken dr sdmre och marken riskerar att
oversvammas i de norra delarna ndrmast Hedbdcken.

bs Bostadshus ska utforas med konstruktion som klarar 6versvimning utan
att byggnaden skadas upp till nivé for fardig golvhojd.

Syftet med bestdmmelsen dr att sikerstdlla att det inte blir skador pd
byggnader i ldgen ddr vatten kan riskera att bli tillfdlligt stdende mot
fasad i samband med 6versvdamning vid ett 100-drsregn.

be Pumpstation ska hojdsattas med ett sumpdjup 3,5 meter lagre dn
lagpunkten inom med u; betecknat omréde i den nordvéstra lokalgatan.

Syftet med bestimmelsen dr att sikerstdlla en fungerande hojdsdttning
for pumpstationens funktion.
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Markens héjd 6ver angivet nollplan

Syftet med bestimmelsen dr att reglera marknivan pad de norra
lokalgatorna som ligger inom kvartersmark, sa att det finns
rdaddningsvdgar som inte oversvimmas mer dn max 20 cm vid ett
klimatkompenserat 100-drsregn. De norra lokalgatorna kommer inte ha
samma hojd ldings hela gatorna, utan anpassas med lutning till
Heljeredsviigen och med héinsyn till ledningar och anslutning for VA.
Angivna hojder ska gilla i ungefirligt ldge for bestdmmelsen i kartan.

np

Marken &r avsedd for gronomrade/odling

Syftet med bestimmelsen dr att sdkerstdlla att de ytor som regleras med
prickad mark mellan grupper av bebyggelse inte blir hardgjorda utan
bevaras for vixtlighet och mark ddr infiltration dr mojligt. Detta behévs
for att uppnd en god dagvatten- och skyfallshantering inom omrddet och
for den biologiska mdngfalden. Syftet dr ocksa att ytorna ska kunna
anvdndas for rekreation, med gdangstrdk och mojlighet till nagon form av
naturlekplats samt utrymme for odling pd odlingslotter och i vixthus pd
de platser som dr anvisade for detta.

n2

Parkering ska utforas med grasarmering eller annat genomslappligt
material.

Syftet med bestimmelsen dr att inom delar av planomrddet ska de
parkeringar som anlédggs utforas med genomsldpplig beldggning, for att
mdjliggora for infiltration men ocksd for att minska andelen hardgjorda
ytor. Pd sd vis kan omrdden mellan och intill bostadsgrupper dven bli i
hogre grad gréna, vilket kan bidra till en mer trivsam boendemiljo.

Ingen fordandring av marknivén far ske utan lastkompensation inom
omrade som omfattas av restriktion med noll markbelastning. For Gvriga
delar géller det som foljer av mo.

Syftet med bestimmelsen dr att helt undvika markuppfylinad i ligen ddr
den geotekniska utredningen visar att ingen last fdr paféras, alternativt
att lastkompensation sker om marknivan behéver héjas. Hela

egenskapsomrddet omfattas inte av restriktion med noll markbelastning,
for de delar som inte omfattas gdller det som féljer av bestimmelsen ms.

Marken inom omrédet far belastas med max 20 kPa. Markuppfyllnad pa
mer dn 1 meter eller motsvarande belastning maste lastkompenseras.

Syftet med bestimmelsen dr att anpassa bebyggelsen till den naturliga
terrdngen och begrdnsa schaktning eller uppfylinad till max en meter
jamfort med dagens marknivd, i ldgen dir den geotekniska utredningen
visar att fordndring av marknivdan med upp till en meter dr mojligt.

Marken inom omradet far belastas med max 20 kPa. Markuppfyllnad pa
mer dn 1 meter eller motsvarande belastning maste lastkompenseras.
Under bostadshus far marken dock bara belastas med max 10 kPa.
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Markuppfyllnad pa mer &n 0,5 meter under bostadshus maste
lastkompenseras.

Syftet med bestimmelsen dr att utover bestimmelsen ovan sdkerstdilla att
max en halvmeter uppfylinad sker under bostadshus, med utgangspunkt
frdan utforda berdkningar i den geotekniska utredningen.

Ingen forandring av marknivan far ske utan lastkompensation inom
omrade som omfattas av restriktion med noll markbelastning. For 6vriga
delar géller det som foljer av ms.

Syftet med bestdmmelsen dr att helt undvika markuppfylinad i ldgen dér
den geotekniska utredningen visar att ingen last far pdaféras, alternativt
att lastkompensation sker om marknivan behéver héjas. Hela

egenskapsomradet omfattas inte av restriktion med noll markbelastning,
for de delar som inte omfattas gdller det som foljer av bestimmelsen ms.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomforandetiden dr 10 ar

Startbesked far inte ges for bostdder forrdn marken har sanerats ner till
kénslig markanvandning.

Syftet med bestimmelsen dr att sdkerstdlla att marken saneras till
godtagbar nivd for bostdder.

Markreservat for allminnyttiga underjordiska ledningar

Syftet med bestdmmelsen dr att sdkerstdlla mojlighet for befintliga
allmdnnyttiga ledningar att ligga kvar eller for nya allmdnnyttiga
ledningar att forldggas inom omradet.

uz

Markreservat for allménnyttiga underjordiska dagvattenmagasin

Syftet med bestimmelsen dr att mojliggora anldggning av allmdnnyttigt
underjordiskt dagvattenmagasin inom omrddet.

ai

Marken ska omfattas av rittighet for angoring till allmén plats park.

Syftet med bestdmmelsen dr att sikerstdlla méjlighet till angoring till
allmdn plats park for anldggning och drift av park inklusive
dagvattenanldggning och lekplats i parken.

a

Marken ska omfattas av rittighet for angoring till allmén plats park och
teknisk anlédggning.

Syftet med bestimmelsen dr att sdkerstdilla mdjlighet till angoring till
allmdn plats park och E-omrdde for tekniska anldggningar for
anldggning och drift av bdde park och transformatorstation.

as

Marken ska omfattas av rittighet for angoring till allmén plats natur.

Syftet med bestimmelsen dr att sdkerstdilla mdjlighet till angoring till
allmdn plats natur for anldggning och drift av natur och
dagvattenanldiggning inom anvindningsomrddet.
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Tillganglighet och service

I samband med utbyggnad av planomradet tillkommer allmén plats park som planeras rymma en
lekplats som anldggs av staden och blir tillgdnglig for alla. Parken och lekplatsen kan bli en méotesplats
for de boende i Heljered, bade de som redan bor i omradet och de som ska flytta in i den etapp som nu
planeras.

Bostdder med sdrskild service (BMSS) ska uppforas integrerade i flerbostadshus som planeras norr om
Heljeredsviagen och innebér tillgédnglighet till bostdder som i dagslaget inte finns i omradet.

I 6vrigt sker utbyggnad av infrastruktur med gator och géng- och cykelvégar inom omrédet. Dessa ger
tillgang till den service som finns vid bland annat Eken center, IKEA och Kallereds centrum enligt
beskrivning av mélpunkter i tidigare avsnitt om service under rubriken forutsittningar.

Trafik och parkering

Trafikalstring

I samband med planldggning for Kallereds kopstad 2016 gjordes en trafikutredning med en prognos
dér 250 bostéder i det nu aktuella planomréadet inkluderades. Aktuellt planforslag omfattar ca 350
bostdder. En trafikanalys for att komplettera tidigare berdkningar med ytterligare 100 bostdder och
vilken ytterligare trafikalstring det skulle innebéra har dérfor tagits fram (Wsp 2021-06-17).

Trafikfloden fran den befintliga simuleringsmodellen har nyttjats. Trafikflodet fran de tillkommande
bostdderna kommer fran trafikalstringsberdkningar med antagandet om 4,6 fordonsrorelser per bostad
och dygn. Denna alstring har sedan adderats till en makromodell for att fa fram trafikfléden pa olika
véagar. Den alstrade trafiken fran de tillkommande 100 bostdderna har berdknats genom att rikna upp
den antagna trafikalstringen for de medréknade 250 bostéderna i modellen linjért till och med dessa
350 bostdder. Detta resulterar i 107 extra fordon fran och till det ténkta bostadsomradet under
maxtimmen. Samma fordelning i vignatet for dessa extra fordon antas som for de befintliga 250
bostéderna i modellen. Som jémforelse kan konstateras att enligt Trafikverkets alstringsverktyg
genererar 100 bostédder i detta 14ge, mindre tétort i kommunen och med ca 600 m till ndrmaste
kollektivtrafik, 521 personresor/dygn med bil, vilket enligt alstringsverktyget resulterar 1 384
fordon/dygn. Vid ett antagande av att 10% av dygnstrafiken framfors under maxtimme ger detta ca 40
fordon/h, vilket &r lagre alstring 4n vad som rdknats med i analysen.

Den dimensionerande tidpunkten ar fredag eftermiddag och problem uppstér framst mot signal-
korsningen i Kalleredsmotet. De problem som uppstér anses vara acceptabla da det ror sig om en
restidsforlust pa under en minut. Dessa koer drabbar heller inte den genomgaende trafiken pé E6.
De 100 extra bostidderna i Heljered ger ingen mérkbar skillnad pa trafiksituationen i och omkring
Kalleredsmotet jamfort med en situation med 250 tillkommande bostdder. Det kan mdjligen bli lite
langre ko inifrdn Heljered, men é&ven med de 100 extra bostéiderna ror det sig om forhallandevis laga
forluster. En ko6 hir drabbar heller ingen annan trafik &n just den som ska ut fran Heljered.

Trafiken som tidigare foreslagen forskola, som inte lingre ar inkluderad i planen, genererar bedoms
inte paverka trafiksituationen i omrédet. Dessutom visar trafikutredningen pa att trafiksituationen
fungerar med forskolan med de trimningsétgérder som redan &r foreslagna, och till stora delar redan
utbyggda. Sa blir det snarare at det béttre hallet om forskolan inte byggs. Slutsatsen blir dérfor att det
inte bor finnas skal till att inte tillata detta nya hogre antal bostidder i Heljered, med hansyn till
trafiksituationen.
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Befintliga och nya gator inom planomrddet

Befintlig och framtida utformning av vdgar

Innan samréd togs ett trafik-PM fram av tekniska forvaltningen pd Mdlndals stad. Infor granskning har
en trafik- och parkeringsutredning tagits fram som underlag for framtida utbyggnad av gator, gang-
och cykelvédgar inom planomréadet (Wsp, 2024-01-10).

Omradet &r beldget i1 anslutning till Heljeredsvégen, som borjar i cirkulationsplatsen Ekenleden/
Ekasvigen vister om E6/ Kallereds handelscentrum. Heljeredsvigen leder till Kélleredsgérdsvigen,
med tillhorande bostadsomrade. Bron 6ver Hedbacken utgor avgriansning at nordvist och avses i
framtiden erséttas med en ny, rakare linjeféring. Héllevdgen och Sanders vdg, som idag har ett
grusslitlager, ska asfalteras och upprustas till kommunal standard. Grusvigen Heljereds byvig utgor
omrédets sddra grins och kommer inom ramen for pagdende planarbete inte att atgirdas, men ér en
viktig forutséttning vad géller hojdsittning och anslutning till Hallevdgen och Sanders vég.

Idag gér Heljeredsvéigen genom hela omrédet i 6st-véstlig riktning. Heljeredsvégen planeras fa en ny
strackning fran dagens korsning med Heljereds byvég (vid befintlig bebyggelse) och vidare fram till
Hallevdagen. Den nya végen foreslas bli 6,4m bred med en ny och forbattrad linjeféring genom rakare
dragning av vigen samt storre radier. En gdngbana planeras norr om nya Heljeredsvigen och en géng-
/cykelbana s6der om viagen. Samtliga gdngbanor inom planomradet foreslés bli 2 meter breda medan
gang-/cykelbanan sdder om Heljeredsvégen foreslas bli 3 meter bred.

Norr om Heljeredsviagen planeras tva bostadsomraden med varsin lokalgata. Lokalgatorna foreslas bli
3,5-5,5m breda. Soder om Heljeredsvégen planeras tva bostadsomraden ldngs Héllevigen och Sanders
vig som har rak linjeféring men som lutar rejélt (~9-11 %) uppat mot Heljereds byvig. Gatorna sdder
om Heljeredsvagen foreslés bli 5,5m breda och en gangbana planeras dster om respektive gata.

41



De norra lokalgatorna planeras utforas pé kvartersmark med enskilt huvudmannaskap medan de sddra
lokalgatorna, Hallevdgen och Sanders vég, planeras som allmén plats med kommunalt
huvudmannaskap.

Plantering lings vigar

Langs Heljeredsvigen foreslas trad planteras pa allmén plats mellan korbana och gang-/cykelbana pa
soder sida av vagen. Den mdblerade zonen foreslas dar utformas som en svag svacka dit vattnet fran
cykelvig och ena korfiltet leds, som en infiltrationszon dir dagvattnet ocksé gynnar traden. Med
hansyn till befintliga ledningar kan inte en traditionell tradallé med stora trdd planteras ldngs hela
strickan, men tréd langs vigen dr viktiga for gaturummet och upplevelsen av stadsrummet. Forslag till
en mojlig 16sning med olika sorters trdd och buskar lings vigen har darfor tagits fram under
planarbetet som underlag till illustrationsplanen (02 landskap 2023-06-14) dar tradens storlek, form
och egenskaper i relation till underliggande ledning dr utrett och anpassat. Det beddms inte finnas
nagra tekniska problem med att ha trdd i anslutning till denna befintliga ledning, som ligger med ett
djup pa minst ca 1,6 m och bestér av helsvetsade ror. For att ytterligare undvika rotter i ndrheten av
ledningen foreslas en rotsparr.

Olika slags trdd och buskar foreslds med hinsyn till djup pa ledningen. Denna gestaltning ger en
varierad gatusektion och en variation dver arstiderna med bade blommande, mindre fruktséttande trdd
och trdd med fina hostfarger. Plantering enligt forslaget kan ge goda forutséttningar for 6kad biologisk
mangfald i omradet och fungera som en spridningskorridor {for faglar och insekter men skapar framfor
allt en vacker resvig for géende, cyklister och bilister. En blandning av olika arter foreslas &ven for att
underlatta vid behov av ledningsarbeten da trdd kan behdva tas ner.

Tradplanteringar av nagot slag kan ocksa bli aktuellt norr om Heljeredsvégen eller lings Hallevégen
och Sanders vidg, men anldggs i sa fall av exploatdren inom kvartersmark.

4 +

Férslag till tradplantering ldngs del av Heljeredsvigen mellan Sanders vig och Heljereds byvdg. Grén krona
symboliserar storre trdd, bld krona smalkroniga ndgot mindre trdd och rod krona mindre flerstammiga,
uppstammade solitirbuskar.

Gangbanor och gdang-/cykelbana

Soder om Heljeredsvigen foreslds en ny gang-/cykelbana som kopplas ihop med befintlig géng-
/cykelbana i motet mellan Heljereds byvig och Heljeredsvagen. Heljered etapp tva ldnkas ddrmed ihop
med befintligt huvudcykelnét vid Ekenleden. Pé norra sidan om Heljeredsvigen foreslds en gdngbana
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som dven den avses kopplas ihop med befintlig gang-/cykelbana vid cirkulation Ekenleden genom
utbyggnad av gangbana inom befintlig detaljplan for Heljered etapp ett. En koppling mellan den norra
och sodra sidan av Heljeredsvagen foreslas mellan Sanders vdg och Ostra lokalgatan. Genom att bygga
samman omradet med befintligt huvudcykelnit 6kar mdjligheten till att ta sig till olika malpunkter
med cykel, vilket dr i enlighet med Molndals vision om okat hallbart resande.

Gangbanor foreslas dven langs Hallevdgen och Sanders vig. Cyklister kommer hér att cykla i
korbanan. Korbanan ér smalare &n huvudgatan Heljeredsvégen, vilket gor att det blir tydligt for
trafikanterna att de ldmnar en storre gata och kor in pé en lokalgata. Kérbanans bredd bor upplevas
som smal for trafikanter, vilket inbjuder till lagre hastigheter.

Viglutningar

Med hénsyn till geotekniken inom omradet har trafikutredningen haft som utgangspunkt att férsdka
hélla blivande markninvéer pé végar nere for att undvika stora uppfyllnader. Sanders vig och
Hallevdagen som lutar mycket i langsled foreslés fa tre respektive tva korsningar vardera med vilplan i
anslutning till infarter till bostadsgérdarna. Vilplanen har i sé stor utstrackning som mojligt anpassats
till dagens markniva. Som en trafiksidkerhetshojande (hastighetsddmpande) atgird utformas dessa som
upphdjda korsningar. Nagra av de féreslagna korsningarna dubblerar som vilplan, med maximalt 2
procents lutning i lingsled pa en stricka av 15 meter. Lingden och lutningen &r anpassad for att ett
avfallshanteringsfordon ska kunna stanna har. For Sanders vag innebér det att de tva korsningarna
nirmast Heljeredsvéagen utformas med 2% lutning medan den dversta korsningen blir brantare (3,5%).
Hallevdgen, som planeras fé tvd korsningar, far en korsning med vilplan 2% och en med 3,5% (den
oversta). Dar lutningen &r 3,5% kommer avfallshanteringsfordonen ha mojlighet att stanna inne i
bostadsgrupperna.

