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Bakgrund

Program for
LILLA FASSBERGSDALEN OCH
FASSBERGS BY

SAMMANFATTNING

Syftet med programmet ar att géra det maojligt att bygga ca 150-200 nya bosti-
der samt en foérskola i omradet. Kommunen dger storre delen av den mark som
ar obebyggd. Programmet omfattar dven befintlig verksamhet som far mojlig-
het till viss utveckling samt Fissbergs by dir syftet ar att bevara kulturmiljon,
men inda skapa forutsittningar f6r kompletterande bebyggelse. Programmet
innehaller dven ett nord-sydligt gronstrak. Omradet ligger ca 2 km vaster om
centrala Molndal och omfattar bl.a. Fassbergs by och jordbruksmarken norr om
Frolundagatan, vister om byn, samt storre delen av Fissbergsasen.

BAKGRUND

Ar 1986 fattades det forsta beslutet om att bygga bostider i Eklanda. Férst gjor-
des en plan for centrala Eklanda och sedan ytterligare en for Ostra Eklanda
med den traditionella svenska smastaden som forebild. Landskapet skulle vara
utgangspunkten for husens lokalisering. Det skulle vara olika upplatelseformer
och man skulle kunna bo kvar i omradet under livets olika skeden. Utbyggnaden
av omradet har pagatt under manga ar och delar av ursprungsplanen har dnd-
rats efter hand. Nu byggs de sista etapperna lingst i Oster grinsande mot den
jordbruksmark som skiljer bostadsomradet Eklanda frin Fissbergs by och cen-
tralare delar av Molndal.

Pa varen 2007 beslutade kommunfullmiktige att Mélndals stad skulle utéva
torkopsritt och fastigheten Fissberg 1:43, samt fastigheterna Fassberg 1:31, 1:41,
1:44 och 1:59 forvirvades, dvs en stor del av den mark norr om Frolundagatan
som idag ar jordbruksmark. Ambitionen ér att aven den har marken ska planlig-
gas for 1 huvudsak bostider.

Sedan flera ar tillbaka finns ett uppdrag att ta fram en detaljplan for Fissbergs
by som idag saknar detaljplan. Byn ar kulturhistoriskt virdefull och samtidigt
rader ett exploateringstryck i omradet. Syftet med en detaljplan f6r byn skulle
vara att astadkomma en varsam komplettering med ett fatal nya hus och samti-
digt bevara byns karaktir och kvaliteter.

Kommunstyrelsen uppdrog 2009-06-17, {157, at stadsbyggnadskontoret att
uppritta detaljplan for 1 huvudsak bostadsbebyggelse i Lilla Fassbergsdalen. I
uppdraget ingar dven det tidigare planuppdraget for Fissbergs by.

SYFTE
Enligt PBL 5 kap. 18 § ska detaljplanen “grundas pa ett program som ang-
er utgangspunkter och mal fér planen, om det inte dr onodigt”. Syftet med



Bakgrund

programmet ir att kommunens beslutsunderlag 1 ett tidigt skede ska breddas.
Programmet skall fraimst ge en 6versiktlig bild av omradets mojligheter. Efter
samrad med allmédnheten, beslutsfattare och berérda intressenter bearbetas pro-
grammet vid behov och liggs direfter till grund f6r kommunstyrelsens beslut
om att uppritta detaljplan f6r omradet.

Syftet med detta program ér att prova forutsittningarna och konsekvenserna

av att:

. mojliggbra en utbyggnad av ca 150-200 nya bostidder samt en férskola i
omradet.

. mojliggbra en viss utveckling av befintlig verksamhet

. bevara kulturmiljon 1 Fissbergs by, men dnda skapa férutsittningar for
kompletterande bebyggelse 1 byn.

. sikerstalla ett nord-sydligt gronstrak

Parallellt med detta programarbete pagar ett arbete med en f6rdjupad Gversikts-
plan (FOP) for hela Fissbergsdalen. Det sker i samverkan mellan Géteborgs
stad och Moélndals stad och syftar till att fastsla gemensamma strategier f6r hur
omradet ska planeras och byggas ut framéver. I forsta hand behandlas mark-
anvindningen, infrastruktur och genomférandefragor. Dokumentet innehaller
ocksa forslag till 6vergripande gronstruktur samt dagvattenhantering. Den del
som direkt beror Lilla Fissbergsdalen vivs dven in i detta programarbete. FOP
Fassbergsdalen har varit féremal f6r samrad.

LAGE

Lilla Fissbergsdalen och Fassbergs by har ett relativt centralt lige i Mélndal.
Fran planomradet dr det ca 2 km till Mdélndals centrum. Omradet har idag
en lantlig karaktir. Programmet omfattar jordbruksmarken, storre delen av
Fassbergsasen samt Fissbergs by norr om Frélundagatan. Programomradet
gransar 1 vister till bostadsomradet Eklanda. I norr avgrinsas omradet av bo-
stiderna vid Slattervallsgatan. I Gster gar grinsen diagonalt 6ver Fissbergsisen
som 1 sin tur gransar till Fassbergs kyrkogard och Fissbergs pristgard. Rakt
osterut ligger fd. Pedagogen, en stor byggnad som tills f6r nagra ar sedan har
anvints for undervisning av Géteborgs Universitet. Sydost om planomradet, pa
andra sidan Frolundagatan, ligger Jolenomradet, ett verksamhetsomrade som
innu inte ar fullt utbyggt. S6der om Fissbergs by ligger ett “garden center”. De
Oppna ytorna vister om byn anvinds idag som betesmark f6r histar och odling
av foder. Programomradet upptar ca 32 ha.



