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Sammanfattning

| pagéende arbete med Detaljplan for Lunnagarden prévas méjligheten att tillgodose behovet av ett
nytt verksamhetsomrade i narheten av Séderleden i MéIndals kommun. Planforslaget innebar att jord-
bruksmark tas i ansprak fér bebyggelse avsedd for verksamheter. Enligt Miljobalken (3 kap 48§) far
jordbruksmark tas i ansprak endast for att tillgodose vasentliga samhallsintressen samt att detta behov
inte kan tillgodoses pa ett fran allman synpunkt tillfredsstéllande satt genom att annan mark tas i
ansprak. Vid samradet for detaljplanen har lansstyrelsen framfort att kommunen pa ett tydligare satt
behover redogora for sina stallningstaganden avseende alternativa lokaliseringar, att kommunen tydli-
gare behover ta stallning till om jordbruksmarken inom planomradet anses vara brukningsvard samt
att det behdver utredas om det finns annan mark an jordbruksmark att bygga pa. Denna lokaliserings-
utredning syftar darfor till att studera och utvardera alternativa lagen for etablering av ett nytt verksam-
hetsomrade i anslutning eller narhet till Séderleden.

| anslutning till S6derleden ar tillgangen pa ytterligare mark for nya verksamheter mycket begransad. |
huvudsak finns endast mark som idag till stora delar utgérs av jordbruksmark att tillga. Utover foresla-
get planomrade har ytterligare tvd omraden identifierats som har en potential for att kunna utvecklas
till verksamhetsomrade. Dessa utgdrs av mark norr om Jolengatan samt séder om Riskulla. Omradet
norr om Jolengatan utgor det enda stérre omradet i direkt anslutning till S6derleden som férutom aktu-
ellt planomradet ar oexploaterat (omrade B). Omradet séder om Riskulla verksamhetsomrade utgoérs
huvudsakligen av naturmark med inslag av jordbruksmark och viss bebyggelse (omrade C).

De tre lokaliseringarna har studerats utifran aspekterna planférhallanden (OP, detaljplan), riksintres-
sen, strandskydd, bebyggelse och markanvandning, jordbruksmarkens brukningsvarde, naturvarden
och rekreation, kulturmiljévarden och fornlamningar, landskapsbild, markforhallanden, markagare, tra-
fik och tillganglighet samt teknisk forsorjning. Omradena utvarderas med utgangspunkt fran deras for-
utsattningar for ett storre verksamhetsomrade. Bedémningar tar inte stallning till férutsattningarna fér
eventuell annan markanvandning inom omrade B och C.

Samtliga studerade lokaliseringar innebéar att jordbruksmark tas i ansprak, men i olika omfattning.
Utifran omradenas sammantagna forutsattningar for att astadkomma ett hallbart verksamhetsomrade
som far sa sma negativa konsekvenser som mojligt har omrade B och C bedémts som olampliga.
Omrade B innebar stora intrang i befintliga varden sasom kulturmiljo, landskapsbild och riksintresset
for det rorliga friluftslivet medan topografin i omrade C gor det tekniskt och ekonomiskt olampligt att
skapa ett andamalsenligt verksamhetsomrade. En utbyggnad av omrade C for verksamheter begran-
sar aven forutsattningarna pa ett negativt satt for utveckling av angransande markomraden i enlighet
med intentionerna i kommunens dversiktliga planering.

Omrade A har beddémts vara det enda tillgangliga omradet i anslutning till Séderleden dar det finns for-
utsattningar for att tillskapa ytterligare mark for verksamheter men rimliga konsekvenser for befintliga
varden. Detaljplaneforslaget for omrade A sakerstaller en gréon korridor genom omradet samt bevaran-
det av kulturhistoriskt vardefull bebyggelse inklusive dess direkta omgivning. Daremot paverkas delar
av ett oppet kulturlandskap med varden for kulturmiljon och landskapsbilden negativt och dess kopp-
ling till Lunnagarden forsamras. Den grona korridoren starker till viss del naturvardena inom omradet
samt gor det mer tillgangligt for det rérliga friluftslivet, vilket gynnar riksintresset for det rorliga friluftsli-
vet som gar genom omradet.