Dagvatten och skyfall

Enligt VA-, dagvatten och skyfallsutredningen (Norconsult 2023) s foreslés delar av dagvatten fran
Heljeredsvigen fordrdjas/renas i ett makadamdike/biofilterdike som placeras i den mdblerade zonen
(mellan korbana och GC-bana). Resterande del av Heljeredsvagen foreslés avledas med ledning till
dagvattendamm/kassettmagasin.Hallevigen foreslas avvattnas med en dagvattenledning fram till
foreslaget naturomrade mellan Héllevdgen/Sanders vig dir vattnet kopplas till en 6ppen
dagvattenhantering. Langre ner foreslés ett dike. Ett skéldike for att ta upp vigytvatten samt skyfall
planeras langs med Héllevdgen. For Sanders vég foreslas avvattning med 6ppna diken.

Parkering

En trafik- och parkeringsutredning har tagits fram mellan samrad och granskning (Wsp 2024-01-10).
Parkeringsutredningen utgér frdn Moélndals stads parkeringspolicy. Planomréadet ligger inom zon 3
enligt parkeringspolicyn, dock inte langt frén grénsen till zon 2. I parkeringspolicyn anges att det i
snitt behdvs 1,5 parkeringsplatser for bil per bostad i sméhus eller tvafamiljshus och 7-10
parkeringsplatser for bil per 1000 BTA for flerbostadshus. Utdver detta tillkommer platser for
besoksparkering. I parkeringspolicyn anges dven att det i snitt behdvs 20-30 parkeringsplatser for
cykel per 1000 BTA for smahus/tvafamiljshus/flerbostadshus. Aven hir tillkommer platser for
besoksparkering.

I MéIndals Stads parkeringspolicy anges ett spann for mdjlighet till anpassning. I detaljplanearbetet
ska planeras for det hogre talet inom spannet men i samrad med staden kan exploatdren ges mojlighet
att motivera ett lagre tal. | omradet planeras for byggnation av flerbostadshus med en total bruttoarea
pa ca 36 500 m2 samt 18 st. enbostadshus/radhus med en bruttoarea pd ca 3020 m2. Det totala behovet
av parkeringsplatser blir da for bilparkering i spannet 308—418 och for cykelparkering 987-1393.
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Bilparkering zon 3 Antal Min Max

Flerbostadshus 255—-365 36 500/1000x7 36 500/1000x10
Smahus och 27 18x1.5

tvafamiljshus

Besdtkande 22 36 500/1000x0.6

flerbostadshus

Bestkande 4 18x0.2

sma/tvafamiljshus

Totalt antal platser 3086-418

bilparkering

Cykelparkering zon 3

Flerbostadshus 730-1095 36 500/1000x20 36 500/1000x30
Smahus och 60-91 3020/1000x20 3020/1000x30
tvafamiljshus

Besdkande 182 36 500/1000x5

flerbostadshus

Bestkande 15 3020/1000x5

smal/tvafamiljshus

Totalt antal platser 987-1383

cykelparkering

Redovisning av behov av parkeringsplatser fran trafik- och parkeringsutredning (Wsp 2024-01-10)

Enligt forslaget i illustrationsplanen redovisas i den norra delen av planomradet 149 bilparkeringar.
Det innebér att for den norra delen ligger boendeparkeringen i det l4gsta spannet (7+0.6 BP/1000
BTA). Exploattrens motiv till detta dr att 1aget 4r mycket bra och ger goda forutséttningar for att
kunna leva héllbart. Som exempel sé finns ett storre handelsomrade pé gangavstand och en befintlig
forskola precis intill planomrédet. Goda kommunikationer erhalls genom befintliga gang- och
cykelleder till pendelstation Kallered (avstand ca 1,5 km) samt genom busshallplats Eken center
(avstand 400-500m). Enligt forslaget i illustrationsplanen redovisas i den sddra delen av planomréadet
178 bilparkeringar. Det ger 8.1+0.6 BP/1000 BTA, vilket &r ndgot mer men fortfarande i den légre
delen av spannet. Samma motiv som ovan kan anvéndas for den hir delen av planomradet.

Friytor

Inom planomradet kommer det att finnas friytor dels i form av bostadsgérdar i anslutning till
flerbostadshusen och mdjlighet till egna uteplatser i markplan for framfor allt radhusen, dels i form av
storre gronytor mellan olika grupper av bebyggelse.

De ytor pa kvartersmark som &r avsedda for natur, rekreation och odling regleras i plankartan med
prickmark, vilket innebér att byggnader inte far uppforas inom omradet, tillsammans med
bestimmelsen nl att marken &r avsedd for gronomréde/odling, for att sékerstilla att ytorna fortsatt ér
grona och inte blir hardgjorda. Tanken ar ocksa att det ska kunna méjliggoéras for ndgon form av
odlingslotter for de boende inom dessa omraden. Inom planomradet avsitts dven ytor for rekreation
och dagvattenhantering som allmén plats park och allmén plats natur. Inom allmén plats park i den
norra delen av planomradet avses en lekplats anldggas, men det kan bli aktuellt med ndgon form av
lekplats d@ven inom kvartersmark i badde den sddra och den norra delen av planomradet.

Tanken dr ocksd att det ska finnas promenadstrak inom bade den norra och sddra delen av
planomrédet, genom béade kvartersmark och allmén platsmark. Sammantaget ar avsikten att det ska
finnas ménga olika slags friytor for utevistelse inom planomrédet, bdde nédrmast bostdderna och lite
langre bort.
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Teknisk forsorjning

Vatten och spillvatten

I utford VA-, dagvatten och skyfallsutredning (Norconsult 2024-01-16) delas planomradet upp i fyra
delomraden, se bild nedan.

Indelning av delomrdden i VA-, dagvatten- och skyfallsutredningen (Norconsult 2024-01-16). Underlaget dr
baserat pad tidigare situationsplan men principerna dr tillimpliga for nu aktuellt forslag, exakt utformning av
foreslagna losningar tas fram i samband med detaljprojektering.

Vattenforsorjningen av omradet féreslas ske genom utbyggnad fran befintlig och tillkommande
vattenledning 1 Heljeredsvdgen. Foreslaget system dr utformat med rundmatning.

Spillvattensystem foreslas anldggas for anslutning till befintlig ledning i Heljeredsvégen. Forslaget
innebdr att spillvatten frén delomrade 1 och 3 behdver pumpas en kortare stricka. Detta beror pa
hojdséttningen av gatorna och redovisas mer i detalj i utredningen. Pumpstation foreslas lokaliseras 1
korsningen mellan Hallevdgen och Heljeredsviagen, inom omrade betecknat med E for tekniska
anldggningar.

Det foreslagna VA-systemet ér utformat for att mojliggora anslutning av befintlig samt eventuell
tillkommande framtida bebyggelse utmed Heljereds byvag. Anslutningar har dock inte studerats i
detalj i utredningen.

Slackvattenforsorjningen av omradet foreslés ske med brandposter som placeras max 75 m frén
uppstéllningsplats intill planerad bebyggelse. Enligt plankartan planeras flerbostadshus med mer én 3
vaningar inom samtliga delomraden. Svenskt Vattens publikation P114 anger att vattenledningar da
behover dimensioneras for 20 1/s (Svenskt Vatten, 2020). Forslag till placering framgar av bilaga till
utredningen.

Dagvatten

Foreliggande exploateringsforslag leder till fordndrade dagvattenfloden och ett fordndrat
fororeningsinnehall i dagvattnet. I framtiden véntas dven klimatfordndringar leda till fordndrade
dagvattenfloden, varfor det ocksa bor beaktas vid dimensionering av framtida dagvattensystem.
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Syftet med de foreslagna anldggningarna ér att uppfylla MolIndals stads krav pé fordrojning av
dagvattenfloden samt att inte forsvara arbetet med uppfyllande av miljokvalitetsnormer (MKN vatten)
med hénsyn till dagvattenféroreningar. Val av foreslagna anldggningar har baserats pa bland annat
tillgéngligt utrymme inom detaljplanen och reningsgrad.

Foreslagna dagvattenlosningar har dimensionerats for att fordroja 20 mm fran hardgjorda ytor, i
enlighet med Mdlndals stads riktlinjer (MdIndals stad, 2018). Volymer har dven berdknats for
fordrdjning av ett framtida 10-arsregn pé exploaterad yta till ett befintligt 5-&rsregn pa nuvarande mark
for att sdkerstélla att Molndals stads fordrojningskriterie ej resulterar i 6kade floden for regn med upp
till 10 ars aterkomsttid. En klimatfaktor om 1,25 anvands for fordrojningsberdkningar och framtida
dagvattenfloden.

Delomréde 1 inklusive Hallevigen foreslds ansluta till en dagvattenledning 1 Héllevigen. Ledningen
mynnar i ett fordréjande dagvattendike med 6stlig flodesriktning. En delstrdacka av det fordréjande
dagvattendiket riskerar att patraffa berg, dock visar nérliggande borrpunkter att det mer &n 3 m
jorddjup innan berg pétriffas (AFRY, 2022). Diket kan i samband med detaljprojektering flyttas
niarmare Heljeredsvigen sa att berg ej patraffas. Dike B1, som gar genom delomrade 1, foreslas flyttas
véster om planerad exploatering och ansluter till befintligt 14ge nedstroms, dér dike B1 idag
kulverteras under vdgen till stdllverket i vaster. Trumman dimensioneras upp till 400 mm. Befintligt
véigdike B2 utgér. For delomréade 1 foreslés ett avskédrande dike for hantering av dagvatten frén
intilliggande gronyta i dster.

Dagvatten fran Delomréade 2 foreslas avledas via dagvattenledning i Sanders vdg med utlopp i det
fordréjande dagvattendiket for delomrade 1. Delomrade 1 och 2 kulverteras darefter under
Heljeredsvagen och avrinner vidare mot en dagvattendamm mellan Delomréde 3 och 4. Dike B3
flyttas intill Sanders vigs nya utformning. Dike B4 foreslas kulverteras en delstracka for att ge
tillracklig yta for dagvattendammen. Dammens lage, och hur lang stricka som dike B4 behover
kulverteras, bestdms i samband med detaljprojektering. Dagvatten som avrinner genom dike B5
foresléas ledas om till B4, eftersom B5 utgér enligt illustrationsplan, genom foreslaget dike sdder om
Heljeredsvigen. Vister om Delomrade 2 foreslés ett avskdrande dike for hantering av dagvatten fran
intilliggande gronyta.

Dagvatten fran Delomréade 3 foreslas fordrdjas i kassettmagasin. For rening foreslas magasinet
seriekopplas med filterbrunn. Systemet kan dven utgoras av en kombinerad underjordisk
fordréjningsanldggning med filter.

Dagvatten fran Delomréade 4 foresléas avledas till en dagvattendamm intill planerad parkeringsyta. Den
befintliga kulverteringen under Heljeredsvégen, uppstroms dike B6, foresléas forlangas.

Dagvatten frdn Heljeredsvégen foreslas fordrojas och renas i ett makadamdike/biofilterdike mellan
kdrbanan och GC-banan. Om makadamen erhéller en sektionsarea om 0,5 m2 tillgodoses hela
fordrojningsbehovet. Alternativt kan vigavvattningen ske till ett drinerat skélformat dike med trad.
Slutgiltig utformning gors i samband med detaljprojektering. Enligt tillhandahallet underlag 6ver
vagutformning planeras Heljeredsviagen ha dubbelsidigt tvirfall och mojlighet for makadamdike finns
endast pa den sddra sidan. Foljaktligen foreslas en del av Heljeredsviagens dagvatten avledas genom
ledning till foreslagen dagvattendamm samt kassettmagasin.

Foreslagna diken/makadamdiken intill Héllevigen, Sanders vdg och Heljeredsvégen foreslas utformas
i samband med vigprojekteringen da dikena ingér i vigsektionerna. Om diken utformas med 0,5 m
djup och sléntlutning 1:2 ges tillracklig kapacitet. Kulverteringar i foreslagna diken for
naturmarksavrinning, vister om delomrdde 1 och lings med Sanders vig, rekommenderas att
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dimensioneras for ett 10-arsflode fran uppstroms naturmark vid full ledning. Nér systemet &r trycksatt
bedoms kapaciteten uppgé till minst ett 20-arsregn innan markdversvimning sker. Floden framgar av
Tabell 2. For diket véster om delomrade 1 foreslds dimension 400 mm. I Sanders vag &r
avrinningsomradet och berdknat flode fran naturmarken mindre, dock &r andelen exploaterad yta hogre
(vilket ¢j ar inkluderat i berdkningen), och dimension 400 mm rekommenderas dven hér.

Atgirder enligt ovan med dagvattendammar och diken foresls anléggas pa allmén plats.
Kassettmagasinet foreslas anldggas pa kvartersmark med u-omrade for allménnyttigt underjordiskt
dagvattenmagasin och driftas av staden. Utdver foreslagna atgérder ska ytterligare rening och
fordrojning av dagvatten ske genom atgirder inom kvartersmark. Enligt exploatdrerna dr ambitionen
att anldgga 6ppna grona dagvattenlosningar, exempelvis regnrabatter.

MolIndals stad har tagit fram ett dokument med riktlinjer for hantering av dagvatten fran
parkeringsytor. Dokumentet anger att alla typer av parkeringsytor i forsta hand ska renas med en av
foljande metoder (Mdlndals stad, 2018):

e Genomslapplig beldggning
o Infiltration i gronyta

o Infiltration i skelettjord

e Nedsénkt viaxtbadd

e Infiltrationsstrak

I planomrédet aterfinns endast parkeringsytor for boende i omrédet. Generellt foreslds dagvatten fran
parkeringsytor renas genom infiltration, antingen i form av genomslapplig beldggning eller i
intilliggande grésyta. D4 jordarter i omradet bestar av lera kan mdjligheten till infiltration vara lag.
Detta kan variera platsspecifikt. Eftersom parkeringsytorna inte dr inom allmén platsmark behdver det
sékerstillas att berorda fastighetsidgare utformar parkeringar for att medge infiltration eller avsitter yta
for infiltration i anslutning till parkeringar. Ar inte infiltration mojligt foreslas exempelvis viixtbiddar
eller skelettjord innan anslutning till det kommunala ledningsnétet.

Berdkning av fororeningskoncentrationer och méngder har utforts i StormTac. Féroreningsbelastning
fran foreslagen dagvattenhantering jamfors med befintlig mark. Med foreslagna anldggningar bedoms
inte planens genomforande forsvéra arbetet med uppfyllande av MKN.

Berdkningar med rening inkluderar foreslagna atgérder pa allmén platsmark. Berdknade
koncentrationer och méangder presenteras i tabeller nedan. Gulmarkerade celler ar viarden som
overstiger befintligt, och roda siffror &r féroreningskoncentrationer som overstiger Mdlndals stads
malvirden till recipient (antagna virden frén Milj6forvaltningen).

Uppfyllande av god ekologisk status for recipienten Kalleredsbacken begrinsas i forsta hand av hoga
halter nidringsdmnen. Med foreslagna &tgérder pa allmén platsmark beréknas koncentration och arlig
mangd av ndringsdmnen, fosfor och kvive, vara oforandrad respektive minska efter exploatering. Flera
fororeningar okar efter exploatering d&ven med rening. Detta for att manga av fororeningarna som
overstiger befintlig belastning endast finns 1 mycket ldga koncentrationer i nuvarande
markanvandning.

Endast fosfor dverstiger Molndals stads riktvérde for utslépp till recipienter (Mdlndals stad, 2018).
Dock dr koncentrationen och total fororeningstransport per ar ldgre &n idag.

47



Amne Befintligt Framtid utan rening Framtid med rening Riktviarde
P 130 220 90 50
N 3 600 1900 1200 1250
Pb 72 12 3 14
Cu 11 25 9 10
Zn 47 84 22 30
Cd 0,61 0,57 0,18 0,40
Cr 3 11 2 15
Ni 16 8,3 26 40
Hg 0,009 0,028 0,015 0,050
88 63 000 84 000 22000 25000
Olja 190 640 9 1000
BaP 0,0092 0,045 0,010 0,050
TOC 11 000 17 000 12 000 12000

Berdknade fororeningskoncentrationer (ug/l). Gulmarkerade celler motsvarar virden som dverstiger befintliga.
Virden i rott visar om koncentrationen overstiger Molndals stads riktvérde for utslipp till recipient.
(Norconsult, 2024-01-16)

Da exploatorerna har utryckt intresse av att anldgga 6ppna grona dagvattenlosningar for
kvartersmarksfordrojning, exempelvis regnrabatter, har ytterligare berédkningar utforts vilka i stillet
anvander markanvandning flerfamiljshusomrdde med vixtbdddar i kvarter, se resultatet i tabell nedan.
Med regnrabatter pa kvartersmark ges mycket god rening i dagvattensystemet och bade
fororeningskoncentrationer samt belastning minskar avseviért.