Gallande planer

Oversiktsplan

I 6versiktsplan f6r Molndals stad 2006 redovisas omradet vister om Fissbergsasen
som odlingslandskap mellan Eklanda och Fissbergsasen. Den Ostra delen utefter
Fissbergsasen dr angivet som utredningsomrade. Omradet kring Fassbergs
by dr angivet som omrade for ny bebyggelse. Omradet har stora kultur- och
naturvirden och Valasen och Fissbergsasen har stora friluftsvirden. Genom
omradet garinordsydlig riktning en viktig gronlink somi férlingningen kopplar
samman Anggirdsbergens naturreservat i norr med Sandsjobackareservatet i
soder. Detta dr den enda mdjliga koppling som aterstar mellan de tvd stora
naturomradena. Genom omradet i vist-Ostlig riktning finns ett gront gangstrak
markerat.

I dversiktsplanen anges bl.a. foljande mril:

. Stirk Molndals lige i Géteborgsregionen.
. Utveckla och ta vara pa delomradenas kvaliteter och karaktirer.
. Planera for nya attraktiva miljéer med ett varierat utbud av bostider

och arbetsplatser, god service, god tillgidnglighet och ett rikt utbud av
kultur- och fritidsaktivitetet.

Lilla Fissbergsdalen blir ett relativt centralt beliget bostadsomrade som kan
sagas uppfylla Oversiktsplanens mal. I 6versiktsplanen finns dessutom bl.a.
foljande 6vergripande strategier som ar tillimpbara for detta programomrade:

. En hallbar bebyggelseplanering
. Strategier for bostidder och social service

Strategier for en hallbar bebyggelseplanering:
. Fortita 1 befintlig bebyggelse, utnyttja befintlig infrastruktur och skapa
bittre underlag for kollektivtrafiken.

. Ombesorj goda giang- och cykelstrak.

. Sikerstill behovet av nirrekreation och tillgang till natur genom grona
strak in i bebyggelsen.

. Ta hinsyn till kulturhistoriska virden i bebyggelsen och omgivningen
vid utformning av ny bebyggelse.

. Lyft fram betydelsen av estetik och kvalitet vid utformning av ny
bebyggelse.

Strategier for bostider och social service:

. Nya bostider skall lokaliseras sa att de har god tillginglighet och
attraktiv ndrmiljo. Omradena utformas med anknytning till platsens
forutsittningar. Trygga och goda uppvixtmiljéer som stimulerar till
aktivitet efterstrivas.

. Ett varierat bostadsutbud med blandade upplatelseformer skall
efterstrivas.



Gallande planer

Bostadsmiljéer skall utformas sa att integration och etnisk mangfald
blir mojlig.

Skolan/forskolan 4dr en viktig samlingsplats med stora mojligheter
att nyttjas for andra dndamal 4n undervisning. Vid planering av

nya bostadsomraden dr det viktigt att skolan lyfts fram och byggs for
flexibelt och hogt utnyttjande. Varje omrade skall planeras utifran att
de yngre barnen sa lingt som méjligt har sin barnomsorg och skola i
nirheten.

Utemiljons betydelse f6r barns lirande och hilsa har uppmirksammats
alltmer. Miljon runt skolor och forskolor skall darfér inbjuda till
utevistelse.

Frimja dldre och funktionshindrade personers mojlighet att leva och
bo sjilvstindigt under trygga férhallanden.

Riksintressen

A

Angransande detaljplaner



Gallande planer

Inom programomradet finns inga riksintressen men nordvist om omradet
ligger Angirdsbergen som ir av riksintresse for naturvirden och friluftslivet.
Soderleden som ir av riksintresse f6r kommunikationsanldggningar ligger séder
om omradet.

Detaljplaner

Programomradet ar inte tidigare detaljplanelagt. I vaster grinsar omradet till dp
1481-P94/6 samt Adp 1481K-P02/12 och i norr till stadsplan 7328. I éster grin-
sar omradet till dp 1481-P06/9 och stadsplan 7070 och i sydost till dp
1481-P00/1.

Kulturmiljovardsprogram

Fissbergs by och jordbruksmarken norr och séder om Frélundagatan finns med
1 Kulturmiljévardsprogram fér Mélndals kommun 2000. Dar star beskrivet
att Fassbergs by dr en kulturhistoriskt virdefull milj6 da den ursprungliga
bystrukturen dr ovanligt vil bevarad, sirskilt 1 byns vistra del dir gardarna
ligger kvar lings med den gamla byvigen och dir ekonomibyggnaderna
fortfarande dr bevarade. En del av virdet dr att jordbrukslandskapet fortfarande
ar bevarat. Man kan ocksa se ett exempel pa hur gardar flyttades ut ur byn vid
laga skiftesperioden pa 1800-talet. Det ligger tre gardar séder om byn.

Naturvardsplan

I kommunens naturvardsplan fran 1998 finns angivet ett omrade med blandskog
av frimst ask, alm och gran i slinten upp mot Fissbergsisen. Omradet har
betecknats 169C och bedémts som klass III dvs. ganska hogt naturvirde.
Merparten av skogen idetavsnittetdridagsliget borttagen da marken arrenderats
ut for bete. Tradfallning och bortgallring skedde i samrad mellan Lansstyrelsen
och markigaren som ett naturvardsprojekt.

Bostadsforsorjningsprogram

I bostadstorsorjningsprogrammet for Molndals stad 2006-2010, antaget av

kommunfullmiktige 2006-01-18, anges vissa 6vergripande inriktningsmal. Av

dessa Overensstimmer bl.a. f6ljande med planomradet:

. Satsa pa fortitningsomraden i nirheten av kollektivtrafik for att mins-
ka miljobelastningen.