Utbyggnad av verksamheter och utveckling av ett regionalt gronstrak utgor ett vasentligt samhallsin-
tresse och detta beddéms inte kunna tillgodoses pa ett fran allman synpunkt tillfredsstallande satt
genom att annan mark tas i ansprak. Intresset av att utveckla omrade A i enlighet med detaljplanefor-
slagets intentioner bedéms darmed vaga tyngre an bevarande av jordbruksmark inom omradet for
framtida livsmedelsproduktion.
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1 Inledning

1.1  Bakgrund

Det finns ett stort behov av att kunna erbjuda mark fér verksamheter i attraktiva 1agen i Mélndal. Sta-
dens malsattning ar att utveckla ett foretagsvanligt klimat som gor att kunskapsintensiva och kreativa
verksamheter valjer att etablera sig i MdIndal.

Mot denna bakgrund vill kommunen planera for nytt verksamhetsomrade med gott om métesplatser
for samverkan och kunskapsutbyte 1angs med Sdderleden. | pagaende arbete med Detaljplan for Lun-
nagarden provas mojligheten att tillgodose detta. Omradet har bedomts som strategiskt lampligt
utifrdn narheten till befintliga verksamhetsomraden Abro och Sisjén och logistikférdelenarna genom
narheten till Séderleden. Utdver detta beddms det vara en fordel att etablera nya verksamheter langs
med den vag séder om Sdderleden mellan Abro och Sisjén som ingér i en éverenskommelse mellan
MélIndals stad, Goéteborgs stad och Trafikverket fran 2016 betraffande att avlasta den hogt belastade
Sdderleden.

Planférslaget innebar att jordbruksmark tas i ansprak fér verksamheter mm. Enligt Miljobalken (3 kap
48§) far jordbruksmark tas i ansprak endast for att tillgodose vasentliga samhallsintressen samt att
detta behov inte kan tillgodoses pa ett fran allman synpunkt tillfredsstallande satt genom att annan
mark tas i ansprak. Vid samradet for detaljplanen har lansstyrelsen framfért att kommunen pa ett tydli-
gare satt behover redogora for sina stallningstaganden avseende alternativa lokaliseringar, att kom-
munen tydligare behdver ta stallning till om jordbruksmarken inom planomradet anses vara bruknings-
vard eller inte samt att det behdver utredas om det finns annan mark an jordbruksmark att bygga pa.
Lansstyrelsen framfér vidare att kommunen tillrackligt har redovisat att forslaget innebar ett vasentligt
samhallsintresse for att avlasta Séderleden och knyta samman Gdteborg och MdIndals verksamhets-
omraden.

Utover foreliggande detaljplaneomraden har i samrad med kommunen ytterligare tva omraden identi-
fierats som alternativa lokaliseringar i narheten av Séderleden. De alternativa lokaliseringarna ligger
norr om Jolengatan samt séder om verksamhetsomradet Riskulla. Omradet norr om Jolengatan inklu-
deras i utredningen for att det ar det enda omradet, utdver detaljplaneomradet, i direkt anslutning till
Soderleden som ar oexploaterat. Omradet sdder om verksamhetsomradet Riskulla inkluderas for att
det innebar att relativt lite jordbruksmark tas i ansprak.

1.2  Syfte

Kommunen beddmer att det utgor ett vasentligt samhallsintresse att kunna utveckla naringslivet i
MoIndal samt att kunna erbjuda mark fér etablering av nya verksamheter. Kommunen har darfor inlett
ett planarbete for ett nytt verksamhetsomrade angransande till verksamhetsomraden Riskulla och
Sisjon. Planforslaget innebar att jordbruksmark tas i ansprak for del av féreslagen utbyggnad. For att
gbra en avvagning av konsekvenserna av att ta jordbruksmark i ansprak kontra annan mark i motsva-
rande lage och omfattning har en utvardering gjorts av tva alternativa utbyggnadsomraden i narheten
av Soderleden.