Amne Befintligt Framtid utan rening pa | £yt med rening Riktvirde
allmén platsmark

P 130 84 38 50

N 3 600 1400 920 1250
Pb 72 23 07 14
Cu 11 8 4 10
Zn 47 19 6 30
Cd 0,61 0,11 0,04 0,40
Cr 25 3,6 1,0 15
Ni 16 37 1.3 40
Hg 0,009 0,015 0,008 0,050
SS 63 000 16 000 6400 25000
Olja 190 190 38 1000
BaP 0,009 0,010 0,006 0,050
TOC 11000 17 000 12 000 12000

Berdknade fororeningskoncentrationer (ug/l) inklusive lokalt omhdndertagande av dagvatten i regnrabatter pd
kvartersmark. Gulmarkerade celler motsvarar virden som éverstiger befintliga. Virden i rott visar om
koncentrationen éverstiger Mélndals stads riktvirde for utsldpp till recipient. (Norconsult, 2024-01-16)

Planerad exploatering och foreslaget dagvattensystem bedoms ej riskera mdjligheterna att uppna
miljokvalitetsmélen.

Avfall

Norr om Heljeredsvagen har ett miljohus foreslagits for den nordvéstra bebyggelsegruppen och tre for
den nordostra gruppen. Placeringen kriver att avfallsfordonen kor in i omradena. I den norddstra
gruppen ligger de foreslagna miljohusen séder om gatan och dér foreslas avfallsfordonen kora i en
slinga bakom bebyggelsen, vilket innebér att de inte behdver kora in pa gatan mellan bostadshusen.

For de sddra bebyggelsegrupperna lings Halleviagen och Sanders vég foreslds miljohusen placeras i
anslutning till de vilplan som finns vid varje korsning. Enligt MolIndals stad lokala avfallsforeskrifter
(2022) ska dragvégar mellan avfallsutrymme och sopbilens uppstillningsplats vara s& korta som
mdjligt och inte overstiga 10 meter.
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Genomforda korspér visar att sdvél renhéllningsfordon samt utrycknings- och raddningstjanstfordon
kommer att kunna ta sig fram pa samtliga gator och korsningar inom planomrédet. Fordon foreslas
utfora 3-vdgs/backviandning vid sista infarten/korsningen till bostdderna i anslutning till Sanders vig
och Hallevdgen, dé& véndplan inte blir en bra 16sning med hénsyn till terréingen dér.

Ovriga atgarder

Radon
I samband med byggnation bdr radonmétningar utforas inom de delar dar grundlédggning sker pé
friktionsjord som vilar direkt pa berg samt inom delar dar bergschakt utfors.

Buller

En trafikbullerutredning har utforts mellan samrad och granskning (Gardhagen akustik, 2022) med
utgéngspunkt frén utford trafikalstring. Ljudniva utomhus fran vég- och jarnvégstrafik har berdknats
for ett forslag pa bebyggelse med bostadshus i 2—5 véningar. Bullernivierna ar generellt mattliga och
samtliga foreslagna bostadshus uppfyller riktlinjerna for trafikbuller vid fasad enligt forordning
2015:216 utan tillkommande krav pa bulleranpassning av lagenhetslayouter enligt 4 §.

Diremot forekommer konflikter med forordningens riktvirden for uteplats. Vid relativt ménga
bostdder &r ekvivalent ljudniva vid fasad hdgre an riktvardet, och vid ett mindre antal bostader
overskrider maximal ljudniva vid fasad riktvérde for uteplats. Balkonger/altaner i dessa lagen bor dndé
kunna uppfylla riktvérde for uteplats om de avskérmas mot bullret, exempelvis med en partiell
inglasning. Det har inte ingatt i utredningen att dimensionera sddana 16sningar.

En alternativ 10sning &r att bostéder dir balkong/altan inte uppfyller uteplatsriktvérdena ges tillgdng
till gemensamma uteplatser pa husens gardar dér riktvirde klaras. Gardarnas ljudniva 6verskrider dock
riktvarde for uteplats i vissa delar av Heljereds dngar, liksom vid négra av bostadshusen i Heljereds
backar. Exempel pa &tgérder for att klara riktvirde for uteplats pa dessa platser redovisas, ett exempel
pa en mojlig atgérd som foreslas &r ett lagt bullerskydd norr om Heljeredsvéigen samt bullerskydd
invid byggnader i nagra andra lagen. Eftersom det inte stills krav pa att en bostad ska ha tillgang till
uteplats kan ett tredje alternativ vara att uteplats helt sonika fér utgd dér riktvirdena inte klaras.

BBR allmént rad for ekvivalent respektive maximal ljudniva inomhus frén trafik och andra yttre
ljudkallor kan klaras med standardlésningar, goda standardlosningar eller mycket goda
standardldsningar. Val av 16sning beror pé ljudnivd utomhus, planlosning samt val av fonsterstorlekar,
och behdver dimensioneras i samband med projekteringen. Dimensionering av ljudisolering hos
fonster och fasad behover utforas av sakkunnig personal.

Planforslaget och illustrationsplanen har éndrats négot efter att trafikbullerutredningen utforts, bland
annat avseende exakt placering och utformning av byggnader, placering av parkeringsplatser och att
genomfart mdojliggors pa Hallevdgen och Sanders vig. Det senare kan paverka trafikmingden nagot,
men endast marginellt d& det &r ett begrinsat antal befintliga bostéder som skulle ha anledning att vilja
dessa vigar i stillet for Heljereds byvég for att komma till Heljeredsvéigen. Enligt utredningen skulle
det kunna innebédra 1 dBA hogre ljudniva lings dessa vdgar. Den trafikalstring fran Wsp som
trafikbullerutredningen har utgatt fran ger fler trafikrorelser 4n Trafikverkets alstringsverktyg for
bostiader i motsvarande lage, vilket kan indikera att berdknade bullernivéer i denna utredning &r hogt
riaknade. Eftersom det inte var s& omfattande problem med buller och de storningar som kan uppsté gér
att 16sa pa olika sétt enligt forslag som presenteras i utredningen sa bor det &ven med de justeringar
som har skett vara mojligt att fa en tillfredstéllande ljudniva med olika 16sningar enligt forslag i
utredningen. Vilken typ av ldsningar som ska anvéndas behover studeras nédrmare och redovisas i
samband med bygglovsansdkan.
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Risk frdan farligt gods

Planomradet ligger som nidrmast omkring 500 meter fran E6/E20 som ar utpekad som led for farligt
gods. Bedomningen ér att det i och med detta avstand inte behovs nagra skyddsatgérder.
Réddningstjénsten kommenterade i sitt samradsyttrande angaende riskhénsyn att planomréadet ligger
mer dn 150 meter fran en transportled for farligt gods.

Skyddsavstand stdllverk
Ett skyddsavstand pa minst 50 meter mellan stillverk och ny bebyggelse iakttas i enlighet med den
dialog som forts med Ellevio under planarbetet.

Risk for hogavattenstind

I skyfallskarteringen har tre olika berédkningsscenarier studerats. Ett med befintliga forhallanden, ett
med framtida planerad bebyggelse och ett med framtida planerad bebyggelse inklusive ett
oversvimningsmagasin norr om Hedbécken. I scenariot med framtida planerad bebyggelse har
byggnader inkluderats i modellen och héjts upp i terrdngen, dvrig hojdséttning av gator, tomter och
fastigheter har 1 berdkningarna anvént samma nivéer som vid befintliga férhallanden. En justering av
nivéer har gjorts lings Sanders vég for att leda vatten ldngs vigen mot Hedbécken i stéllet for genom
kvarteren. Denna justering motsvaras av foreslaget vigdike. Scenariot med dversvimningsmagasinet
ar frén en tidigare korning av skyfallsmodellen (2020-06-12). Resultatet fran berdkningarna visas med
maximala vattendjup och vattenfloden under hela simuleringsperioden. Detta innebér att maximala
djup och fléden som uppstar inte nédvéandigtvis intraffar vid samma tidpunkt for hela omradet.

Vid befintliga forhallanden ses fyra storre flodesvégar ga igenom planomrédet i nordlig riktning mot
Hedbicken. Oversvimningar uppstar lings dessa flddesviigar samt i hela Hedbiéicken med stora ytor
som drabbas. Samma flodesvégar syns i scenariot med framtida planerad bebyggelse. I karteringen
syns att samtliga omraden for planerad bebyggelse ligger inom dessa flodesvagar och ser ut att
paverkas av dversvamningar intill byggnader. For att undvika problem med Gversvimningar intill
byggnader foreslas ett antal forebyggande atgérder.

Detaljplanen har minimal péverkan pa de maxfloden och max dversvdmningsnivier som uppstar i
nedstroms omraden (lings med Ekenleden och nedstroms).

Det finns en dversvamningsrisk for de planerade fastigheterna i Heljered vilket foranleder atgarder for
att fordela ut Hedbéckens flode vid hog vattenforing och ddrmed 6ka magasineringen i Hedbécken.
Norr om Hedbécken finns en yta som &r avsatt for hogvattenmagasin” enligt Kallereds stadsplan
(Fastighetsbildningsmyndigheten, Lansstyrelsen, 1987). Ytan nyttjas inte idag och ir inte en del av
foreliggande detaljplan. I Norconsults skyfallskartering for framtida situation med planerad
bebyggelse inom planomradet har foreslaget skyfallsmagasin inkluderats. I skyfallskarteringen har
magasinet getts en volym om ca 3500 m3, fordelat pd ca 1 ha.

Utford skyfallsutredning visar pé att det kan bli en marginell h6jning av vattennivén nedstroms
Hedbéicken, ca 2-3 centimeter (intill Ekenleden strax nedstroms Hedbacken) efter genomforande av
detaljplanen. Det riskerar dven att bli en marginell hojning av 6versvimningsnivan i Kalleredsbécken.
Om det &r nolltolerans mot forsdmring avseende hogre vattennivéer i Kalleredsbacken sa behover
foreslaget Oversvimningsmagasin byggas ut for att sikerstélla att detaljplanen inte medfér ndgon
forsamring. Magasinet ger, enligt skyfallskarteringen, nagot ligre maximala nivaer i Hedbédcken vid
dess inlopp till kulverteringen av Kélleredsbacken. Framfor allt minskar maxfloden enligt karteringen.
Uppstroms magasinets visar inte skyfallskarteringen pé négra storre effekter pd de maximala nivderna
i Hedbacken. Utlopp fran magasinet foreslas utformas for langsam tomning for att jaimna ut flodet till
Kalleredsbacken.
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Skyfallskartering framtida 100-drsregn med klimatfaktor, maximalt vattendjup och situationsplan utan dtgdrd.
Féreslagen bebyggelse har justerats ndgot efter att underlaget togs fram. (Norconsult, Bilaga 4C, 2023-05-22).
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Skyfallskartering framtida 100-arsregn med klimatfaktor, maximalt vattendjup och situationsplan med dtgdrd.
Féreslagen bebyggelse har justerats ndgot efter att underlaget togs fram. (Norconsult, Bilaga 4E, 2023-05-22).

Framfor allt utmed den norra delen av planomradet 4r marken mycket flack utmed backen. Det &r
dérfor mycket viktigt att ta hdnsyn till 6versvimning i Hedbécken vid planering av nérliggande
bebyggelse. Lansstyrelsen Vistra Gotalands 14n rekommenderar, med grund fran bland annat
publikationer fran MSB, att ny bebyggelse ska planeras for att ej ta skada vid minst regn med 100 érs
aterkomsttid (Lénsstyrelsen Vistra Gétalands lin, 2018). Oversvimningsnivéer fran skyfalls-
karteringens 100-arsregn med framtida bebyggelse (utan 6versvamningsyta) har hamtats och redovisas
intill respektive byggnad ldngs med Hedbécken. Léagsta golvnivaer foreslds hojdséttas minst 0,3 meter
Over Oversvamningsnivéerna for att ge en sdkerhetsmarginal och ej riskera skador for 100-&rsregn. Det
bor dock noteras att hogre dversvamningsnivaer och skador pa bebyggelse kan féorekomma vid dnnu
kraftigare regn. Rekommenderad lagsta golvniva anges ej for de byggnader som ej har stdende vatten
enligt skyfallskarteringen. For de byggnaderna foreslas hojdsattning utifran gatuniva, se stycke nedan.
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For tomtmark pé vardera sidan av en gata bor generellt inga byggnader anldggas ldgre dn gatan for att
erhalla god lutning pé sjélvfallsledningar och for ytlig avrinning vid kraftiga regn. Genom att gatan &r
lagre dn kringliggande byggnation kommer den nyttjas som skyfallsvag for ytligt avrinning i samband
med extremregn. Enligt MoIndals stads ABVA (allménna bestimmelser) far lagsta golvniva ej
understiga 0,75 m ovanfor spillvattenledningens inre hjdssa dér servis méter huvudledning. Lagsta
golvniva foreslas generellt inte understiga 0,5 m 6ver marknivan vid forbindelsepunkt for dagvatten
enligt Svenskt Vattens publikation P105 (Svenskt Vatten, 2011).

Om framtida golvniva understiger 0,5 m &ver intilliggande gatuniva ar det av stor vikt att gator
utformas for god avledning av skyfall. I de ldgen gator forvéntas erhélla mindre ytliga floden vid
skyfall bedéms marginalen kunna minskas till ca 0,3 m 6ver marknivan vid férbindelsepunkt for
dagvatten. Detta géller exempelvis for lokalgatorna inom delomrade 3 och 4. Vid Héllevdgen och
Sanders vag kommer kvartersmark vara ldgre &n intilliggande gatuniva pa sdder sida av infartsvégar
(vilplan). Diken foreslas intill gatorna for avledning av ytligt dagvatten i samband med skyfall, s att
dagvatten fran gatorna ej avrinner genom kvartersmark.

Om ovanndmnda hojdsattningsrekommendationer fljs (dven pé kvartersmark) kan byggnader
utformas med kéllare inom delomrade 1 och 2. Hojdséttningen ska sdkerstilla att dagvatten ej kan
avrinna ytligt mot huskropparna. Eventuell grundvattenpaverkan vid drénering av husgrunden och
geotekniska foljder foreslas utvarderas av en geotekniker.

Arkeologi

Pa samtliga undersdkta lokaler fanns spar av forhistorisk verksamhet sasom fynd i ploglagret eller
anldggningar. Endast tre (fyra) av platserna var av sddan karaktér att slutundersokningar pa hela eller
delar av dem rekommenderas, RAA 35 a, 35/35b och 40. Den enda som ligger inom planomradet 4r

RAA 40. Ingen bebyggelse planeras inom fornlimningsomradet. Dirmed 4r bedémningen att
ytterligare undersdkning inte behovs.

Utdrag ur GSD-Ekonomiska kartan, blad 6B 8e och f med aktuella fornlimningsnummer markerade.

Geoteknik

For planerade forhallanden uppnas tillfredsstillande sékerhetsfaktor mot skred (inklusive bedéomning
av sekundéra skred) med inforandet av belastningsrestriktioner, se bild nedan. Restriktionerna innebar
att ingen last far paforas nirmast Hedbdcken. Avstidndet fran planomradet till Hedbacken anses vara
tillrackligt sékerhetsavstdnd med hénsyn till risken for eventuell erosion.
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Vid slutgiltig nivasittning av planerade anldggningar ar det mycket viktigt att beakta bade stabilitet-
och séttningsforhéllanden som varierar inom omradet. Uppfyllningar bor generellt undvikas med
avseende pa den sdttningskénsliga undergrunden, men kan lokalt tilldtas inom ramen for satta
lastrestriktioner. Vid behov kan uppfyllnader till exempel kompenseras med lattfyllning.

Foreslagen utformning av dagvattendammar bedéoms genomforbar med avseende pa omradets
totalstabilitet. Sarskild kontroll bor ske vid detaljprojektering av dammar och diken for att sékerstilla
att restriktioner foljs. Kompletterande avancerade laboratorieférsok bor utforas vid detaljprojektering
for att sdkrare bestimma lerans skjuvhallfasthet.

Planomradet har en véganslutning at nordvist déir befintliga Hallevigen och Heljeredsvigen gér over
Hedbécken. Vigen gér pa trumma dver Hedbicken, och plangrénsen &r lagd precis innan vigen
ansluter till trumman. Stabiliteten i direkt anslutning till backen har kontrollerats i sektion A2, och
tillfredsstdllande stabilitet uppnés med hjélp av kalkcement-pelare, utflackning av asldnten samt
erosionsskydd pa den utflackade &slénten.

I sddra delen av omradet samt i ett mindre omréde i centrala delen finns fastmark dér ingen lera
patraffats. Inom dessa omraden kan ldttare byggnader grundldggas med platta pa mark. Grundlaggning
av hus dér lera forekommer foreslas ske med palar till fast botten eller berg. Om lerméktigheten ar
liten kan grundléggning ske genom plintar, kéllare eller urgrdvning av lera. Drénerande
konstruktioner, som till exempel kéllare, kan ge upphov till av sdnkning av grundvattenytan i omradet,
vilket kan medfora stora séttningar i omgivande mark. Omgivningspaverkan bor utredas innan
konstruktioner som kan ha en drénerande effekt uppfors. For att undvika negativ omgivningspaverkan
fran kéllare kan de utforas som vattentét konstruktion. I omradets nordostra del dér gyttja forekommer

bor sérskild hdnsyn tas till att sattningsdifferenser kan uppstéd mellan pélade byggnader och omgivande
mark.