. Befintliga invanare samt de som vill flytta hit skall erbjudas goda
och attraktiva boendemiljéer dir de kdnner sig trygga och stolta Gver
att bo. Segregation skall motverkas.

. Verka for ett varierat bostadsutbud. Dir det dr méjligt prioritera att det
tillskapas fler stycketomter dven pa kommunal mark.

. Bevaka sa att ett allsidigt bostadsutbud med avseende pa upplatelsefor-
mer och ligenhetsstorlekar uppnas. Riktvirdet 4r 1/3 av varje upplatel-
seform.



Gallande planer

Bostadsplaneringen genomsyras av langsiktig hallbarhet, mangfald och
tillganglighet.

Bevaka behovet av bostader f6r medborgare med sirskilda behov.

I samband med planering av bostadsomraden skall trygghetsaspekten
beaktas t.ex. i den fysiska miljon, trafiksikerheten och 6vrig utform-
ning.

Malndals miljomal

Molndals miljomal, som utgar fran de nationella malen, dr antagna av kommun-
fullmiktige 2007. Mal nr 13 ”God bebyggd milj6” innehaller bl.a. féljande delar
som ir tillimpliga pa programomradet:

Ny bebyggelse ska i huvudsak planeras sa att det finns goda foérutsitt-
ningar att utnyttja kollektiva firdmedel.

Vid nybyggnad ska behovet av nirrekreation sikerstillas och tillgang-
en till natur tillgodoses med grona strak in i bebyggelsen. Det ska fin-
nas ytor for rekreation.

Ny bebyggelse ska i forsta hand utformas sa att energibehovet minime-
ras. Det ska utredas om bostidder och lokaler kan utformas mer energi-
effektivt an vad Boverkets byggregler kriver.

Vid val av energikilla ska i forsta hand f6rnybara energikallor eller
tjdrrvirme viljas.

I Mélndal ska vi verka f6r miljdanpassade materialval i nya byggnader.
De kulturhistoriskt virdefulla miljéerna ska utvecklas och bevaras.



Fassbergs historia

Kulturmiljo

Fissbergs by och markerna runt omkring har en historia som stricker sig langt
tillbaka 1 tiden. Redan 1294 nimns byn i skrift. Namnet vittnar ocksa om dess
historia. Fassberg (Faesbiergha) eller Foestboergh vilket betyder ”Berget dir
man fortdjer fartyg med faestr (alt. foest)” dvs tag eller tross som man gor fast
batar och fartyg med. For ling tid sedan utgjordes nimligen dkermarken av
en havsfjord. Si var det dnda in under vikingatiden. D4 stack Jolen upp som
en O i vattnet och hir fortdjdes batarna. Nir landhdjningen sedan gjorde att
vattnet sjonk undan blev den gamla havsbotten bordig akermark och en agrar
bebyggelse med fasta boplatser utvecklades. Bebyggelsen forlades till dsarnas
och bergens sluttningar for att inte ta jorden i ansprak. Dir fick boningshusen
ett naturligt viderskydd. Fassbergs by bestod av fyra hemman: Mellangarden,
Ostergarden, Vistergirden och Pristgirden. Byn utékades med tiden och be-
stod senare av flera gardar. 1841-48 genomfordes ett sk. laga skifte. Det innebar
att gardarna skulle placeras i anslutning till de tilldelade dgorna vilket gjorde att
tre av gardarna i Fassbergs by flyttades ut i akerlandskapet. De gardarna ligger

ian idag s6der om byn vid den sk. landborgen.

1. Torsgarden Fd’xsbes by Foto: Flygare Palpmads 2007
2. Byns dldsta hus
3. Pristgirden

4. Féssbergs kyrkogard

Torsgarden i byns vistra del dr vilbevarad i sin struktur och har pa senare ar
renoverats och byggts om invindigt sa att den 4r i bra skick. Intill ligger en tim-
rad stuga med utskjutande knutar som ér det aldsta bevarade huset i byn. Stugan
finns med pa kartan fran 1840-talet men ar formodligen betydligt dldre.
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Fassbergs historia

I anslutning till programomradet 6ster om Fissbergsasen ligger Fassbergs prist-
gard invid kyrkogarden. Pa kyrkogéarden lag tidigare Fissbergs gamla kyrka som
uppfordes nagon gang under tidig medeltid. Kyrkan revs nir den nya kyrkan
byggdes lingre Gsterut pa 1880-talet, nuvarande Fissbergs kyrka. Pristgarden
kom dock att ligga kvar vid den ildre kyrkoplatsen. Den nuvarande byggna-
den uppfordes 1883. Till priastgarden horde tidigare ett stort jordbruk, men i
dag dterstar bara de enkla arbetarbostiderna. Ekonomibyggnaderna revs 1971
nir Pedagogen byggdes. Pristen drev sjilv jordbruket fram till sekelskiftet 1900
och direfter drevs jordbruket av en arrendator. Pristgarden upphérde som gard
1972.

I de sma enkla stugor, som fortfarande finns kvar invid bergskanten intill
prastgarden, bodde gardens anstillda arbetare. Tillsammans speglar det den
datida jordbrukets organisation och sociala skiktning. Husen har dessutom
en udda utformning, alla har en egen karaktir, vilket dr identitetsskapande i
omradet.