Denna lokaliseringsutredning syftar till att studera och utvardera alternativa lagen for etablering av ett
nytt verksamhetsomrade i anslutning eller narhet till S6derleden.
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1.3 Metod

Lokaliseringsutredningen beskriver planomradet samt identifierade alternativa lokaliseringar med for
och nackdelar utifran aspekterna planférhallanden (OP, detaljplan), riksintressen, strandskydd, bebyg-
gelse och markanvandning, jordbruksmarkens brukningsvarde, naturvarden och rekreation, kulturmil-
jévarden och fornlamningar, landskapsbild, markférhallanden, markagare, trafik och tillganglighet samt
teknisk forsorjning.

Planomradet for forslag till Detaljplan for Lunnagarden har utvarderats utifran de uppgifter som fram-
kommit under arbetet med detaljplanen, i huvudsak utifrdn samradsversionen av planhandlingarna
och de tillkommande underlagsrapporter som tagits fram till granskningsskedet av planen. Mgjlighe-
terna att exploatera de tva alternativa omradena har utvarderats pa ett dversiktligt plan utifran befint-
liga underlag och faltbesok. Mer detaljerade studier av forutsattningarna att utnyttja dessa omraden
har inte varit mgjliga att genomféra inom ramen fér detta uppdrag.

De alternativa lokaliseringarna har utvarderats med utgangspunkt fran férutsattningar att inrymma ett
storre verksamhetsomrade. Eventuell annan framtida markanvandning har inte utvarderats. Utvarde-
ringen baseras pa offentligt planeringsunderlag och tidigare stallningstaganden fran lansstyrelsen och
MolIndals stad. | analysen har GIS-underlag anvands fran bade kommunen och lansstyrelsen. Sam-
radshandlingarna till Detaljplan for Lunnagarden samt ingaende utredningar, fordjupad éversiktsplan
for Fassbergsdalen (maj 2012) samt ingaende utredningar, gallande detaljplaner, dversiktsplan 2006,
samradshandling till ny 6versiktsplan, Kulturmiljoprogram (Beslutat av kommunstyrelsen 2018-03-28)
har aven legat till grund fér denna utredning. Ett faltbesdk genomférdes 2020-05-05.

Utredningen avslutas med en sammanvagd bedémning av de olika lokaliseringsalternativen och slut-
sats dar ett férordat alternativ redovisas.

1.4 Generella forutsattningar

Mark- och vattenomraden ska enligt plan- och bygglagen anvandas fér det andamal som omradena ar
mest lampade for med hansyn till beskaffenhet, lage och behov. Foretrade ska ges at sadan anvand-
ning som fran allman synpunkt medfér en god hushallning.

Vision MéIndal 2022

Staden har tagit fram en gemensam framtidsbild som beskriver MdIndal 2022. Vision MéIndal 2022
beskriver vad MoéIndal som helhet ska vara for typ av stad och vilka kvalitéer i samhallslivet och i
stadsbilden som ska efterstravas. Visionen ska foga ihop olika delar i utvecklingen sa att en bra och
balanserad helhet mellan regional utveckling, stadsutveckling, naringslivs- och samhallsutveckling
samt kommunal service kan uppnas. Visionens tre fokusomraden ger en beskrivning av Mélndal 2022:

e En modig stad med tydlig historia
e Modlindal forstarker Vastsverige
e En hallbar stad dar vi vaxer och mar bra

Gallande lagstiftning for jordbruksmark

Fragan om ianspraktagande av jordbruksmark hanteras i Plan- och bygglagen 2 kap 2 § (PBL) och i
Miljobalken (MB):

3 kap 4 § MB: Brukningsvard jordbruksmark far tas i ansprak for bebyggelse eller anldggningar endast
om det behovs for att tillgodose vasentliga samhallsintressen och detta behov inte kan tillgodoses pa
ett fran allman synpunkt tillfredsstallande satt genom att annan mark tas i ansprak.