RITNINGSBETECKNINGAR

BERAKNAD SAKERHETSFAKTOR
***** FOR STABILITETSBROTT | ANSLUTNING TILL
HEDBACKEN TILLFREDSTALLANDE
""""" RESTRKTION PR MAXIMALT O KPA, NGEN LAST
FAR PAFORAS INOM DETTA OMRADE

Restriktioner for belastning fran geoteknisk utredning (Afry, 2024-01-19)

Schakt och fyllning ska alltid utforas med betryggande sdkerhet mot ras och skred. Slantlutningen
anpassas till jordens hallfasthet, grundvattenfoérhallanden och férekommande belastningar mm, se
vidare Arbetsmiljoverket/Statens geotekniska instituts handbok ”Schakta sikert — sékerhet vid
schaktning i jord”. Vid schaktning ska beaktas att jorden kan vara flytbendgen i vattenmattat tillstand.
Terrasser av siltig jord eller lera forsdmras snabbt av vattentillskott varfor frilagda terrasser skall
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skyddas kontinuerligt med fyllning. Atgirder skall kontinuerligt vidtas s att vattensamlingar inte
uppstar, t.ex. genom dikning, bombering, ldnshallning mm. Schaktning ska utforas sé att jordens
fasthet under grundlaggningsniva inte minskar.

Skuggstudier

En skuggstudie har tagits fram for foreslagen ny bebyggelse. Denna visar vilken péverkan forslaget far
med skuggning inom ny bebyggelse och for befintlig bebyggelse. For vardagjamning redovisas vilken
skuggning det blir nér klockan dr 9, 12 och 15 medan den senare tiden kl. 17 visar vilken skuggning
det blir den 1 maj. Detta datum valdes med hénsyn till att det blir morkt tidigare vid vardagjamning
och att det kan ha storre betydelse vilken skuggning det blir senare pa eftermiddagen den 1 ma;.
Studien visar att det for befintlig bebyggelse blir pdverkan med skuggning av Mdlndalsbostéders
befintliga bebyggelse i Heljered etapp ett pa eftermiddagen, kl. 17 den 1 maj, men ingen paverkan kl.
9, 12 och 15 vid vardagjamning. For befintlig bebyggelse langs Heljereds byvig innebér ny
bebyggelse enligt planforslaget ingen paverkan med skuggning alls.

Skuggstudie (Unit arkitektur, 2023-08-23)
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Konsekvenser

Miljokonsekvenser

Naturmiljé och rekreation

Den foreslagna utbyggnaden innebér inte nagra ingrepp i de hdgsta naturvardeskategorierna. Daremot
ar utbyggnaden ett ingrepp i1 dalgangen, som i sin helhet dr bedomd som ett omrade med lokala
naturvirden. Byggnaderna kommer till storsta delen att ta dkermark eller igenvidxande fore detta
akermark i ansprak, vilka i sig inte har nagra hdga naturvdrden men bidrar till en rad ekosystemtjanster
(se text om naturvdrden under Forutséttningar). I jordbrukslandskapet i dalgangen finns dock ett rikt
véxt- och djurliv knutet till olika smabiotoper sdsom béckar, diken, stenmurar, vigkanter etc. Manga
av dessa arter, diribland den noterade rodlistade arten buskskvitta, dr beroende av att landskapet halls
dppet genom jordbruket. Aven om en hel del av smébiotoperna kommer att kunna sparas bedoms det
som oundvikligt att dalgdngen kommer att férlora en del av de naturvirden den besitter idag.

Strax s6der om planomradet finns flera 16vskogsbestand som dr dokumenterade i lansstyrelsens
16vskogsinventering och i kommunens naturvardsplan. En av ekskogarna har redan paverkats av
ingrepp pé grund av exploatering i ndrheten under senare ar. Den nu foreslagna bebyggelsen ligger i
narheten av berérda 16vskogsbestand men gor inga ingrepp i dessa.

Det &r 1 huvudsak ett oppet odlingslandskap som tas i ansprak av den foreslagna bebyggelsen. Négra
fysiska ingrepp i Natura 2000-omradet gors inte. De utpekade fagelarterna i Natura 2000-omradet ar i
huvudsak knutna till andra naturtyper dn de som hér berdrs. Arterna bedoms dérfor inte paverkas alls,
eller paverkas hogst marginellt av den foreslagna utbyggnaden.

Flera av de angivna biotopskyddade dikena i planomradet kommer att paverkas av utbyggnaden. De
diken som avses ldggas igen planeras att flyttas till andra lagen. Beslut om biotopskyddsdispens har
fattats av lansstyrelsen. Ytterligare beslut om dispens kan behdvas innan detaljplanen antas, for dndrad
dragning av diket i den véstra delen av planomrédet och for forléngd kulvertering vid infart i den Ostra
delen av planomradet. Nagra stenmurar berors inte av planforslaget.

Omréadets utveckling kommer att leda till att sammanhangande 6ppna jordbruksomraden forsvinner pa
grund av den planerade exploateringen i omradet. Aven om delar av jordbruksmarken avses bebyggas
enligt planforslaget reglerar forslaget dock att ett stérre omrade mellan Hallevdgen och Sanders vag
kommer att vara obebyggt. Detta bedoms vara fordelaktigt for naturvérdena. Dessutom har projektet
som mal att byggnationen utfors koncentrerat och tétt for att kunna ldmna sa mycket akermark som
mojligt orérd. Aven befintliga viigar kommer utnyttjas i den mén det gar for att undvika storre intrng
an nodvéndigt. Det dr dock viktig att podngtera att &ven om planforslaget till viss del kompenserar
forlusten av biotoper som hor till det 6ppna odlingslandskapet, sa kompenserar det med andra typer av
biotoper vilket kan resultera i en foréndring av artsammanséttningar.

Smaéskaliga habitatomraden, exempelvis biotoper ldngs diken, odlingslotter, traddungar, alléer och
buskage, dr bade viktiga virdeelement i landskapet och gynnar en rad ekosystemtjanster. Dessa skulle
kunna bevaras dven vid ett genomforande av planen eller kan &terskapas i nytt ldge. Mindre
tradbekladda omraden, alléer langs védgar och hackplanteringar kan fungera som spridningsvagar och
bidrar till en forbéttring av grona lankar mellan skogsomradena i de norra och sddra delarna av
planomradet. Aven frukttridgardarna som planeras att anliggas mellan bebyggelsegrupperna kan bidra
med en korridorsfunktion for ett flertal arter. Grova trdd bor bevaras som viktiga livsmiljder och
mdjliga stepping stones. De odlingslotter som planeras pé flera stéllen i omradet, smébiotoper langs
med diken och végar kan bidra till ett nyskapande av diverse livsmiljoer som &r viktiga for bland annat
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pollinerande insekter, faglar och vattenlevande djur och vixter.

Det finns ett antal ekosystemtjanster som &r knutna till det 6ppna odlingslandskapet och som delvis
kommer dventyras av ett genomforande av planen. Stora gronomraden med uppvuxet gris och vall
bidrar till f6rdrojning och reglering av vatten, hantering av skyfall, och skydd mot erosion. Dessa
ckosystemtjanster kommer i viss mén forsvagas i och med ett genomforande av planen. En genom-
tankt dagvattenlosning kommer dock bidra till infiltrationsmdjligheter i omradet, hdgvattenhantering
vid Hedbécken (se Detaljplanens innebord och genomforande) och dppen dagvattenhantering kan dven
gynna vissa kulturella ekosystemtjanster dér till exempel vattenlek kan erbjudas.

Bebyggelsens utbredning i den nordvistra delen av planomradet kan innebéra paverkan pé utkanten av
Hedbéickens svimplan vid 6versviamning, da vatten kan komma att na dnda upp till fasad for de tva
byggnaderna langst i nordvést. Har ar avsikten dock inte att marknivan ska hojas for att skydda mot
Oversvimning, utan att byggnaderna ska ha en forhojd sockel mot Hedbécken och vara konstruerade sa
att de tal att vatten kan bli tillfélligt stdende mot fasad vid ett 100-arsregn.

Reglering av lokalklimat &r sérskilt viktigt vid extrem vérme pa sommaren och ger storst nytta nira
bebyggelse och inne i tatorter, men dven for ensamliggande bostdder pa landsbygden ger trdd och
skogsomraden en grundldggande nytta genom att skugga och svalka byggnader, gardsplaner och
tradgérdar samt erbjuda skugga vid utevistelse. Detta tillgodoses genom plantering av frukttrdd mellan
byggnadsgrupper. Grona tak och viaggar kan ytterligare bidra till klimatreglering och skyddar mot UV-
stralning medan 16vtrid bidrar till effektiv rening av luft. Aven tridplanteringar i form av solitrer,
mindre traddungar, alléer och 1dhéckar skulle kunna bidra till ett béttre lokalklimat f6r méanniskor.
Vixtlighet kan ocksa utgora ett naturligt bullerskydd mot den 6kade trafik till omradet som
byggnationen kommer att orsaka.

Variationsrika naturmiljéer gynnar pollinerande insekter och bidrar till reglering av skadedjur och
skadevixter. Ny- eller aterskapande av olika vattenmiljer och smébiotoper, odlingslotter, frukt-
tradplantering och mindre trddgérdsplanteringar med blommande véxter kan bidra till en positiv
utveckling av dessa tjdnster och motverkar en brist i det aktuella landskapet som ér av lite mer ensidig
karaktér.

Jordbruksmark

Av 3 kap. 4 § Miljobalken framgér att brukningsvird jordbruksmark av nationellt intresse far tas i
ansprak for bebyggelse eller anldggningar endast om det behdvs for att tillgodose visentliga samhélls-
intressen och detta behov inte kan tillgodoses pa ett fran allmén synpunkt tillfredsstdllande sitt genom
att annan mark tas i ansprék.

Aktuellt planomrade utgors i huvudsak av jordbruksmark. Med anledning av att marken inom
foreslaget planomrade utgors av jordbruksmark som skyddas enligt 3 kap 4 § Miljobalken (MB),
behover kommunen redovisa att planerad markanvéndning 4r av sdrskilt allmént intresse, och motivera
varfor den foreslagna lokaliseringen dr den mest 1dmpliga. Dérfor har en lokaliseringsutredning
uppréttats dér alternativa lokaliseringar redovisas och vilka stéllningstaganden som ligger till grund for
val av omrédets lokalisering (Krook och Tjéader, 2021-11-11).

Syftet med lokaliseringsutredningen &r att utreda om foreslagen lokalisering av bostidder inte kan ske
pa annan plats dér kommunens bostadspolitiska mél avseende utveckling av Kallered uppnés. Omradet
ska vara lampligt avseende radande planeringsforutsittningar, mdojlighet till hallbart resande, varierat
bostadsutbud och utifran ett investerings- och genomférandeperspektiv.
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MoIndals Stad har ett tydligt uttalat politiskt mél om att utveckla samtliga tre centralorter Mdlndal,
Kallered och Lindome. Inriktningen for den huvudsakliga bostadsutvecklingen éar att fortéta i
stationsomradena. Darfor har aktuell lokaliseringsutredning inriktat sig pa alternativa ldgen inom
Kallered. Lokaliseringsomraden inom de tva andra centralorterna eller i dvriga delar av kommunen har
darfor inte studerats inom ramen for detta arbete.

Foljande aspekter har genom utredningen klarlagts:

Ar jordbruksmarken brukningsvérd? Jordbruksmark har ett viktigt viirde for produktionen av
livsmedel och av energi. Jordbruksmark har vérde inte bara utifran vad den producerar utan ocksa
utifran vilken betydelse den har for kulturmiljon, for den biologiska mangfalden och for
landskapsbilden. Jordbruksmarken &r en resurs ur ett kretslopps- och robusthetsperspektiv. Enligt
Lantmateriets fastighetskarta utgdrs drygt 1098 hektar (cirka 7 %) Mdolndals kommuns landareal av
jordbruksmark. De storsta arealerna édterfinns i delar av Fissbergsdalen, Alveredsdalen (omréade oster
om Lindomeén ner till Hallands gréns), Héllesédkersdalen och Langéker. Det finns dven jordbruksmark
i mindre omfattning inspréngt i skogslandskapet.

Omradet som foreslas exploateras 1 Heljered beddoms utgdra brukningsvérd jordbruksmark. Det
aktuella omradet utgdér dock en begriansad del kommunens totala jordbuksareal. Av cirkal170 hektar
odlad mark inom kommunen omfattar planomradet cirka 60 hektar varav stor del ej foreslés for
bebyggelse. Storre sammanhéngande jordbruksmarksomraden berérs ej av byggnationen.

Ar den aktuella fordndrade markanvindningen ett visentligt samhiillsintresse? Kommunen har ett
bostadsforsdrjningsprogram som anger inriktning for kommunens utveckling. I enlighet med
antagande i bostadsforsorjningsprogrammet planeras for cirka 5000 bostédder i kommunens centralorter
for att uppné en god bostadsforsorjning utifran rddande efterfragan. For orterna motsvarar det ett
tillskott i M6Indal med cirka 25 %, for Lindome cirka 15 % och for Kéllered en utékning med cirka 5
%. Inriktningen om att den huvudsakliga delen av kommunens bostadsutveckling ska ske i
kommunens centralorter 6verensstimmer med GRs strukturbild och kommunens stillningstagande i
oversiktsplanen.

I Riksrevisionens utredning avseende “’statens hantering — ett hinder for bostadsbyggande” (RiR
2013:21) konstateras att hivdandet av riksintressen i manga fall forhindrar kommunernas
bostadsforsorjning. Forslag ges om att infora det nya begreppet visentligt allmént intresse. Till denna
kategori ska rdknas bl.a. bostadsforsorjningen. Denna foreslas ej bli ett riksintresse men avsikten &r att
lansstyrelsen och regeringen ska kunna gora undantag fran kravet att tillgodose riksintressen om det &r
ett viktigt allmént intresse att anvinda marken for exempelvis bostadsbebyggelse under forutsittning
att det framjar en hallbar utveckling ur ekologisk, social, kulturell och ekonomisk synpunkt.

Sammantaget gors bedomningen, bl.a. sett till riksintresseutredningens resultat och forslag, att
bostadsbyggande utgor ett vasentligt allmént intresse som bor kunna vagas mot det nationella intresset
av att bevara jordbruksmark. Kéallered pekas ut som en av tre strategiska tétorter som ska utvecklas i
kommunens dversiktsplan och bostadsforsorjningsprogram.

Utveckling med fler bostider i Kéllered kan innebéra en dragningskraft till resten av kommunen och
regionen. Kéllered utgor ett stationssamhélle med goda mdjligheter till pendling inom kommunen men
dven inom regionen. I Kéllered finns mojlighet att nyttja befintlig infrastruktur, stiarka befintlig service
och utveckla kollektivtrafik.
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Varfor dr forutsdttningarna att ta annan mark i ansprdk inte tillfredstdllande? For att tillgodose en
storre utokning av bostdder i Kallered ar det fordelaktigt att ta ett stdrre sammanhéngande omrade i
ansprak. Utbyggnad av Heljered etapp 2 har véigts mot tva andra alternativa lagen, lokalisering av
bostéder med ytterligare fortétning i ortens centrala delar samt i ansprékstagande av ett skogsomrade
norr om Kallereds centrum. I bedomningen kring de tre alternativen ar stillningstagandet att det finns
motiv i enlighet med miljomalen och bostadspolitisk inriktning att bygga i Heljered, trots
ianspréktagande av jordbruksmark.

Heljered angrénsar till enkilometergransen fran stationslaget. Omradet ansluter till utbyggt separerat
huvudnit for gang och cykel och bedoms ligga strategiskt ur kollektivtrafiksynpunkt. Heljered etapp 1
utgors av smahusbebyggelse och flerbostadshus i tva vaningar. Inom etapp 2 mdjliggdrs for lagenheter
och radhus som bidrar till ett varierat bostadsutbud. Omradet ligger i direkt anslutning till naturen med
nérhet till rekreation. Forslaget har anpassats till samtliga fem vedertagna kulturella ekosystemtjénster
sé som fysisk hélsa, mentalt vdlbefinnande, social interaktion, kunskap och inspiration samt kulturarv
och identitet.

Rekommendationerna ovan har beaktats i den dversiktliga planeringen dir aktuellt omrade pekas ut for
bebyggelseutveckling. Sammantaget bedoms den fordndrade markanvandningen med foreslagen
utformning av bebyggelsen i Heljered etapp 2 vara forenlig med en héllbar samhéllsutveckling, savil i
ett ekologisk, socialt och ekonomiskt perspektiv. Den samlade beddmningen &r att planforslaget ar
forenligt med géllande lagar avseende ianspréktagande av viss jordbruksmark for att leva upp till sitt
lagstadgade bostadsforsorjningskrav, varfor det ej, enligt nu tillginglig kunskap, beddms utldsa kravet
pa miljokonsekvensbeskrivning.