Fornlamningar

Inom programomradet finns tva kinda fornlimningar Rad 118 och Rai 113.
Bigge ir registrerade som Stenaldersboplatser. En del av Rad 113 har nyligen,
i maj 2009, varit féremal for en arkeologisk f6r-/delundersékning. I samband
med det hittades stolphal, hardar och gropar. Fynd gjordes i form av flinavslag,
span, kirnor samt en skivyxa. Aven ett kulturpaverkat lager samt en méjlig
overlagringshorisont kunde iakttas. Uppe pa Fissbergsasen finns det rester av
stensdttningar och gravar pa tre platser (Raé nr 10, 63 och 64). Den hir delen ar
ej aktuell att bebygga. Utanfor omradet finns ett stort antal fornlamningar, bade

gravar och boplatser.

Teckenforklaring
Fornminnen med FMR-ank
{punkter)

Fornminnen med FMR-lank
(linjer)

Fornminnen med FMR-ank
{ytor)

Tatortskartan
Fastighetskartan

Farstarkta
kommungranser

£
Farstarkta lansgranser |
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Fassberg idag

Markagoforhallanden

Programmet omfattar flera fastigheter bla. Fissberg 1:15, 1:16, 1:17, 1:34,
1:41, 1:43 och 1:44 samt Fissbergs by. Av den obebyggda marken i omradet ar
huvuddelen i kommunal dgo. Fissberg 1:34 ir privatigd. Bebyged mark ar i
huvudsak privatigd férutom Fissberg 1:31 som dr kommunal.

Markanvandning och befintlig bebyggelse

Den obebyggda marken utgors idag av betesmark for hastar och odling av foder.
Befintliga hus ligger inom Féssbergs by och manga ar kulturhistoriskt intressanta
som namnts ovan. I sydvist ligger en verksamhet med uthyrning av glas, porslin
och mébler till festarrangemang. Agaren vill girna ha méjlighet att kunna bygga
ut ytterligare i framtiden. Pa Torsgarden finns plats for ca 20 histar. Agaren har
hyrt ut histplatser. Verksamheten dr nu avvecklad och staden har kopt garden.
Vad den kan anvindas till 1 framtiden ar i dagslaget ovisst. Det dr en vacker
vilbevarad gardsmiljé med bevarandevirde och stor potential att utvecklas for
olika indamal. Histhallning anses inte aktuellt i detta forhallandevis centrala
lige intill nya bostider. Det finns ytterligare tva gardar som idag har ett fatal
histar. I byn finns en gard som bedriver gardsfoérsiljning med gronsaker, dgg
och sjilvplock av blommor.

Terrang- och naturforhallanden

Befintlig odlingsmark har i olika dokument bl.a. Mélndals stads Gversiktsplan
frain 2006 och gronstrukturprogram for Molndals stad pekats ut som en
viktig grén link mellan Angirdsbergen i norr och Sandsjobacka i soder. 1
gronstrukturprogrammet star bla. att man ska striva mot att utveckla ett
ekologiskt strak tvirs over dalen. I programomradets nordvistra del finns ett
orort skogsbryn utefter Valasberget. Detta bor bevaras och ligga orért inom
planerat gronstrak. Lingst i norr dr odlingsmarken nagot skalformad med en
relativt centrerad lagpunkt. Lingre soderut blir marken sa gott som helt platt.
Marken har drinerats och det ska enligt uppgift finnas en kulverterad bick.
Akrarna skiljs at av en Sstvistlig grusvig som leder fram till ett dldre torp vid
Valasbergets fot. Fran Fissbergs by och norrut slingrar sig en grusvig som en
gang var den gamla byvigen. Den bor finnas kvar, alternativt delvis liggas om i
nytt lige, och i vissa avsnitt dven fortsittningsvis vara en gang- och cykelvig.

I sluttningen upp mot Fissbergsiasen forekommer Tornskata som ér fredad
och finns med i Bilaga II (stringt skyddade
djurarter) i Bernkonventionen, som dr en
konvention om skydd av europeiska vilda
djur och vixter samt deras naturliga milj6.
Om man vill lindra effekterna med planerad
byggnation fér fageln sa skulle delar av
det planerade gronstraket medvetet kunna
utformas med ligre buskvegetation och arter
som passar tornskatans behov sa att den ges

mojlighet att etablera sig dar istillet. Tornskata

12



Fassberg idag

Geotekniska forhallanden
Omradet bestar enligt den 6versikt-
liga jordartskartan mestadels av lera
1 den obebyggda delen samt grus,
sand och morin dir marken ligger
hégre upp mot Fissbergsasen.

Vid berg finns risk for hga radon-
halter. Det kan férekomma pa nag-
ra stillen inom Fissbergs by och
maste beaktas i fortsatt arbete. :
Offentlig service e e
Eklandaskolan finns alldeles vister =
om Lilla Fissbergsdalen. Det ar en
skola med 4k F-6. Aldre elever ska
1 framtiden ga i Lindhagaskolan
som har 4k 7-9. Eklandaskolan
har enligt prognoserna kapacitet

—_— o \ /
att ta emot elever ak F-6 nir Lilla Geoteknik - dversikilig jordartskarta

Fissbergsdalen byggts ut. Berg Sand
Morin Lera
I Eklanda finns en narbutik och en Grus

pizzeria. Annars ar det relativt nira
till Mélndals centrum dir det finns butiker, restauranger och bibliotek.

Kollektivtrafik och biltrafik

Omradet nas idag ifran Oster via Frolundagatan. Frolundagatan ér i vastra delen
av programomradet avstingd for genomfartstrafik med en bussgata vilken finns
med i gillande detaljplan f6r Eklanda som en férutsittning for hur omréadet pla-
nerats. Langs Frolundagatan finns ett storre strak for gang- och cykeltrafik in till
Molndals centrum. Frolundagatan trafikeras med flera busslinjer.