| forarbetet till lag om hushallning med naturresurser m. m. (Prop 1985/86) redovisas bl a en forklaring
till begreppet vésentliga samhéllsintressen ” Sadana samhallsintressen kan vara t. ex. bostadsforsorj-
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ningsbehovet, intresset av att kunna lokalisera bostader och arbetsplatser ndra varandra, att skapa val
fungerande och_lampliga tekniska férsérjningssystem samt att sdkerstélla viktiga rekreationsintres-
sen.” | propositionen anges aven att "med uttrycket tillfredsstéllande avses att lokaliseringen ska vara
fullt godtagbar ur samhallssynpunkt. Sjalvfallet inryms dari att den alternativa lokaliseringen skall vara
tekniskt och funktionellt Iamplig samt ekonomiskt rimlig.

Med begreppet brukningsvérd jordbruksmark avses mark som med hansyn till Iage, beskaffenhet och
dvriga forutsattningar ar 1dmpad fér jordbruksproduktion, vilket anges i férarbetet till den nu upphavda
lagen (1987:12) om hushallning av naturresurser. Bestammelserna arbetades sedermera in i nu gal-
lande bestammelser i 3 kap 4§ MB (Prop1997/98:45 Del 1 sid. 239 ff).

| den nu upphavda lagen (1979:425) om skétsel av jordbruksmark angavs att jordbruksmark avsags i
lagen sa&dan akermark och kultiverad betesmark som ingar i fastighet som ar taxerad som jordbruks-
fastighet. | forarbetena till den lagen angavs aven att med aker avsags mark som pldjts och som
anvands for vaxtodling och faltmassig odling av koksvaxter, frukt och bar. Med kultiverad betesmark
avsags grasbarande mark som anvants for bete och som har forbattrats igenom réjning, bearbetning
med redskap eller sadd med vallvaxter. Detta innefattade aven sadan grasbarande mark som tidigare
varit aker och som utnyttjas som bete. Det som anforts innebar att dven kultiverad betesmark som har
férbattrats genom rdjning eller tidigare varit 8ker och som utnyttjats som bete kan utgéra jordbruks-
mark.

Jordbruksmarkens brukningsvarde har tidigare bedomts utifran markens produktionsvarde vilket fast-
slogs i en utredning fran 1971 av fore detta Lantbruksstyrelsen. Graderingen bygger dock pa ekono-
miska avkastningsnivaer for ar 1969 samt att bl.a. vallodling varderats lagt i forhallande till dess bety-
delse for bl.a. mjolkproduktionen. Enligt Jordbruksverket, i miljomalsutredningen *Jordbruksmarkens
véarden — ett miljémalsprojekt’ anses att graderingen ar inaktuell och inte bér anvandas.

Raéttsfall med béring pa 3 kap 4§ MB

Fran rattsfall i Mark- och miljdéverdomstolen med baring pa 3 kap 4§ MB som sammanstallts i Jord-
bruksverkets miljdmalsutredning gar att utlasa foljande:

For att jordbruksmark ska klassas som brukningsvard kravs att marken har brukats. Da Jordbruksver-
ket har ett minimikrav att marken brukas vid ansdkan av jordbruksstéd kan man darmed saga att den
mark som sokts stdd for ar brukningsvard.

Markagaren kan ej bestdmma om marken ar brukningsvard eller ej, och aven mark som inte brukats i
nartid pa grund av oldnsamma forhallanden, kan &nda anses vara brukningsvard med hansyn till fram-
tida behov.

Mark- och miljééverdomstolen har varit tydliga med att uppférandet av enbostadshus inte ar av
vasentligt samhallsintresse och avseende detaljplaner bor det utredas om det finns annan mark att

bygga pa.

Utifran nya domar finns inte behovet att klassificera mark fér att bedéma om den ar brukningsvard
eller inte. Utredningens tolkning &r att aven mark med en mycket 1&g klassning ska anses vara bruk-
ningsvard och ur juridisk synvinkel faller darfér behovet av gradering i enlighet med f.d. Lantbrukssty-
relsens gradering av produktionsvardet.