Den lokaliseringsutredning som utforts togs fram nér tidigare dversiktsplan OP 06 fortfarande gillde.
De bedomningar som gjordes i utredningen beddms fortsatt vara relevanta och stimmer 6verens med
inriktningen i nu géllande 6versiktsplan Framtidens Mdlndal - 6versiktsplan for Molndals kommun,
antagen den 15 mars 2023, dér foljande planeringsprinciper géller for bostidder i kommunen:

e Overvigande del av bostadsutvecklingen sker inom stationssamhéllena MdIndal, Kallered och
Lindome.

e Jordbruksmark, exempelvis inom stationsnira lage eller andra lampliga omraden, kan prévas
for exploatering for bostider och andra samhallsviktiga funktioner.

e Vi planerar med ménniskor i fokus dir vardagslivet ska fungera for alla oavsett
forutsattningar.

e En variation av bostadstyper efterstrivas inom utvecklingsorterna Mdlndal, Kéllered, Lindome
och Halleséker.

Sociala konsekvenser och barnkonsekvenser

Att studera de sociala konsekvenserna av planforslaget ar ett sétt att arbeta med den sociala dimen-
sionen 1 planeringsprocessen. Den sociala hallbarheten inkluderar virden som jamlikhet, trygghet,
identitet, integration, demokrati, arbetstillféllen och rittvisa. Malet &r ett langsiktigt stabilt och
dynamiskt samhélle dér grundlédggande ménskliga behov uppfylls och dér alla kénner sig vidlkomna.

Ett separat underlag som beskriver barnkonsekvenser har tagits fram (02 landskap, 2024-01-29).
Barnkonsekvenserna har hér vavts in under respektive rubrik som en del av de sociala konsekvenserna.
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Sammanhdllen stad

Planforslaget bidrar till utbyggnad i anslutning till befintlig bebyggelse samt i anslutning till befintlig
infrastruktur och service. Det bidrar till att utbyggnad med nya bostdder sker dven i vdstra Kallered.
Déarmed utvecklas tatorten pa bada sidor om jérnvégen och motorvédgen och det skapas forutsittningar
for att Gverbrygga dessa barridrer.

Barridrer kan vara bade fysiska och mentala och de kan vara helt andra for barn &n for vuxna. Yngre
barn behdver bilfria eller bilsdkra strak for att kunna vidga sina cirklar, vilket bygatorna och
géngvigarna runt i omrédet utger. Dessa strak bor belysas vél och 6vergangar pa Heljeredsvagen bor
vara noggrant placerade. I omradet behalls och skapas sammanhéngande gangstrak mellan omraden,
funktioner och bebyggelse vilket ér en viktig aspekt i barnens rorelsemonster och trygghet.

Heljeredsvagen utgdr en barridr da det dr den viagen som méanga kommer korsa d& den ligger mitt
mellan sddra och norra bostadsomradet. En annan barriédr kan vara Hedbécken, som 4r en befintlig
meandrande bick med branta slinter som kan utgora en risk for mindre barn. Aven den sanka
omkringliggande marken kan utgdra en otrygghet. Biacken ligger i planomradet i nira anslutning till ny
bebyggelse, den tilltdnkta parken samt parkeringsplatser, vilket dr en bra placering d& man bade har
uppsyn Over bickremsan frén sitt kvarter samt ser byggnaderna nerifrén bécken. Skogsbrynet i soder
kan ocksa utgdra en mental barridr for barn, da den kan upplevas mork och otdck framfor allt kvallstid.

Samspel

Planforslaget innebér att stora Oppna ytor ldmnas obebyggda. Har finns goda mdjligheter att skapa
forutséttningar for moten och att géra omradet attraktivt att vistas i, med nya strdk och platser. Mélet
ar att det ska finnas mojligheter for sdval unga som dldre att anvénda ytorna, for lek, motion och
promenader. Detta bidrar till att skapa ett jimlikt omradde dér ménniskor i olika faser i livet kan mdtas.
Idag ror sig inte manniskor mer &n pé befintliga végar i omradet, vilket innebér att planforslaget kan
bidra med positiva konsekvenser for det sociala samspelet.

Plats for samspel, moten, lek, larande, kultur och idrott for barn och unga kommer att finnas i bade
planomradet och dess omnejd. I omradet finns naturen och skogen nirvarande, med gangavstand kan
man ta sig till naturomraden for lek och ldrande. Kulturella 1dmningar finns ocksa i form av en
gammal grusvig i soder mot skogen, samt flertal gamla byggnader och ett antal fornlamningar.
Skogen i sdder och bécken i norr blir naturliga brynzoner for barn och ungas upptickslek och
nyfikenhet. Sandsjobackas naturomrade ligger séder om omrédet, och erbjuder langa promenad- och
springslingor.

Parken och rummen mellan bebyggelsen bor utformas sé att det finns trygga, jimstéllda och jamlika
forutsattningar for samspel och lek. Parken ligger strategiskt i omradet och nés enkelt och pa kort
avstand av samtlig ny bebyggelse. Den lockar in bade barn och unga samt med nédrvaro av vuxna. De
sma barnens lek placeras dven med fordel i narkontakt med respektive bostad, dar man kan ha uppsikt
men samtidigt vinja barnen att leka utan en vuxens direkta narvaro. Bygatorna i norra omradet samt
byrummet i de sddra kvarteren kommer fungera vél som en forlingd lekyta mellan husen, och
avsaknaden av trottoarer och utformningen med den enkelriktade kérbanan med plats fér mdten
medger ocksa en légre hastighet vilket &r tryggare for barnen.

I Heljered etapp 1 finns forskola precis Oster om detaljplanens omrade, och en skola finns norr om
omradet i Kallered (Hallenskolan F-9) som nés via en byviag med bil (1,3 km) alternativt via cykel pa
en cykelbana pa Ekenleden (2 km). Bokbussen kommer till Heljered varannan vecka vilket skapar
pedagogik och ldrande.
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Vardagsliv

Planomradet ligger drygt 600 m fran ndrmsta busshallplats dér tillgdngligheten bade norr- och sdderut
bedéms vara god. Det ligger drygt 1 km fran Kallereds tagstation, vilket bedoms vara inom cykel-
avstand. Utifran detta bedoms mdjligheterna till vardaglig pendling till och frén omradet vara relativt
goda. God kollektivtrafikforsorjning i ett omrade bidrar till 6kad rorlighet dven for de som inte har bil.

I anslutning till busshéllplatsen finns mycket god service vid Eken center. Har finns utbud med bade
vardaglig service och séllankdpshandel. Dédrmed finns mojligheter att uppna ett gott vardagsliv dér
olika drenden kan goras inom ett ndromrade.

Nérmsta forskola dr lokaliserad inom Heljered etapp ett, dvs direkt Oster/sydost om planomradet och
nirmsta grundskola dr Hallenskolan, ocksa i véstra Kéllered, drygt 1 km norr om planomrédet.

Barns rorelse 1 trafiken genom géng, cykel och kollektivtrafik &r av stor vikt for en trygg boendemiljo.
Barn och unga behdver ha nérhet och tillgéng till service och platser for lek och rekreation.

Vikten av att kunna nyttja hela stadsdelen for sin utveckling, hela éret runt och kvallstid &r en
sjalvklarhet i planomradet. P4 vag till och fran Hallenskolan kan man cykla tryggt pa cykelbana langs
Ekenleden vilken ocksa ér vil upplyst kvéllstid. Busshallplats finns (Eken) vid Rusta/IKEA vister om
E6 (ca 500m). En eventuell framtida hallplats pa Heljeredsvagen skulle bli en forbattring for barn och
unga i omradet som stort.

I Kéllered finns flera aktiviteter och sportanldggningar, bland annat en skatepark och Ekenhallen norr
om omradet (800m avstand) och en idrottsplan 6ster om E6:an. Det finns en fritidsgérd samt
laserdome i Kaéllered centrum ca 1,6 km nordost fran omrédet och Fjérds Tjarns badplats ligger norr
om med cykelavstdnd fran omradet.

Pa gédngavstand (350m-1 km) kan man na handelsomrdde med IKEA, sko- och kldadbutik, matbutik,
dagvaruhandel, restauranger och vardcentral. Kallered station och Kéllered centrum ligger dster om
E6:an, ca 1,6 km fran planomréadet. Darifran kan man ta pendeltdg till Kungsbacka, Goteborg och
Molndal. I Kallered Centrum finns flera klddbutiker, bibliotek och service. Dit kan man ta sig via
gang- och cykelbana, dock gar det genom en tunnel norr om Coop. Tunnlar kan vara otrygga platser
for barn att rora sig pa sent, och kan dirfor vara en simre konsekvens i planen, dock ligger tunneln
utanfor projektet.

Trafiken genom omradet pa Heljeredsvagen kan komma att bli relativt kraftig, ddrmed blir
Heljeredsvigen en barridr mellan den sodra och norra delen av planomradet. Det har dock
kompenserats genom att gang och cykelvig forlagts 1 soder med goda kopplingar till befintliga
cykelleder, samt en ny gdngbana, norr om vagen for att f4 bort onddigt spring 6ver vagen. Det blir av
vikt att vidareprojektering forlagger 6vergangar mellan omradena pa strategiska stéllen dér det blir
trafiksdkra passager for barn och unga. Lings Sanders viag och Héllevdgen far man cykla i gatan och
samsas med bilister, vilket skulle kunna bli en osékerhet som barn i trafiken. Dessa tva lokalgator ar
lite smalare vilket reducerar hastigheten. P4 bygatorna i norr rér man sig som gangtrafikant och cyklist
tillsammans med och pé lika villkor som bilister, vilket drar ner hastigheten pa viagen. P& dessa gator
ar det endast en smal korremsa och det finns ett antal platser l&ngs vdgarna dér bilar kan motas.

Vid samtlig bebyggelse ar det néra till gronska pé grdsmiljderna samt mellan de olika “byarna”. Det
dr av vikt att barnen pé ett naturligt sdtt kommer kunna vélja bade sol och skugga nér de 4r ute och

leker. Den angransande naturmark som finns bade norr om omradet (Heljeredsbacken) och skogarna i
soder kan enkelt locka till en del av barnens utemilj6. Barn som har tillgang till mycket vegetation pa
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stora kuperade ytor ror pa sig mer och utsétts for mindre UV-stralning, vilket ocksé ar en fordel
detaljplanen har.

Identitet

En malsdttning ar att skapa ett omrade med en karaktdr som har inslag av bade det smaskaliga, lantliga
med sin nérhet till landsbygd och natur och det ndgot mer stadsméssiga, med nérhet till titort och
centrum. Véster och norr om planomradet vittnar det fortsatt dppna landskapet om omrédets historia
som jordbruksbygd. Aven inom planomradet sikerstills i detaljplanen att stora omraden limnas
obebyggda, vilket innebér viss mojlighet att ldsa platsens historia i landskapet inom omradet frémst
soder om Heljeredsvidgen. Bebyggelsen langs Heljereds byvég, bland annat den dldre gard som ligger
langs byvigen som ér utpekad som kulturhistoriskt vardefull, forlorar dock sin koppling till det helt
Oppna jordbrukslandskapet i och med genomf6randet av planforslaget, &ven om hela omradet framfor
inte byggs igen.

Det ér viktigt att ménniskor far mojlighet att vara delaktiga i utformningen av omradet de bor i och
kénna tillhorighet. Ytorna mellan husen ska utformas s att de bjuder in till aktivitet och méten for
ménniskor med olika alder och bakgrund. Bland annat planeras odlingslotter och véxthus for
gemensam odling inom omrédet. Detta bidrar till att boende kan kénna att de &r en del av ett
sammanhang och vilket kan 6ka motivationen att ta hand om sitt ndromrade.

For att ldra boende och andra besdkare om omradets historia skulle informationsskyltar kunna séttas
upp pé utvalda platser inom planomradet. De skulle kunna komplettera foreslagna informationsskyltar
om naturmiljéerna och skulle ytterligare kunna bidra till att skapa en stark identitet i omradet.

Omréadets karaktir och identitet bildas genom de sma ”byklustren” med hus, som var for sig
sammankopplas med sma gangstigar och smalare byvigar. I omradet kan man utldsa odlings-
landskapets kulturhistoria genom Heljeredbédckens lagpunkt och de kvarldmnade gardarna som
bevarats. Den kulturhistoriska karaktiren forstirks i planomradet med fruktlundar och 6ppna landskap
mellan byklustren. Flera vaxthus, odlingslotter, 6ppna dagvattenldsningar och frukttradgardar gynnar
forstéelse och intresse for naturen dven for barn och unga. En generds mojlighet till gdngrorelse
genom hela omradet gor det enkelt att rora sig och leka, vilket framjar integration och hilsa. Plats for
utegym och lekplats finns med i detaljplanen f6r samma anledning.

Hiilsa och sdikerhet

De centrala delarna av planomradet samt mindre omraden mellan bebyggelsegrupper regleras med
prickad mark samt med bestimmelse som anger att marken ar avsedd for gronomrade/odling, vilket
innebér att dessa ytor kommer att l1imnas obebyggda och avses kunna anvéndas for bland annat
rekreation av olika slag. I utférd ekosystemtjénstanalys kopplas dessa virden till kulturella
ekosystemtjanster (Norconsult, 2020-09-10).

Planforslaget kommer att 6ka mgjligheten att rora sig inom omradet tack vare avsikten att anldgga nya
promenad- och motionsslingor och bidrar ddrmed till en forbattring av ekosystemtjénsten fysisk hilsa.
Det finns dven planer fran exploatorens sida pa att eventuellt anldgga ett utegym och nagon form av
skogslekplats i den sodra delen av planomradet samt gréisplan for lek i den norra delen av planomradet,
vilket ger fler mojligheter for motion och trining utomhus jamfort med nulédget. I bade den norra och
sodra delen innebér forslaget nu dven att storre ytor planlédggs som allmén plats park och natur,
avsedda for dagvattenhantering men ocksa lekplats och rekreation. Det bidrar till fysisk och mental
hélsa samt fraimjar mojligheten for sociala interaktioner. Dessutom kommer anldggning av ett flertal
odlingslotter och vixthus inom planomradet ge ménniskor mdjlighet att triffas och umgés.
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Frukttradgardar och 6ppna dagvattenlosningar som kommer att anldggas kan utgora trivsamma
landskapselement som lockar méanniskor och skapar mojligheter for sociala interaktioner.
Planomradets lokalisering i ndrheten av Sandsjobacka naturreservat innebér stora méjligheter till
rekreation for boende i omradet. Barn som har tillgéng till varierade och stimulerande utemiljéer har
battre forutsattningar att utvecklas psykiskt, fysiskt och socialt.

o i v ; zer { +Anldggning av nya gangslingor, skogsgym och
| - Anlaggning av odlingslotter skapar méjligheter \\ skogslekplats bidrar till en forbéttring av ekosystemtjansten
7~ att traffas och umgds. De bidrar till tjdnsterna \ fysisk hilsa. Dessutom frimjar de méjligheten fér sociala -
kunskap och inspiration samt mentalt =3 ioner och It vilbefi d

valbefinnande

\ yj(/-\_ tillgéngligheten till Hedbicken
N vilket gynnar méjligheterna for
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- Exploateringen leder till
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Konsekvensanalys och utvecklingsmdjligheter for kulturella ekosystemtjinster (Norconsult, 2020-09-10)
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1T

Bebyggelsen ér placerad i mindre grupper med goda kopplingar mellan byggnaderna béde péa gérdar
och grona ytor mellan gérdarna. Detta ger mojligheter att motas inom och mellan bebyggelse-
grupperna. I norra delen av planomradet kommer det att bli ett strak som kopplar ihop de tva storre
bebyggelsegrupperna via parken i mitten. De 0ppna ytorna bidrar ocksa till goda siktlinjer genom
omradet. Samtidigt ar det viktigt att skapa rumslighet da for stora 6ppna ytor kan uppfattas som

otrygga.

Gatustrukturen ger mojlighet att skapa trafiksdkra miljoer i och med att plats avsitts for gdng- och
cykeltrafik. Langs huvudgatan, Heljeredsvagen, har mark avsatts for separerad gang- och cykelvig
soder om vigen och gingbana i form av en trottoar norr om vigen. Det ger boende inom omradet
mojlighet att ta sig till busshallplats och annan service pa ett sékert sétt. Trafikutredningen foreslar
lagen for passage dver lokalgatorna samt over Heljeredsvégen, s att det gar att rora sig mellan de
olika delomrédena inom planomradet pa ett trafiksékert sétt.

Léagre hastighet pa vagar minskar bade buller och utsldpp vilket finns med i trafikférslaget, genom till
exempel upphojda vilplan pad Hallevdgen och Sanders vig som kan bidra till att sinka hastigheten.
Genomforande av detaljplanen kommer att leda till en viss 6kning av trafikbuller pa grund av den
tillkommande trafik som de nya bostdderna alstrar. Detta kan vara negativt med avseende pa mentalt
vilbefinnande. Mgjlighet till vegetation léngs gatorna och inom omrédet kan bidra till viss minskning
av bullernivaer och upplevelsen nir man ror sig i omradet. For bostdderna foreslas atgarder for att
uppna godtagbara bullervérden vid uteplatser i de lagen dér det kan bli nagot for hdga nivaer.
Mojligheten att forbattra tillganglighet till gronomraden genom till exempel motionsslingor bidrar till
storre omraden utan direkt paverkan av trafikbuller, vilket kan upplevas som positivt for mentalt
vilbefinnande.
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Genomforande

Planbeskrivningen ska redovisa de organisatoriska, fastighetsrattsliga, tekniska och ekonomiska
atgdrder som behovs for att dstadkomma ett samordnat och dndamalsenligt genomf6rande av
detaljplanen. Genomforandefragorna ska fortydliga detaljplanens syfte frdn genomforandesynpunkt,
men har ingen rattsverkan, utan detaljplanens bindande foreskrifter framgér av plankartan och
planbestdmmelserna.