Teknisk forsorjning

I Frélundagatan finns fjarrvirmeledningar. Kommunala vatten- och avlopps-
ledningar finns utbyggda till omkringliggande omraden och hiller dven pa att
byggas ut till Fissbergs by. Hantering av avfall skall ske enligt stadens avfalls-
hanteringsplan med killsortering av hushallsavfall. Narmaste kéllsorteringsta-
tion finns vid Bickstensgatan och 1 Fissbergs by finns station for glasatervin-
ning,

Storningar

Oversiktliga bullerberdkningar visar att det inte finns risk for 6verskridande av
Boverkets riktlinjer for buller vid bostader. Bullernivan i planomradets sédra
del ar 50-55 dBa utomhus vid fasad. Om bussgatan 6ppnas maste buller- och
vibrationsberikningar genomforas.
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Framtida markanvandning

Programforslag

Lilla Fassbergsdalen ligger relativt centralt i M6lndal och ir skyddat fran 6st och
vist av Angirdsbergen och Fissbergsasen. Omridet bedéms som vil limpat for
bostadsbebyggelse och en storre del av marken édr darfér tankt att planliggas
for detta dndamal. Inom omradet ska efterstravas en variation bade vad giller
hustyper och upplitelseformer. Frin Anggardsbergen ner till Frélundagatan och
vidare séderut ska mark reserveras for ett minst 50 meter brett gronstrak.

Nirmast Frolundagatan har ett omrade reserverats for icke stérande verksam-
heter. Hir finns ytor for utveckling av pagaende verksamhet samt ytterligare
mark intill Frélundagatan dir det kan inrymmas nagon form av handel eller
annan verksamhet eller kontor om underlaget ar tillrickligt.

I programférslaget har omradet delats in i tinkbara delomriden med forslag pa
olika typ av bebyggelse, t.ex. friliggande hus, radhus och flerbostadshus med
hégst 4 vaningar. Delomradenas nidrmare utformning kommer att studeras
vidare 1 kommande planarbete. Totalt bedéms programomradet kunna rymma
ca 150-200 bostider/ligenheter beroende pi vilken typ av bebyggelse som
uppfors. I bilagda programskiss framgar hur man kan lokalisera ny bebyggelse.
Forslaget binder ihop bebyggelsen pa Slattervallsgatan med husen 1 Fissbergs
by.

Lingst 1 norr mot Slattervallsgatan idr det tinkt att ansluta med styckebyggda
enbostadshus med 1-2 vaningar. Mitt 1 omradet dr det ocksa tinkt att vara
villabebyggelse alternativt en lite titare struktur med gruppbyggda smahus eller
radhus i 1-2 vaningar. I slinten upp mot Fissbergsasen kan det antingen vara
en nagot hogre bebyggelse med flerbostadshus som tar stod i berget eller tomter
for villor/enbostadshus med 1-2 viningar som ansluter i skala till Fissbergs by,
alternativt bade och. Bostiderna lingst i sbder i nirheten av Frolundagatan kan
med fordel vara hyres- alternativt bostadsritter med 2-4 vaningar.

Programskissenredovisar ett gronstrak lings grinsen mot Eklanda. Ny
bebyggelse forliggs Gster om gronstraket och den nya tillfartsgatan. Gronstraket
skiljer bostadsomradet Lilla Fissbergsdalen fran Eklanda som betraktas som
“fardigbyget”. Forslaget kan bla. inrymma flerbostadshus med u-formade
kvarter med 2-4 vaningar som 6ppnar sig mot Eklanda och gronstraket i vister.
En sadan struktur skulle skapa en lugn grén gardsmiljo med kvillssol.
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BOSTADER/ FORSKOLA 1. friliggande hus Il vaningar
2. friliggande hus/ radhus -l vaningar
3. friliggande hus/ flerbostadshus I-IV vaningar
4.flerbostadshus II-IV vaningar

KULTURMILIO/ VERKSAMHET/ BOSTADER ¢ stérande / anpassat till kulturmiljé

KULTURMILIO/ VERKSAMHET/ HANDEL ej stérande fér omgivningen/ anpassat till
kulturmiljo

KULTURMILJO enstaka avstyckningar

GRONSTRAK
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Framtida markanvandning

Exempel pa bostadsbebyggelse
Bostadsbebyggelsen inom omradet foéreslas utformas med stor variation och

oppenhet, som medger utblickar mot Fissbergsasen och Angirdsbergen.

Balkonger, uteplatser och tridgardar bor orienteras mot soder eller vister.

Vid utformningen av omradet dr det viktigt att skapa forutsittningar f6r goda
torbindelser och bra kontakt med centrum, framférallt betraffande gang- och

cykeltrafiken.

Friliggande hus i omradet narmast
Slattervallsgatan ska ges individuell
karaktir och ganska fri utformning
men anpassas till terringen. Dir
det ar sluttande tomter bor det vara
suterringvaning och i 6vrigt 1-2
vaningshus. Tomterna ska vara ca
750 kvm. Inom omridet finns det
goda mojligheter att astadkomma
relativt plana tomter vil limpade
tor enplanshus, vilket det finns en
stor efterfragan pa.

Lingre soderut foreslds villabe-
byggelse alternativt gruppbyggda
hus eller radhus som grupperar sig
kring gemensamma bilfria lekytor.

I sluttningen upp mot Fissbergs- |

asen innehaller forslaget villabe-
byggelse med 1-2 vaningar som
ansluter i skala till Fassbergs by. De
utformas forslagsvismedlangsmala
huskroppar med sadeltak och
“modern bykaraktir” utefter den
gamla byvigens strickning. Delar
av slinten skulle ocksi kunna
innehalla flerbostadshus med upp
till fyra vaningar som tar stod i
berget. Lamellhus som trappar av
i hojd och ligger radiellt utifran
bergetoch anpassas till sluttningen.
Huskropparna far ligga fritt i
naturen med 6ppen dngsmark som
vavs in mellan husen. Husen skulle
kunna upplatas med hyres- eller
bostadsritter och uppféras som
en modern kontrast till den gamla
byn.
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Friliggande gruppbygeda smahus.
Partille, Ojersji

Rad- och kedjebus i byform med sma privata ytor
och gemensamma gardar naturmark mellan.
Bord’;,Hm‘r_a parkstad

R

Smala flerbostadshus med 1-4 vaningar som

anpassas till terrangen och kilas in i natur -och
angsmark.
Boris, Hestra parkstad



Framtida markanvandning

Verksamheter

Befintlig verksamhet med uthyrning av mobler, glas och porslin kommer att
finnas kvar och ges mdjlighet att utvecklas ytterligare. Séder dirom utmed
Frolundagatan finns mark som foreslds innehélla handel/verksamhet och/eller
kontor. Verksamheterna far inte vara storande fér omgivningen och byggnader
ska anpassas till kulturmiljon.

Gronstrak - Narrekreation, grénska och vatten

I den Gversiktliga planeringen f6r Mélndals stad finns sedan lang tid tillbaka en
grén koppling i nordsydlig riktning mellan Angardsbergen och Sandsjobacka.
Aven i den regionala planeringen finns detta med. GR (Goteborgsregionens
kommunalférbund) har tagit fram ett gemensamt strategidokument ”Uthallig
tillvaixt” med en Strukturbild som antogs i maj 2008. Dir papekas vikten
av att de grona kilarna ska tas tillvara och utvecklas. Aven Vigverket har i
”Beslutshandling Forstudie Séder- Visterleden” framhallit att gronstrukturen
1 nord-sydlig riktning i Molndal, dvs genom Lilla Fissbergsdalen, r viktig att
bibehalla. Man har ocksa sagt sig vilja forbattra passageméjligheter i nordsydlig
riktning f6r méinniskor och djur nagonstans pa Soderleden. Ett gront strak med
en fysisk link 6ver Soderleden en sk. ekoviadukt skulle i framtiden underlitta
for flora, fauna och minniskor att sprida/ forflytta sig 6ver ett storre omrade.

Med en omsorgsfull utformning dir straket ansluter till naturliga landskaps-
element kan ett gronstrak, trots en

begrinsad bredd, upplevas som & 7

ett attraktiv del av en nordsydlig
vandringsled vilket skulle vara en
kvalitet f6r boende och besdkare
som pa ett enklare sitt kan ta sig
inda ner till Sandsjobacka och
tvirtom. En kommande detaljplan
ska darfor sikerstilla ett gront
strak. Straket ska kunna anvindas
som narrekreationsomride  for
boende i omradet. Dagvatten fran
bostadsomradet kan med fordel
omhindertas i ett Oppet dike/bick
som ocksa kan bidra till en attraktiv
milj6. Straket blir en naturlink
mellan olika histgardar soder
om Soéderleden och i Goteborg
och skulle gora det mojligt for
ridande att ta sig upp till ridstigar

i Anggirdsbergen och dven ner till Haﬂgmaﬁa for allminbeten, Lekfull re/éreaz‘zon 7
Sandsjobacka. anslutning till grinstratket.
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Konsekvenser

I den norra delen av programomradet ar det naturligt att forligga gronstraket
mot skogsbrynet utefter Valasberget. I den sddra delen kan straket fungera som
en frizon mellan det titbebyggda Eklanda och det nya bostadsomradet kring
Fissbergs by. I det fortsatta planarbetet kommer gronstrakets avgransning och
innehall att definieras tydligare for att fa bdsta mojliga funktion. Det dr ocksa
viktigt att i fortsatt arbete sikerstilla att dven Fissbergsasen i Oster kopplas ihop
med Angirdsbergen och gronstriket. Det kan ske med gangvigar och gronytor
som girna kan samordnas med gemensamma ytor och lekplatser.

Behovsbeddmning

En behovsbedomning enligt 5 kap. 18 § Plan- och bygglagen (PBL) och 6 kap.
11 § Miljobalken (MB) har genomforts f6r programférslaget. Ett tidigt sam-
rad har hallits med Lansstyrelsen. Omradet har fran allmin synpunkt bedémts
vara limpligt f6r i huvudsak bostdder. Forslaget har vidare inte ansetts med-
fora nagon betydande miljépaverkan. Vid behovsbedomningen har kriterierna i
MKB-férordningens bilaga 4 sirskilt beaktats och inte bedémts vara uppfyllda.
Programforslaget medger inte att omradet tas 1 ansprak fér de utpekade dnda-
mal som listas 1 PBL 5 kap. 18 §, varfor kriterierna i MKB-férordningens bilaga
2 inte beh6ver beaktas.

Kommunens stillningstagande grundar sig pa beddmningarna att ett genom-
forande av programmet:
inte paverkar nagot Natura 2000-omrade och didrmed inte kraver till
stand enligt 7 kap. 28 § MB
inte anger forutsittningar for kommande verksamheter eller atgiarder
som kriver tillstand enligt MKB-férordningens bilaga 1 och 3.
inte bedéms negativt paverka méjligheterna att uppfylla nationella och
regionala miljémal
inte bedéms ge upphov till en stor miljopaverkan pa biologisk mang-
fald, landskap, fornlimningar, vatten etc.
inte ger upphov till risker f6r manniskors halsa eller f6r miljon
inte bidrar till att nagra miljokvalitetsnormer 6verskrids
inte paverkar nagra omraden eller natur som har erkind nationell eller
internationell skyddsstatus, t.ex. riksintressen eller naturreservat.