Organisatoriska fragor

Tidplan
Planarbetet berdknas ske enligt f6ljande tidplan:

Samrad l:e kv. 2021
Granskning l:a kv. 2024
Antagande 2:akv. 2024
Laga kraft 3:e kv. 2024

Genomforandetid

Genomforandetiden ar 10 &r réknat frén det datum da planen vunnit laga kraft. Under
genomforandetiden har fastighetségare en garanterad ritt att bygga i enlighet med planen och
detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skél foreligger. Efter genomforandetidens utgang
fortsétter planen att gilla, men den kan da éndras eller upphévas utan att fastighetsdgare har ratt till
ersattning (for exempelvis forlorad byggritt).

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Exploatdrer

De som ér exploatorer i projektet & HSB och Mdlndalsbostéder. Fastigheterna Heljered 1:4, 1:7, 2:4
och 3:5 dgs av Heljered Mark AB som dr HSB:s och Mdlndalsbostdders gemensamma bolag for detta
projekt. Heljered 2:25 dgs av Koksbacken Mark AB (HSB). Exploatorerna kommer gemensamt nedan
bli kallade exploatoren.

Anléggningar inom allmén plats
Staden dr huvudman for allmén plats. Det innebér att Staden ansvarar for projektering, utbyggnad och
framtida drift och underhéll av allmén plats inom planomrédet. Allmén plats som omfattas av
detaljplanen &r:

- Haéllevédgen, Sanders vég, Heljeredsvigen, planlagda som GATA med tillhérande vigdiken,
géng- och cykelvégar, belysningar, och planteringar m.m.

- Parkmark, diken, dagvattendamm, dvriga gronytor och dagvattenanldaggningar, planlagda som
PARK.

- Dagvattendamm och gronyta planlagd som NATUR.

Exploatoren bekostar samtliga anldggningar och atgérder inom allmén plats som ar en foljd av den
exploatering som sker pd kvartersmarken. Ersdttningen motsvarar Stadens faktiska, interna och
externa, kostnader for anldggningarnas och atgirdernas utférande inklusive kostnader for markinlosen
av allmén plats, fastighetsbildning, upphandling, utredning, projektering, bygg- och projektledning,
besiktning etc.
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Anldgeningar inom kvartersmark

Kvartersmark for bostader:

Kvartersmark for bostdder inom planomradet ska mojliggora byggnation av bostdder. En del av
kvartersmarken é&r prickad dér bland annat lokalgator och parkeringar ska anldggas.
Exploatoren/fastighetsdgare inom planomradet ansvarar for och bekostar samtliga atgarder inom
kvartersmark. Det omfattar bland annat utbyggnad samt framtida drift och underhall av bostads-
bebyggelse, lokalgator, gangvigar, belysning, parkeringar, planteringar, gronomraden, enskilda VA-
och dagvattenanlaggningar etc. samt anslutningar till allmén plats.

Inom kvartersmark for bostéder ska dven vissa kommunala anldggningar anldaggas. Dessa ska sikras
med ledningsritt eller servitut, se mer under Nya servitut och ledningsrdtter 1angre ner i denna
beskrivning. Kommunala anldggningar som ska anléggas inom kvartersmark for bostéder ar foljande:
e Kommunal dagvattenkassett med tillhdrande ledningar i nordvistra delen av planomradet
planlagt som u-omrade. Staden ansvarar for utférandet av denna kommunaltekniska
anldggning. Exploatdren bekostar anldggningen.

e Kommunal kulvert som till viss del hamnar inom kvartersmark i norddstra delen av
planomrédet, planlagt som u-omréde. Staden ansvarar for utférandet av kulverten. Exploatoren
bekostar anldggningen.

o Kommunala VA- och dagvattenledningar langs befintliga vigservitut till fastigheterna
Heljered 1:10 och 1:11, planlagt som u-omrade. Staden ansvarar for anldggandet och berdrd
fastighetségare som ska anslutas till kommunalt VA bekostar detta enligt vid debiterings-
tillfallet géllande VA-taxa.

Kvartersmark for tekniska anliggningar, E-omrade:

Kvartersmark, E-omréde, for tekniska anldggningar som bland annat transformatorstationer samt
pumpstation finns inom planomradet. En kommunal pumpstation samt en transformatorstation ska
anldggas inom E-omradet vid korsningen Héllevégen / Heljeredsvigen. Detta E-omréde ska, utan
ersittning, overlatas fran exploatoren till Staden. Det andra E-omradet i parken i norra delen av
planomradet kommer efter fastighetsreglering av allmén plats till Staden fortsatt ligga inom
exploatorens fastighet. Ledningségare for ledningar och transformatorstation m.m inom omradet
ansvarar for att sdkerstilla sina anldggningar med ledningsritt, nyttjanderatt eller servitut. Omrade kan
ocksa styckas av och dverlatas frén exploator till ledningsédgaren.

Anlidggningar utanfor planomradet

Oversvimningsmagasin:

Utanfor planomradet, norr om Hedbacken, behdver del av det Gversvamningsmagasin som redan ar
planlagt i gdllande detaljplan for Eken 1:8 m.fl, akt 1481-P8712, byggas ut, se forslagi VA-,
dagvatten- och skyfallsutredningen (Norconsult, 2024). Exploatdren ansvarar for och bekostar
anldggandet samt ansvarar for och bekostar framtida drift och underhall. Detta avses regleras i
kommande exploateringsavtal.

Kommunala anliggningar utanfor planomradet:
Staden ansvarar for projektering och utforande av atgirder och anldggningar utanfor planomradet som

4r nodvindiga for detaljplanens genomforande. Atgirder och anldggningar utanfor planomradet som
behovs ér bland annat forldngning av gangvagen langs norra sidan av Heljeredsvagen fran
detaljplanegréns till cirkulationen Heljeredsvigen/Ekenleden, dagvattenledning mellan norddstra
dammen till befintligt dike samt dike och stodmur vid Heljered 2:12s norra gréns.
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Exploatoren bekostar samtliga kommunala anldggningar och atgérder inom kvartersmark och utanfor
planomréadet som ir en f6ljd av den exploatering som sker pé kvartersmarken. Erséttningen till Staden
for de anldggningar Staden projekterar och utfér motsvarar Stadens faktiska, interna och externa,
kostnader for anldggningarnas och atgirdernas utférande inklusive kostnader for markinldsen av
allman plats, fastighetsbildning, upphandling, utredning, projektering, bygg- och projektledning,
besiktning etc.

Avtal

Samarbetsavtal

Ett samarbetsavtal med tillhorande tilldggsavtal dr sedan tidigare tecknat mellan MdIndals stad och
exploatorerna Heljered mark AB samt Koksbacken Mark AB. Samarbetsavtalet syftar till att
tydliggoéra och ndrmare ange forutsittningarna for genomforandet av projektet till dess att
exploateringsavtal kan tréffas.

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal som reglerar ansvar och kostnader ska tecknas innan detaljplanen antas.
Exploateringsavtalet kommer bland annat att reglera finansiering av utbyggnad av allmén plats,
kvartersmark, fastighetsbildning och omprévning av gemensamhetsanlaggning m.m. I samband med
att detaljplanen antas ska dven exploateringsavtalet godkdnnas av kommunfullmaiktige.

Inom planomradet finns ett behov av bostdder med sérskild service. Det planeras darfor for BMSS-
lagenheter integrerade i flerbostadshus som ska uppfors i norra delen av planomradet. Detta avses dven
regleras i exploateringsavtal innan antagande av detaljplanen. BMSS-ldgenheter ska uppforas av
MolIndalsbostéder.

Sammanfattning av exploateringsavtalets huvudsakliga innehall:

e Exploateringsavtalet kommer bland annat att reglera utbyggnad och finansiering av allmén
plats samt fastighetsbildning. Ingen erséttning ska utga for den mark eller andelar i de
marksamfélligheter som ska dverforas fran exploatoren till Staden.

e Avtalet kommer att reglera de rittigheter som behover bildas som berdr Staden och
exploatdren. Bland annat servitut for ratt att anvinda vég till dagvattendamm och rétt att
anvénda vég till parkomréde i norra delen av planomradet samt ledningsrétter. Ingen
ersittning ska utga for rattighetsupplatelser.

e [ exploateringsavtalet regleras att Staden ansvarar for projektering och utbyggnad av allmén
plats samt utbyggnad av VA-anldggningar samt dagvattenanldggningar. Exploatéren kommer
att finansiera utbyggnad av allmén plats och dagvattenanldggningar genom erlédggande av
exploateringsbidrag.

e Avtalet avser reglera den sidkerhet som behover stéllas for Stadens kostnader for utbyggnad av
allmain plats enligt exploatdrens ataganden i exploateringsavtalet.

e Bostidder med sérskild service. Exploatoren (Molndalsbostader) ska tillse att Staden far
tillgang till 6-8 ldgenheter integrerade i flerbostadshus i Heljered etapp tvéd. Behovet av
bostiader med sérskild service kommer preciseras i samband med tecknande av
exploateringsavtal.

e Ovriga frigor som hanteras i exploateringsavtal 4r bland annat utbyggnadsordning for allmén
plats och kvartersmark, fragor om byggtrafik, utbyggnad av 6versvimningsmagasin, ansvar
for skador pa mark och anldggningar, ansvar for fororenad mark och rattighetsupplatelser
m.m.
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En forutsittning for genomforandet av detaljplanen &r att mark regleras mellan exploatéren och
Staden, samt att exploatdren bekostar utbyggnad av allmén plats inkl. dagvattenanlédggningar,
kommunal dagvattenkassett med tillhérande ledningar, omlaggning av ledningar m.m. Att exploatéren
bekostar utbyggnad av allmén plats inkl. dagvattenanldggningar, samt andra kommunala anldggningar
inom kvartersmark innebar att Staden och Ovriga fastighetsdgare i omradet kan forvénta sig att ¢j
behova fa nagot kostnadsansvar for utbyggnad av allmén plats och kvartersmark i detaljplanen.

Ovriga avtal

Separata avtal/Gverenskommelser for erforderliga fastighetsregleringar, servitut och ledningsrétter
m.m mellan staden och exploatdren avses tecknas i samband med exploateringsavtalet. Dessa
overenskommelser ska ligga till grund for de lantméteriforrattningar som kommer behovas for
detaljplanens genomforande.

Separata avtal avses dven tecknas mellan exploatoren, staden och andra fastighetségare inom
planomrédet for bland annat fastighetsreglering av de marksamfalligheter som i och med detaljplanen
blir allmén plats.

Staden och exploatoren har dven for avsikt att en dverenskommelse om omprovning av Kéllered ga:1
ska tecknas med berdrd samfillighetsforening. Overenskommelse om omprovning avses tecknas i
samband med exploateringsavtalet. Exploatdren bekostar omprévningsforrittningen och eventuella
erséittningar provas i samband med omprovningsforrdttningen och beslutas av Lantmateriet.

Exploatoren fér lov att ta vég in till sitt omrade dver de vagdiken som ligger langs Hallevdgen samt

Sanders vag. Staden ansvarar for och bekostar utforande av infartsvigarna dver dikena inom allmén
plats. Exploatéren ansvarar for drift och skotseln av infartsvdgarna. Skotselavtal eller annat avtal for
detta ska tecknas mellan exploatdren och Stadens tekniska forvaltning.

Fastighetsrattsliga fragor
Fastighetsbildning

Markoverforing m.m.

Rédande fastighetsindelning inom kvartersmark kommer att behdva anpassas efter planerad
bebyggelse genom fastighetsbildning. Fastigheter inom planomradet kommer att behova tillforas
och/eller avsta mark for att genomfora detaljplanen. Exploatoren ansvarar for och bekostar erforderliga
lantmaéteriférrattningar som behovs inom kvartersmarken. Ansékan om fastighetsbildning samt
inrdttande av servitut och ledningsritt m.m for respektive berord fastighet ska vara inldmnad till
lantméterimyndigheten innan bygglov beviljas for den foreslagna bebyggelsen.

Staden har rattighet och skyldighet att 16sa in allmén plats nér detaljplanen vunnit laga kraft.
Fastighetsreglering ska ske sé att samtlig allmén plats tillhor Staden och avser mark inom exploatorens
fastigheter, marksamfilligheter samt Heljered 2:11. Aven det E-omréde dir det ska anliggas
kommunal pumpstation vid korsningen Halleviagen/Heljeredsvéigen ska 6verforas fran exploatoren till
Staden. Fastighetsreglering av allmén plats samt E-omrédet till Staden avses ske med stéd av
Overenskommelse om fastighetsreglering. Kvartersmark inom Stadens fastighet Heljered 1:8 ska
overforas till exploatoren.

I nedanstéende tabell 1 och kartskiss 1 redovisas de markregleringar mellan Staden och Exploatoren
som avses genomforas.
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Tabell 1: Fastighetsregleringar berorande Stadens och Exploatorens fastigheter.

Figur Frin Till Andamal

Fig 1 (r6d) Exploator Staden Gata

Fig 2 (bla) Exploator Staden Park eller Natur

Fig 3 (gron) Staden Exploator Bostad

Fig 4 (gron) Exploator Staden Tekniska anlédggningar
Fig 5 (gul) Exploator Exploator Bostéider

Figurer dr illustrativt redovisade och redovisar planerad fastighetsbildning. Slutliga arealer faststdlls i
lantmdteriforrdttning.

Karta 1: Fastighetsregleringar berorande Stadens och Exploatorens fastigheter.
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Figurer dr illustrativt redovisade och redovisar planerad fastighetsbildning. Slutliga arealer faststdlls i
lantmdteriforrdtining.

Utover Stadens och exploatdrens fastigheter dr det andra marksamfélligheter och privata
fastighetségare som berdrs i och med den nya detaljplanen. I nedanstidende tabell 2 och kartskiss 2
redovisas de markregleringar som berdér marksamfélligheter och andra privata fastighetségare som
avses genomforas.
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Tabell 2: Fastighetsregleringar berorande marksamfdilligheter och privatigda fastigheter.

Figur Fran Till Andamal
Fig 1 (gul) Hallen s:8 Staden Gata

Fig 2 (gron) Hallen s:2 Exploator Bostad
Fig 3 (r6d) Heljered s:8 Exploator Bostad
Fig 4 (orange) Heljered s:9 Staden Gata

Fig 5 (bla) Hallen s:2 Staden Gata

Fig 6 (r6d) Hallen s:9 Staden Gata

Fig 7 (gron) Heljered 2:11 Staden Gata

Kartskiss 2: Fastighetsregleringar berorande marksamfilligheter och privatigda fastigheter.
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Befintlig gemensamhetsanldggning

Befintlig gemensamhetsanldggning, Kallered ga:1, finns inom planomradet. Enligt den nya
detaljplanen ska Staden vara huvudman for allmén plats GATA. Ansékan om omprovning av Kéllered
ga:1 ska darfor ldmnas in till Lantméterimyndigheten och forréttningen ska bekostas av exploatdren.
Kallered ga:1 ska omprovas sa att gemensamhetsanlédggningen inte langre gar genom planomradet.

Nya gemensamhetsanldgeningar

Eventuella nya gemensamhetsanldggningar inom kvartersmark ansdks om och bekostas av respektive
fastighetsdgare/exploatdr.

Befintliga servitut

Officialservitut for vig (akt 14-KAL-1005) ligger inom planomradet. Servitutet géller till forman for
fastigheten Heljered 3:25 och kommer ga 6ver prickad kvartersmark. Servitutet kommer att fortsitta
gélla och kommer inte paverkas i och med detaljplanen.

Officialservitut for vig (akt 14-KAL-980.1) ligger inom planomradet och giller till férmén for
Heljered 1:14. Heljered 1:14 &r ténkt att utplanas och réttigheten kommer darfor inte besta.
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Officialservitut (akt 14-KAL.489) och andelsservitut for vig ligger inom planomradet. Servituten
géller till forméan for Heljered 1:10 och 1:11 och kommer ligga inom prickad kvartersmark. Servituten
kommer att fortsétta gilla och kommer inte paverkas i och med detaljplanen. Den befintliga vigen
tycks inte folja servitutens striackning. Den befintliga vigen kommer antagligen behova flyttas till dar
servituten gar da viagen annars gar for ndra kommande byggnader. Exploatdren ansvarar for att kontakt
tas med berord fastighetsdgare. Exploator och fastighetsdgare, i samordning, ansvarar for och bekostar
atgérden.