Med hinsyn till att programmet dr relativt 6versiktligt redovisas hir endast
kortfattat Gvriga konsekvenser av forslaget. I det fortsatta planarbetet kommer
programforslagets paverkan att utredas narmare.

0-alternativ

Programomradet omfattas inte av nagon detaljplan trots det centrala liget i
Molndal och att det finns ett exploateringstryck i omradet. Flera bygglov- och
avstyckningsforfragningar har inkommit under senare ar inom Fissbergs by.
0-alternativet skulle innebira att odlingsmarken mellan Eklanda och Fissbegs
by f6rblir obebyged men inom Fissbergs by skulle antagligen viss fortitning
kunna vara aktuell.
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Konsekvenser

Markanvandning

Programférslaget ger ett vasentligt tillskott av nya bostdder 1 centrala Molndal.
Jamfort med ett O-alternativ eller en motsvarande utbyggnad lingre ut fran
Molndals centrum innebir forslaget klara fordelar miljomassigt dé tillkomsten
av nya bostider inom omradet kan utnyttja befintlig infrastruktur 1 stillet for att
bygga nytt. Marken ar relativt plan och kan dérfér erbjuda tomter f6r enplans-
hus, nagot som dr mycket eftertraktat. Inom omradet kommer dven finnas plats
f6r en forskola, vilket det finns stort behov av i den hir delen av Mélndal.

Stadsbild

Foreslagen utbyggnad binder ithop Eklanda med Molndals centrala delar och
ar en link 1 utvecklingen av Molndal visterut. Bebyggelsens skala kan variera
inom omradet. Mot Slattervallsgatans bebyggelse i norr foreslas villabebyggel-
se. Lingre soderut mot Frolundagatan kan med fordel en hégre exploatering
medges med byggnader upp till 4 vianingar. Bebyggelsen ska utformas sa att
kulturmiljon Fissbergs by fortfarande kan utldsas. Programmet skall 1 norr ge
mojlighet till en friare gestaltning med olika sorters hus. Narmare kulturmiljon
kan byggnadernas utformning och placering styras mera.

Vid utformningen av omradet dr det viktigt att skapa fOrutsittningar for en
god gronstruktur. I nord-sydlig rikting ska ett minst 50 meter brett gronstrak
sikerstallas. Till varje bostad skall finnas en uteplats i skyddat och vil solbe-
lyst lage. Verksamheter inom omradet far inte vara stérande for sin omgivning.
Bebyggelsen narmast Frolundagatan ska placeras med sadant avstand till gatan
att trafiken ej blir stérande. I det fortsatta planarbetet kommer stadsbildsfragorna
(hushojder, byggnadernas placering m.m.) att belysas mer i detalj. Bebyggelsens
utbredning kommer da ocksa att preciseras ytterligare.

Kommunal service

Befintliga forskolor har idag inte kapacitet att ta emot alla barn i Eklanda.
Programomradet genererar ytterligare behov. Inom omradet ska darfér beredas
plats for en ny forskola. Denna bor placeras med god tillgidnglighet bade fran
Eklanda, det nya omradet och Fissbergs by samt till det genomgaende gronst-
riket, Anggirdsbergen och Fissbergsisen. En forskola kan med férdel planeras
utifran tankar om samutnyttjande, med en offentlig del som kan avskiljas och
hyras ut kvillstid f6r foreningsverksamhet, sammankomster osv. Behov av bo-
stader for sirskilt boende ska utredas 1 fortsatt arbete.

Trafik

Detnyaomradetska forses med enegeninfartochnylokalgata fran Frolundagatan.
Fassbergs gamla byvig ska inte belastas med ytterligare biltrafik igenom byn da
de ildre husen ligger mycket néira vigkanten. Vidare gar trafiken i forsta hand
osterut lings Frolundagatan och darefter antingen norrut pa Bifrostgatan mot
Toltorpsdalen och Lackarebick eller séderut pa Bifrostgatan ner mot Jolengatan
och Soderleden. Om bussgatan pa Frolundagatan i framtiden tas bort kan aven
tillfart till omradet ske fran vister.
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Konsekvenser

Soderledens framtida utveckling med nya trafikmot ingar i den férdjupade 6ver-
siktsplanen (FOP) for Fissbergsdalen. Det ir ett arbete som pagar och inom ra-
men for detta har konstateras att Soderleden idag tidvis har otillricklig kapacitet
1 Sisjomotet och Fissbergsmotet. Man féreslar darfor att Sisjomotet byggs ut mot
Oster. Man planerar dven att bygga ut fler korfilt pa Soderleden och ge sirskild
plats 4t en effektiv kollektivtrafik som om den far genomslag pa sikt kan avlasta
Séderleden. I FOP Fissbergsdalen har trafiksimuleringar gjorts. Resultatet finns
sammanfattat i “Rapport Fissbergsdalen trafiksimulering Trafiksituationen
2015 och 20207, av Vectura 2009-06-22. Dir har man bl.a. analyserat olika at-
girder pa Fissbergsmotet. Trafikanalysen visar att utbyggnad av en ny huvud-
gata mellan Stora Avigen i Goteborg och Fissbergsmotet skulle leda till att
Fissbergsmotet avlastas. Eventuellt kan kapacitetshéjande atgird vidtas i ron-
dellen pa Fissbergsmotets sodra sida innan den nya huvudgatan byggs.

En utbyggnad av nya bostider och verksamheter enligt programférslaget kom-
mer att medféra en 6kning av trafiken till och fran omradet. Fler bostdder ut-
med Frolundagatan innebir att battre kollektivtrafik kan uppnés. For att minska
bilberoendet foreslds att nya gang- och cykelbanor byggs ut och kopplas sam-
man med det befintliga gang- och cykelvagnitet i Eklanda och centrala Mélndal.
Gang- och cykelstrak skall lokaliseras och utformas sa att de blir trygga, attrak-
tiva och littillgingliga. Lings Frolundagatan och sdder om Eklanda gir ett hu-
vudstrak for cykeltrafik. Cykelbana genom planerat omrade kommer att ansluta
till detta och koppla ihop det med Slattervallsgatan i norr och ge ytterligare ett
bra alternativ att ta sig med cykel till bl.a. Toltorpsdalen.

Gangstrak igenom omradet ska bindas ihop med befintliga gangvigar i Eklanda
och promenadvigar vidare norrut. Det ska dven finnas goda kopplingar till sti-
gar upp i Anggardens naturreservat. I gronstrakets strickning ska det finnas en
gangvig/gangstic som utformas pa naturens villkor girna som en grusad vig
utan belysning. I framtiden kan detta dven bli en koppling f6r gdende séderut
over Soderleden via en ekoviadukt.

Buller, vibrationer och trafiksakerhet

Bussgatan pa Frolundagatan kan inte tas bort utan att buller, vibrationer
och trafiksikerhet f6r befintliga hus i Eklanda utreds. Ny bebyggelse utefter
Frolundagatan placeras med sddant avstand till gatan att stérningar inte upp-
star.

Natur och kultur

Gronstrakets, funktion och innehéll ska studeras ytterligare i fortsatt arbete.
Det giller dven bebyggelsens utformning och placering med hinsyn till kultur-
milj6n i Fassbergs by.

Fornminnen
I fortsatt arbete ska arkeologiska utredningar géras da det finns kinda fornlam-
ningar inom omradet.
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Konsekvenser

Geoteknik

I kommande planarbete ska behovet av geotekniska utredningar bedémas for
att lagga fast limpliga grundliggningssitt samt eventuella Gvriga restriktioner
betriffande markens utnyttjande. Programomradet bedéms inte vara fororenat.

Vatten och avlopp
Kommunalt vatten och avlopp byggs for nirvarande ut till Fissbergs by. Den
nya bebyggelsen ska anslutas till befintliga ledningar i Frolundagatan. Lokalt
omhindertagande av dagvatten skall efterstrivas. Planbestimmelser med detta
innehéll bor anges. Den ndrmare hanteringen av dagvattnet far studeras i det
fortsatta planarbetet.

Varme

Uppvirmningen av den nya bebyggelsen forutsitts kunna ske med fjarrvirme
fran Molndals Energi AB. Ledningar gar idag i Frolundagatan och dess kapaci-
tet far klarliggas under planarbetet. Bebyggelsen ska utgoras av energieffektiva
hus. I det fortsatta planarbetet ska byggnadernas placering med hinsyn till en-
ergiforsorjning sarskilt studeras.

El

El- och teleledningar finns utbyggda i omgivande gator. Limpliga ligen for
eventuella tillkommande ledningar och transformatorstationer inom omradet
far utredas i det fortsatta planarbetet.

Avfall
Inom omradet ska det finnas minst en gemensam atervinningscentral. Exakt
lige ska utredas under planarbetet.
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Fortsatt arbete

Planprocessen

Programmet utgor det forsta steget 1 arbetet med en ny detaljplan och syftar till
att ange mal och utgangspunkter for det fortsatta planarbetet. Vidare skall pro-
grammet bredda det underlag som skall ligga till grund f6r kommunstyrelsens
beslut om att uppritta detaljplan f6r omradet. I programmet prévas omradets
framtida anvindning och innehall. Berérda myndigheter, enskilda féreningar,
boende m.fl. ges under programskedet méjlighet till insyn och péaverkan innan
kommunen tar stillning i drendet. Synpunkter pa programmet limnas till stads-
byggnadskontoret under programsamradet. Efter sammanstillning av inkomna
yttranden fattar kommunstyrelsens beslut om fortsatt planarbete. Vid beslut om
detaljplaneliggning kommer fragor om planomradets avgransning och innehall,
byggnadernas utformning och placering m.m. att studeras nirmare. Under plan-
arbetet ges berorda tillfille att limna synpunkter pa drendet vid samrad om
forslag till detaljplan samt vid utstallning av det fardiga planforslaget.
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Fortsatt arbete

Tidplan

Programmet beriknas kunna godkidnnas av kommunstyrelsen under 1:a kvar-
talet 2011. Samrad angaende detaljplan kan tidigast genomforas under 3:e kvar-
talet 2011 och utstillning av ett fardigt planforslaget under 1:a kvartalet 2012.
En detaljplan beriknas kunna antas av kommunfullmaktige tidigast under 2:a

kvartalet 2012.

Avtal

Samarbetsavtal kommer att upprittas mellan Molndals stad och de fastighetsa-
gare som berdOrs av storre exploatering. Avtalet kommer att reglera samarbetet
mellan parterna angaende erforderliga utredningar, skisser och inriktningen for
det fortsatta planarbetet. Avtalen foljs upp med exploateringsavtal angaende
planens genomférande.

Ekonomi

I programskedet har hittills inte ndgra detaljerade exploateringskalkyler upp-
rittats. I det fortsatta planarbetet dr det viktigt att géra ekonomiska bed6ém-
ningar.

Under detaljplanearbetet skall de kostnader som uppkommer i férsta hand baras
av kommunen och Ovriga intressenter inom planomradet.
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