Befintliga avtalsservitut som belastar Heljered 1:4 och 2:4 finns inskrivet i fastighetsregistret.
Servituten avser bland annat stadens vattenledningar till forman for Forellen 1 samt kraftledningar till
forman for Yngered 1:33 och Jordbacka 1:9. Om ledningarna som avses i avtalsservituten ligger inom
planomradet kommer ledningarna eventuellt behdva flyttas. Exploatéren bekostar flytt av ledningar.
Ledningségare ansvarar for att befintliga rattigheter upphavs/justeras samt att nya réttigheter upprattas
for deras anldggningar.

Ledningsratt
Genom planomradet gér en ledningsratt (akt 1481K-2019/43). Réttigheten kommer att bestd och inte
paverkas i och med detaljplanen.

Nya servitut och ledningsriétter

Stadens allménna dricks-, spill-, och dagvattenledningar/dagvattenanlaggningar kommer i huvudsak
att ligga inom allmén platsmark. Férbindelsepunkter for kommunalt vatten och avlopp till de nya
bostadsomradena kommer forldggas inom allmén plats vid fastighetsgréns.

Servitut ska bildas for stadens rétt att anvinda vag pa kvartersmark fram till allmén plats, Natur, i
norddstra delen av planomradet, se figur 1 ungeférligt markerat i karta 3 nedan.

Servitut ska dven bildas for stadens ratt att anvinda vag pa kvartersmark for atkomst till parken mellan
de tvé bostadsomrédena i norr, se figur 2 ungeférligt markerat i karta 3 nedan.

Fastigheterna Heljered 1:10 och 1:11 ingér inte i planomradet men kommer ddremot ingé i det
verksamhetsomrade for VA och dagvatten som bildas. Kommunala ledningar for VA och dagvatten
fram till Heljered 1:10 och 1:11s fastighetsgrans ska sékerstéllas med ledningsritt, se figur 3
ungefarligt markerat i karta 3 nedan. Ledningsritt for stadens VA-ledningar kan utdvas parallellt med
de végservitut till Heljered 1:10 och 1:11 som delvis ligger inom samma omrade.

Kommunal dagvattenkassett med tillhérande ledningar inom kvartersmark i nordvistra delen av
planomradet ska sikerstidllas med ledningsritt, se figur 4 ungefarligt markerat karta 3 nedan.

Servitut ska bildas for kommunal dagvattenledning som ligger pé exploatdrens mark som gér frén den
norddstra dammen till befintligt dike. Ledningen ligger utanfor planomradet, se figur 5 ungefarligt
markerat i karta 3 nedan.

Servitut eller ledningsritt ska bildas for kommunal kulvert som till viss del ligger inom kvartersmark,
se figur 6 ungefarligt markerat i karta 3 nedan.

Andra servitut eller ledningsrétter kan bli aktuella for tillexempel kommunala kulvertar eller slénter
som i samband med detaljprojektering och utbyggnad av den allménna platsen hamnar inom
exploatdrens kvartersmark. Exploatdren medger da staden ratt att inom exploatdrens mark, i samband
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med utbyggnad av allmin plats, anordna och bibehélla slénter, kulvertar eller andra erforderliga
anordningar.

Nya transformatorstationer och allménna underjordiska ledningar som bland annat elledningar m.m
kan sdkerstéllas med ledningsritt alternativt servitut. Vissa omraden kan ocksé styckas av och
Overlatas till ledningsdgare. Servitut for ritt att anvéanda vag kan dven behdvas for atkomst till
transformatorstation placerad vid parken mellan de tva bostadsomradena i norra delen av planomradet.
Ledningsédgare ansvarar for att nya erforderliga rittigheter uppréttas for deras anléggningar.

Karta 3: Servitut och ledningsrditt ungefdirligt markerat.

Ansokan om lantmdteriforrittningar

Staden och exploatoren ska gemensamt ansoka om fastighetsreglering, omprovning av
gemensamhetsanldggning samt ledningsrétt m.m. dér allmén platsmark, stadens dvriga anldggningar
eller réttigheter berdrs. Kostnaderna for de fastighetsrittsliga atgéirderna och eventuella erséttningar
belastande staden kopplat till detta, ska bekostas av exploatdren, vilket kommer att regleras i
kommande exploateringsavtal. Ovrig fastighetsbildning hanteras av exploatdren/framtida
fastighetségare.

Tekniska fragor

Allmdn plats och kommunala anldggningar inom kvartersmark

Stadens tekniska forvaltning ansvarar for projektering, utbyggnad och framtida drift och underhall av
allmén platsmark inkl. dagvattenanlaggningar, kommunala anldggningar inom kvartersmark och
utanfor planomradet. Exploatdren kommer till staden betala ett exploateringsbidrag som motsvarar de
faktiska kostnaderna for utbyggnaden. Ataganden vad giller kostnader och utférande regleras i
kommande exploateringsavtal.
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Kvartersmark

Exploatoren ansvarar for och bekostar all utbyggnad samt fortsatt drift och underhéll inom
kvartersmark med undantag fran kommunal dagvattenanldggning (dagvattenkassett) samt kulvert inom
exploatdrens kvartersmark som utfors av staden men bekostas av exploatéren. For en mer detaljerad
redogoérelse om den planerade byggnationen, se under “Bebyggelse” tidigare i denna planbeskrivning.

Parkering
Exploatoren ska 16sa parkering inom egna fastigheter. For en mer detaljerad redogdrelse om parkering,
se under “Trafik och parkering” tidigare i denna planbeskrivning.

Buller
Exploatoren ska utfora och bekosta bulleratgarder vid behov. Bulleratgirder ska utforas pé sa sétt att

géllande riktvirden inte overskrids. Det dligger exploatdren att ordna och bekosta uppforande, drift
och underhéll av bullerskydd.

Markfororeningar

Exploatoren ansvarar, pa egen bekostnad, for all hantering och omhéndertagande av fororenad mark
inom kvartersmark. Innan markarbeten far paborjas dligger det Exploatoren att skicka in en anmélan
om avhjélpandeatgirder till miljoforvaltningen for handldggning. Exploatdren ansvarar for anmélan
och avhjalpandeatgérder.

Inom allmén plats ansvarar staden for anmélan och avhjélpandeatgérder av fororenad mark.
Exploatoren bekostar hantering och omhéndertagande.

Skyddsrum
Inga skyddsrum finns inom planomrédet.

Vatten och aviopp

Vatten och avlopp finns sedan tidigare anlagt i anslutning till planomrédet och genom planomréadet gar
sedan tidigare en vattenledning som dr placerad i den nya stickningen av Heljeredsvégen i enlighet
med detaljplanen. Nya kommunala vatten- och avloppsledningar kommer i huvudsak anldggas inom
allman platsmark.V A-anslutningsavgift kommer att debiteras for utnyttjad byggritt enligt vid
debiteringstillfillet gillande VA-taxa. Direktkoppling av sprinkler till ledningsnétet far ej forekomma.

Exploatoren/fastighetségare ansvarar for och bekostar utférande, underhall och foryelse av egna VA-
ledningar fram till av staden hénvisad forbindelsepunkt. Passerar ledning annan fastighet &r det aktuell
fastighetsdgares ansvar att tillse att rittigheter eller andra erforderliga tillstind upprittas.

Dagvatten

Exploatdr ansvarar for fordrojning och avvattning av det dagvatten som uppkommer inom
kvartersmarken fram till av staden anvisad forbindelsepunkt. Vidare ska Mdlndals stads riktlinjer for
dagvattenhantering och Svenskt vattens rekommendationer gillande dimensionering av VA-system
foljas. Dagvatten inom kvartersmark ska fordrojas innan det ansluts till det kommunala
dagvattensystemet och exploatoren har for avsikt att skapa forutsattningar for detta inom kvarters-
marken genom att exempelvis minimera hardgjorda ytor, anvinda genomsléppliga ytmaterial samt
andra grona fordrojningsmetoder for att uppna trivsamma utomhusmiljoer. Exploatdren utfor och
bekostar enskilda dagvattenanldggningar inom kvartersmark och ansvarar for framtida skotsel och
underhall av dessa.
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Foreslagen dagvattenhantering enligt VA-, dagvatten och skyfallsutredningen innebér att Staden ska
ansvara for fordrojning och rening av dagvatten fran kvartersmarken inom planomréadet. Detta dr ett
avsteg fran Stadens dagvattenpolicy, som anger att fordréjning och rening av dagvatten fran
kvartersmark ska ske inom kvartersmark, men Staden har uppfattat att ldnsstyrelsen menar att
dagvattenhantering ska ske pa allmén plats for att kunna sdkerstillas. Pa grund av det geografiska laget
med nérheten till Hedbédcken och forutsittningarna dven nedstroms planomréadet har det bedomts vara
av sarskild vikt att sékerstdlla att fordrdjning och rening anldggs som planerat och fungerar over tid.
Foreslagen 10sning har darfor bedomts avgorande for att mojliggéra genomforandet av planerad
exploatering inom omradet.

Kommunala dagvattenanldggningar sa som dagvattendamm, diken, tekniska installationer, rening,
fordréjningsmagasin m.m. kommer i huvudsak anldggas inom allmén plats med undantag for
kommunal dagvattenkassett med tillhdrande ledningar inom kvartersmark i nordvéstra delen av planen
samt kommunal pumpstation vid korsning Hallevagen/Heljeredsvédgen. Det ska dven ligga en
kommunal dagvattenledning utanfor planomréadet, som gér fran den nordostra dammen till befintligt
dike. For vidare beskrivning av atgirderna, se under ”Teknisk forsorjning” tidigare i denna
planbeskrivning samt dagvattenutredning (VA-, dagvatten- och skyfallsutredning, Norconsult, 2024).
Kommunala dagvattenanldggningar utfors av staden och bekostas av exploatoren. Staden stér for
framtida drift och underhall.

Utanfor planomréadet, norr om Hedbécken, dr det nddvéndigt att det Gversvimningsmagasin som redan
ar planlagt i géllande detaljplan f6r Eken 1:8 m.fl, akt 1481-P87/12, blir genomford, se
dagvattenutredning (VA-, dagvatten- och skyfallsutredning, Norconsult, 2024). Detta kommer regleras
i kommande exploateringsavtal. Exploatdren ansvarar for och bekostar anlédggandet av
Oversvamningsmagasinet samt ansvarar for och bekostar framtida drift och underhéll av den.

Biotopskyddsdispens och vattenverksamhet

For att mojliggora utbyggnaden av de nya bostadsomradena kommer befintliga diken behova dras om,
nya dagvattenanldggningar anldggas och atgéirder inom vattenomraden behova utforas, inom och
utanfor planomradet. Biotopskyddsdispens behovs for att flytta befintliga diken. Exploatdr (HSB) har
skickat in ans6kan om biotopsskyddsdispens till Lansstyrelsen for dndring av befintliga diken.
Léansstyrelsen har fattat beslut om biotopskyddsdispens i ett par drenden, ytterligare nagot beslut kan
behovas och ska da vara klart innan antagande.

Eventuellt kommer vissa dtgirder for genomforande av detaljplanen innebéra vattenverksamhet och da
behover de atgirderna anmalas eller tillstand sokas hos Lénsstyrelsen. Det &r respektive
fastighetsdgares ansvar att soka erforderliga tillstand for respektive atgard. Anméalan/tillstand soks i
projekteringsskede och dr en forutsittning for utbyggnaden av omrédet.

Markavvattning och torrliggningsforetag

Ett torrlaggningsforetag, Kéllered mfl. TF 1914, aterfinns i den norddstra delen av planomradet utmed
Hedbéicken (Lansstyrelsen Vistra Gotaland, 2020); (Kungliga lantbruksstyrelsen, 1917). Kring
Hedbéacken har markforhéllandena dndrats och ddrmed dven forutséttningarna for torrlaggnings-
foretaget. Inom Molndals stad pagar ett arbete infér omprovning av torrlaggningsforetaget for att
anpassa detta till rddande och framtida foérhallanden. I samband med att en sddan omprovning sker
avses dven fragan om avledning av dagvatten fran planomradet till Hedbacken/torrlaggningsforetaget
att formaliseras.

72


http://fb.mk.se/ArkenService/DjVu?file=http://fb.mk.se/ArkenService/14/1481-P87/12

El, tele och opto

Exploatoren ér ansvarig for att ansoka om anldggande av el- och teleledningar samt eventuella
optokablar samt sta for kostnaderna i form av anslutningsavgifter m.m. Exploatdren har i samband
med planarbetet erhallit de yttranden som inkommit vad géller befintliga ledningar. Exploatoéren
ansvarar sjalv for att gora en ledningskoll. Eventuell flytt av ledningar for att mdjliggora bebyggelsen
ska bekostas av exploatdren. Exploatoren bekostar dven flytt av ledningar och/eller kablar inom
allmén plats. Ledningsdgare ansvarar for att erforderliga réttigheter uppréttas for sina anlédggningar.

Skanova har befintliga ledningar inom planomradet som gér via Heljereds byvdg och ner i Hallevagen.
Eventuellt hamnar Skanovas ledningar i Hallevagen inte lampligt under kdrbanan sa det kan finns
behov av flytt av ledning till under végen. Ledningen gér vidare frdn Hallevdgen upp till Heljered 1:10
och 1:11, dér hamnar de under byggritt for ny bebyggelse och behdver déarfor flyttas. Ledningen gar
dven i végen till stdllverket. I den norra delen av planomrédet gér Skanovas ledning tvirs hela
planomradet vidare 6ver Hedbacken. Dar kommer ledningen att behova flyttas.

Ellevio har ett stort ledningspaket fran stillverket, en bit langs vigen till stiallverket och sedan Gver
Hedbécken och bort fran planomradet. Ellevio har ocksé ledningar i Heljereds byvdg som gar ner fran
byvégen till Heljered 1:10 och 1:11 pa kullen. De har dven ledningar som gar precis ldngs plangrinsen
i vaster till stéllverket. Eventuellt kan ledningar behova flyttas.

Energiforsorjning

Nit for fjéarrvarme finns utbyggt i omrédet dster om planomradet och som den nya bebyggelsen
planeras anslutas till. Separat avtal tecknas da mellan exploatdren och Moélndal Energi som reglerar
anslutning till nét for fjarrvarme.

Byggtrafik
Exploatoren svarar for att byggtrafiken till och fran detaljplaneomradets kvartersmark sker enligt de

anvisningar staden (Tekniska forvaltningen) l&dmnar. Godkédnnande fran Tekniska forvaltningen
behover darfor inhdmtas innan vigar anvands for byggtrafik. Exploatoren svarar for alla kostnader for
skador och aterstéillande av angransande mark, dven allmén plats, pa grund av byggtrafik och dylikt
hénforlig till utbyggnaden av kvartersmark inom detaljplaneomradet.

Avfall/renhdllning
Gator bor vara utformade pa ett sétt sd att sopbilen inte ska behdva backa for att utféra tomning av
miljohus/rum och vindmgjligheter ska finnas. I 6vrigt géller Molndals stads renhéllningsforeskrifter.

Ekonomiska fragor

Ett antagande av detaljplanen innebér for staden en rattighet men ocksa en skyldighet att 16sa in sddan
mark som ingér i allmén plats. Vidare kan stéllas krav pé att allmén plats iordningstélls av staden inom
genomforandetiden.

Utgifter for Staden

Staden erhéller en utgift for utbyggnad av allmén platsmark, kommunala anldggningar inom
kvartersmark och utanfor planomradet. Staden erhéller dven en utgift for del av fastighetsbildningen
samt for inldsen av allmén platsmark samt kostnaden for bildande av eventuella servitut och
ledningsritt till formén for staden.

Framtida driftkostnader
Staden fér en 6kning av den arliga driftkostnaden for skotsel och underhéll av nya allménna gator,
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parker och VA- och dagvattenanldaggningar.

Inkomster for Staden

Staden far en intdkt for samtliga anldggningar och atgarder inom allmén plats och kommunala
anldggningar inom kvartersmark och utanfor planomrédet genom erlédggande av exploateringsbidrag
fran exploatoren. Ersdttningen motsvarar stadens faktiska, interna och externa, kostnader for
anldggningarnas och atgiardernas utférande inklusive kostnader fér markinlosen av allmén plats,
fastighetsbildning, upphandling, utredning, projektering, bygg- och projektledning, besiktning etc.
Utover detta ska erforderliga avgifter erldggas av exploatdrerna, exempelvis planavgift, bygglovavgift
och VA-avgift.

Planekonomi och finansiering

Kostnaderna for framtagandet av detaljplanen regleras genom erldggande av planavgift, enligt vid var
tid gdllande plantaxa och ska erldggas i samband med beviljat bygglov.

Ekonomiska konsekvenser for exploatérerna och kommande fastighetsdgare

Exploatoren svarar, genom exploateringsbidrag till staden, for samtliga kostnader som uppkommer i
samband med utbyggnaden inom allmén plats och kommunala anldggningar inom kvartersmark och
utanfor planomradet. Vidare far exploatdren utgifter for exempelvis markoverforing av de delar av
Heljered s:8 och Hallen s:2 som utgor kvartersmark for bostéder. I dvrigt belastas exploatdren/
fastighetsdgare av utgifter som harror till all utbyggnad inom kvartersmark vilket exempelvis kan
innebéra:

- All utbyggnad inom kvartersmark

- Eventuell flyttning av befintliga ledningar inom kvartersmark och allmén plats som féranleds
av utbyggnad pa kvartersmark och allmén plats

- Eventuella provisorier under byggtiden (aterstdllande och ombyggnad)

- Eventuell fastighetsbildning kopplad till byggnationen inom kvartersmark

- Anslutning av VA, el, tele och fjérrvirme

- Bullerddmpande étgérder

- Dagvattenhantering

- Anslutningar till allmén plats, se avsnitt ovan huvudmannaskap och ansvarsfordelning

- Planavgift, bygglovavgift och VA-avgift

- Pakoppling av dricksvatten pa befintligt nét i Heljeredsvégen.

- Utbyggnad av parkeringsanldggningar och dagvattenanlaggningar.

- Ev. 6vriga utgifter

For samhillsbyggnadsforvaltningen

Lisa Ostman Louise Eiterjord
Planchef Planarkitekt
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	Planområdet avgränsas i norr av Hedbäcken som har svämmat över vid ett flertal tillfällen. Mycket höga nivåer uppstod exempelvis i december 2006 efter en längre tids återkommande regn. Som underlag för planering av höjdsättning och skyfallsvägar i pla...
	Vid befintliga förhållanden ses fyra större flödesvägar gå igenom planområdet i nordlig riktning mot Hedbäcken. Översvämningar uppstår vid skyfall längs dessa flödesvägar samt i hela Hedbäcken med stora ytor som drabbas. Samma flödesvägar syns i scena...
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	Utbyggnadsområdet omfattar den uppodlade dalgången i Heljered där Hedbäcken slingrar sig fram i dalgångens mitt. På höjdområdena söder respektive norr om dalgången vidtar löv- och blandskogs-områden. På de högsta punkterna i söder dominerar hällmarkso...
	Utbyggnadsområdet gränsar i söder till naturreservatet och Natura 2000-området Sandsjöbacka. Vidare finns några dokumenterade lövskogsområden i direkt närhet till utbyggnadsområdet. Lövskogarna är dokumenterade i länsstyrelsens lövskogsinventering (Lä...
	Lövskogarna söder om utbyggnadsområdet finns också beskrivna som ett sammanhängande område, Ekensås/Bratterås, i Göteborgs Ornitologiska Förenings sammanställning av värdefulla häckfågel-områden i Mölndals kommun (Göteborgs Ornitologiska Förening 2010...
	Utpekade områden i Mölndals stads naturvårdsplan.       Orange linje visar gräns till Natura 2000-området
	Orange markering visar naturvärdesklass 3 (påtagligt      Sandsjöbacka.
	naturvärde) och röd markering visar naturvärdesklass
	2 (högt naturvärde).
	Hedbäcken utgör en del av Kålleredsbäckens vattensystem. Ävabäcken är annat namn för Hedbäcken som förekommer i äldre underlag. Hedbäcken fungerar som ett reproduktionsområde för öring, vilket ett elfiske utfört i juni 2016 visar. Vid elfisket fångade...
	En bevarandeplan för Natura 2000-området och naturreservatet Sandsjöbacka fastställdes av länsstyrelsen 2005 (Länsstyrelsen Västra Götaland 2005). Området tar vid cirka 150-200 meter söder om utbyggnadsområdet. Det utgör ett Natura 2000-område enligt ...
	I artrapporteringssystemet Artportalen (Artportalen, 2020) finns några artuppgifter av intresse från området eller områdets utkant. Buskskvätta, rödlistad i kategori NT (nära hotad), noterades revirhävdande vid Hedbäcken 2012, och björktrast (NT) note...
	Generellt biotopskydd enligt 7 kap 11 § miljöbalken gäller för vissa landskapselement i jordbruks-landskapet. I det aktuella området bedöms biotopskydd gälla för öppna diken, stenmurar och en naturlig bäckfåra. Några tidigare biotopskyddade objekt bed...
	Biotopskydd i planområde med omnejd (Norconsult, 2020-09-10)
	Inom ramen för planarbetet har Norconsult fått i uppdrag att komplettera tidigare naturvärdes-inventeringar med en ekosystemtjänstanalys (Norconsult, 2020-09-10).
	Stora delar av planområdet omfattas av jordbruksmark som i nuläget används som vall, träda eller kulturbetesmarker. En del landskapselement såsom öppna diken, stenmurar och småbiotoper längs vägkanter förekommer på jordbruksmarken inom eller strax int...
	Hedbäcken, som utgör en del av Kålleredsbäckens vattensystem, är inte rätad utan har ett slingrande förlopp vilket är ovanligt för ett vattendrag i jordbrukslandskapet och positivt för den biologiska mångfalden. Hedbäcken bidrar också till ekosystemtj...
	Befintliga områden som tillhandahåller stödjande ekosystemtjänster (Norconsult, 2020-09-10)
	Befintliga områden som tillhandahåller reglerande ekosystemtjänster (Norconsult, 2020-09-10)
	Befintliga områden som bidrar till kulturella ekosystemtjänster (Norconsult, 2020-09-10)
	Fornlämningar och kulturhistoria
	Bebyggelse
	Service
	Sociala aspekter
	Störningar
	Planområdet ligger som närmast omkring 500 meter från E6/E20 som är utpekad som farligt godsled.
	Enligt en bullerkartering från 2014 som omfattar trafikbuller från E6/E20 påverkas inte planområdet av bullernivåer som överstiger de tillåtna riktvärdena för buller enligt förordningen (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader. Denna bullerkart...
	Öster om planområdet är ett ställverk lokaliserat. Föreslagen ny bebyggelse håller ett avstånd på som närmast ca 65 m från ställverket. Vägen till ställverket går genom planområdet och styrs idag med avtal mellan Ellevio och fastighetsägaren.

	Trafik och tillgänglighet
	Planområdet genomkorsas i öst-västlig riktning av Heljeredsvägen, som österut leder vidare till Ekenleden och E6/E20 och västerut till Apelgården. I söder avgränsas planområdet av Heljereds byväg som går genom Heljered etapp ett österut och ansluter t...
	Det kommunala huvudcykelnätet är utbyggt fram till bostadsområdet i öster, vid Heljered etapp ett, se bild som visar huvudcykelnät med koppling till service och målpunkter under rubriken service tidigare. Närmsta busshållplats ligger vid Eken center, ...
	Busshållplats och linjenät i anslutning till planområdet.

	Teknisk försörjning
	Vatten och spillvatten
	Befintliga huvudledningar för vatten- och spillvatten anlades 2004 i den östra delen av Heljeredsvägen något förbi korsningen med Heljereds byväg. I samband med byggnation inom Heljered etapp ett anlades 2015 vatten- och spillvattenledningar, bland an...
	Huvudledning för dricksvatten leder vidare till Ekenleden. Ledningen är ansluten till en huvudvatten-ledning mellan de västra delarna av Kållered och Lindome, dessa ingår i Kållered-Lindome lågzon. Trycknivån i denna del av Kållered-Lindome lågzon kan...
	Huvudledning för spillvatten i Heljeredsvägen ansluter till huvudspillvattenledningar vid Ekenleden. Dessa ledningar avleder spillvattnet norrut till spillvattentunnelanslutningen i nordvästra Kållered. Söder om Hedbäckens inlopp i dagvattenkulverten ...
	Dagvatten
	Hedbäcken utgör recipient för dagvatten från planområdet. Bäcken utgör en förlängning av Kålleredsbäcken. Den ekologiska statusen i Kålleredsbäcken har klassificerats (2019-08-27) som måttlig (Vattenmyndigheterna, Länsstyrelserna och Havs- och vattenm...
	Blå prickad yta visar torrläggningsföretagets avgränsning vid Hedbäcken (Norconsult, 2024-01-16).
	Endast Hedbäcken samt ett mindre dike norr om Hedbäcken är fortfarande öppet inom torrläggningsföretaget. Kålleredsbäcken, som börjar strax öster om planområdet, är i dagsläget kulverterad. Kring Hedbäcken har markförhållandena ändrats och därmed även...
	Avledning av dagvatten inom planområdet sker idag norrut, via grunda vägdiken, markavrinning och några nyanlagda diken och trummor. Vattnet leds till Hedbäcken som rinner norr om planområdet i östlig riktning. Hedbäcken leder till Kålleredsbäcken som ...
	Marken norr om Heljeredsvägen avvattnas norrut till Hedbäcken över naturmark samt via två mindre och ett större, grävt dike (B4–B6). Vid platsbesök var B4 igenvuxet. Till dikena leds även vatten söderifrån, från bebyggelse i Heljered etapp 1 samt från...
	Fjärrvärme
	Fjärrvärme finns utbyggt i Heljered etapp ett, öster om planområdet.


	Detaljplanens innebörd och genomförande
	Bebyggelse
	Tillgänglighet och service
	Trafik och parkering
	Befintliga och nya gator inom planområdet
	En trafik- och parkeringsutredning har tagits fram mellan samråd och granskning (Wsp 2024-01-10). Parkeringsutredningen utgår från Mölndals stads parkeringspolicy. Planområdet ligger inom zon 3 enligt parkeringspolicyn, dock inte långt från gränsen ti...
	I Mölndals Stads parkeringspolicy anges ett spann för möjlighet till anpassning. I detaljplanearbetet ska planeras för det högre talet inom spannet men i samråd med staden kan exploatören ges möjlighet att motivera ett lägre tal. I området planeras fö...
	Redovisning av behov av parkeringsplatser från trafik- och parkeringsutredning (Wsp 2024-01-10)
	Enligt förslaget i illustrationsplanen redovisas i den norra delen av planområdet 149 bilparkeringar. Det innebär att för den norra delen ligger boendeparkeringen i det lägsta spannet (7+0.6 BP/1000 BTA). Exploatörens motiv till detta är att läget är ...

	Friytor
	Teknisk försörjning
	Vatten och spillvatten
	I utförd VA-, dagvatten och skyfallsutredning (Norconsult 2024-01-16) delas planområdet upp i fyra delområden, se bild nedan.
	Det föreslagna VA-systemet är utformat för att möjliggöra anslutning av befintlig samt eventuell tillkommande framtida bebyggelse utmed Heljereds byväg. Anslutningar har dock inte studerats i detalj i utredningen.
	Släckvattenförsörjningen av området föreslås ske med brandposter som placeras max 75 m från uppställningsplats intill planerad bebyggelse. Enligt plankartan planeras flerbostadshus med mer än 3 våningar inom samtliga delområden. Svenskt Vattens publik...
	Dagvatten
	Föreliggande exploateringsförslag leder till förändrade dagvattenflöden och ett förändrat föroreningsinnehåll i dagvattnet. I framtiden väntas även klimatförändringar leda till förändrade dagvattenflöden, varför det också bör beaktas vid dimensionerin...
	Syftet med de föreslagna anläggningarna är att uppfylla Mölndals stads krav på fördröjning av dagvattenflöden samt att inte försvåra arbetet med uppfyllande av miljökvalitetsnormer (MKN vatten) med hänsyn till dagvattenföroreningar. Val av föreslagna ...
	Föreslagna dagvattenlösningar har dimensionerats för att fördröja 20 mm från hårdgjorda ytor, i enlighet med Mölndals stads riktlinjer (Mölndals stad, 2018). Volymer har även beräknats för fördröjning av ett framtida 10-årsregn på exploaterad yta till...
	Delområde 1 inklusive Hållevägen föreslås ansluta till en dagvattenledning i Hållevägen. Ledningen mynnar i ett fördröjande dagvattendike med östlig flödesriktning. En delsträcka av det fördröjande dagvattendiket riskerar att påträffa berg, dock visar...
	Dagvatten från Delområde 2 föreslås avledas via dagvattenledning i Sanders väg med utlopp i det fördröjande dagvattendiket för delområde 1. Delområde 1 och 2 kulverteras därefter under Heljeredsvägen och avrinner vidare mot en dagvattendamm mellan Del...
	Dagvatten från Delområde 3 föreslås fördröjas i kassettmagasin. För rening föreslås magasinet seriekopplas med filterbrunn. Systemet kan även utgöras av en kombinerad underjordisk fördröjningsanläggning med filter.
	Dagvatten från Delområde 4 föreslås avledas till en dagvattendamm intill planerad parkeringsyta. Den befintliga kulverteringen under Heljeredsvägen, uppströms dike B6, föreslås förlängas.
	Dagvatten från Heljeredsvägen föreslås fördröjas och renas i ett makadamdike/biofilterdike mellan körbanan och GC-banan. Om makadamen erhåller en sektionsarea om 0,5 m2 tillgodoses hela fördröjningsbehovet. Alternativt kan vägavvattningen ske till ett...
	Föreslagna diken/makadamdiken intill Hållevägen, Sanders väg och Heljeredsvägen föreslås utformas i samband med vägprojekteringen då dikena ingår i vägsektionerna. Om diken utformas med 0,5 m djup och släntlutning 1:2 ges tillräcklig kapacitet. Kulver...
	Åtgärder enligt ovan med dagvattendammar och diken föreslås anläggas på allmän plats. Kassettmagasinet föreslås anläggas på kvartersmark med u-område för allmännyttigt underjordiskt dagvattenmagasin och driftas av staden. Utöver föreslagna åtgärder sk...
	Avfall

	Övriga åtgärder
	Radon
	Buller
	En trafikbullerutredning har utförts mellan samråd och granskning (Gärdhagen akustik, 2022) med utgångspunkt från utförd trafikalstring. Ljudnivå utomhus från väg- och järnvägstrafik har beräknats för ett förslag på bebyggelse med bostadshus i 2–5 vån...
	Däremot förekommer konflikter med förordningens riktvärden för uteplats. Vid relativt många bostäder är ekvivalent ljudnivå vid fasad högre än riktvärdet, och vid ett mindre antal bostäder överskrider maximal ljudnivå vid fasad riktvärde för uteplats....
	En alternativ lösning är att bostäder där balkong/altan inte uppfyller uteplatsriktvärdena ges tillgång till gemensamma uteplatser på husens gårdar där riktvärde klaras. Gårdarnas ljudnivå överskrider dock riktvärde för uteplats i vissa delar av Helje...
	BBR allmänt råd för ekvivalent respektive maximal ljudnivå inomhus från trafik och andra yttre ljudkällor kan klaras med standardlösningar, goda standardlösningar eller mycket goda standardlösningar. Val av lösning beror på ljudnivå utomhus, planlösni...
	Planförslaget och illustrationsplanen har ändrats något efter att trafikbullerutredningen utförts, bland annat avseende exakt placering och utformning av byggnader, placering av parkeringsplatser och att genomfart möjliggörs på Hållevägen och Sanders ...
	Risk från farligt gods
	Planområdet ligger som närmast omkring 500 meter från E6/E20 som är utpekad som led för farligt gods. Bedömningen är att det i och med detta avstånd inte behövs några skyddsåtgärder. Räddningstjänsten kommenterade i sitt samrådsyttrande angående riskh...
	Skyddsavstånd ställverk

	Ett skyddsavstånd på minst 50 meter mellan ställverk och ny bebyggelse iakttas i enlighet med den dialog som förts med Ellevio under planarbetet.
	Risk för höga vattenstånd
	I skyfallskarteringen har tre olika beräkningsscenarier studerats. Ett med befintliga förhållanden, ett med framtida planerad bebyggelse och ett med framtida planerad bebyggelse inklusive ett översvämningsmagasin norr om Hedbäcken. I scenariot med fra...
	Vid befintliga förhållanden ses fyra större flödesvägar gå igenom planområdet i nordlig riktning mot Hedbäcken. Översvämningar uppstår längs dessa flödesvägar samt i hela Hedbäcken med stora ytor som drabbas. Samma flödesvägar syns i scenariot med fra...
	Detaljplanen har minimal påverkan på de maxflöden och max översvämningsnivåer som uppstår i nedströms områden (längs med Ekenleden och nedströms).
	Skyfallskartering framtida 100-årsregn med klimatfaktor, maximalt vattendjup och situationsplan utan åtgärd. Föreslagen bebyggelse har justerats något efter att underlaget togs fram. (Norconsult, Bilaga 4C, 2023-05-22).
	Skyfallskartering framtida 100-årsregn med klimatfaktor, maximalt vattendjup och situationsplan med åtgärd. Föreslagen bebyggelse har justerats något efter att underlaget togs fram. (Norconsult, Bilaga 4E, 2023-05-22).
	Framför allt utmed den norra delen av planområdet är marken mycket flack utmed bäcken. Det är därför mycket viktigt att ta hänsyn till översvämning i Hedbäcken vid planering av närliggande bebyggelse. Länsstyrelsen Västra Götalands län rekommenderar, ...
	Arkeologi
	På samtliga undersökta lokaler fanns spår av förhistorisk verksamhet såsom fynd i ploglagret eller anläggningar. Endast tre (fyra) av platserna var av sådan karaktär att slutundersökningar på hela eller delar av dem rekommenderas, RAÄ 35 a, 35/35b och...
	Geoteknik
	Skuggstudier
	En skuggstudie har tagits fram för föreslagen ny bebyggelse. Denna visar vilken påverkan förslaget får med skuggning inom ny bebyggelse och för befintlig bebyggelse. För vårdagjämning redovisas vilken skuggning det blir när klockan är 9, 12 och 15 med...
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