Ovanstaende ar viktigt att ta i beaktande i samband med den kommunal planeringen av markanvand-
ning eftersom exploatering av jordbruksmark ar permanent och marken darmed inte kan anvandas for
livsmedelsproduktion i framtiden. Jordbruksmarken ska ses som en naturresurs som, om den férvaltas
ratt, kan forse oss med livsmedel under lang tid framat. | det langa tidsperspektivet ar det darmed vik-
tigt att - i kommunal saval som i regional planering - vardera denna naturresurs och vaga den mot
andra intressen, sdsom byggande av bostader och infrastruktur, vilka har mera direkta och omedel-
bara behov. Jordbruksmarkens kvalitet och langsiktiga varde maste darfor vagas mot vardet och sam-
hallsnyttan av en exploatering varpa alternativa lokaliseringar provas.
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Avlastning av Séderleden

Soderleden har idag en hog trafikbelastning. Planerad utveckling inom bade MéIndals stad och Gote-
borgs stad vantas 6ka belastningen. Pa grund av detta skrev Trafikverket, MoIndals stad och Géte-
borgs stad 2016 en dverenskommelse som reglerar ett antal atgarder i infrastrukturen for att mojlig-
glra planerade exploateringar. Bland annat reglerar 6verenskommelsen en ny 6st-vastlig koppling
mellan Fassbergsmotet och Sisjons handelsomrade s6der om Sdderleden, genom det omrade som
omfattas av forslag till Detaljplan for Lunnagarden. Fér att kunna genomféra exploatering i Fassbergs-
dalen med omnejd inom bade Mdindals stad och Goteborgs stad, behdver atgarder i enlighet med
overenskommelsen dstadkommas. Denna lokaliseringsutredning forutsatter darfor att dessa Iésningar
behover tillskapas oavsett vilken lokalisering av nytt verksamhetsomrade som beddéms som mest
lamplig.
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2 Lokaliseringsutredning

2.1 Kriterier for lokalisering

Naérheten till S6derleden

Langs med Soderleden ligger manga befintliga verksamheter. Att lokalisera verksamheter néara storre
vagar ger bra skyltlage for verksamheterna, minimerar tung trafik in pa mindre vagar och tar omraden i
ansprak som kan vara svara att anvanda till annat da omradena bland annat ar utsatta for trafikbuller
eller andra stérningar.

Mdjlighet till hallbara resor

Verksamhetsomraden genererar arbetstillfallen. Det ar darfor viktigt att dessa lokaliseras i narhet av
kollektivtrafikhallplats och i anslutning till gang- och cykelvag. Detta ger férutsattningar for ett hallbart
resande och minskar behovet av transporter med personbilar.

Fa kollisioner med andra intressen

| dagens samhalle finns det i princip ingen mark att tillgd som helt saknar varden utan all mark har
nagon form av betydelse som paverkas vid en utbyggnad. Det ar en férdel om nya verksamhetsomra-
den kan anlaggas i omraden med fa konflikter med andra intressen sasom t ex riksintressen, natur-
rekreation- och kulturvarden. Hansyn behover aven tas till risker samt stérningar av bostader.

Topografins inverkan pa tomtstorlek

Verksamheter kraver i allmanhet tillgang till stora plana ytor med sma nivaskillnader. Fran lokalise-
ringssynpunkt ar det en férdel om marken ar relativt plan med endast sma nivaskillnader. Lokalisering
av verksamhetsomraden till kuperad terrang kraver antingen omfattande markarbeten for att tillskapa
tillrdckliga stora plana ytor eller att endast mindre tomter anpassade till terrdngens férutsattningar kan
tillskapas, vilket begransar vilka verksamheter marken ar lampad for.
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2.2 Alternativa lokaliseringar

Utifran de generella férutsattningarna och kriterierna ovan har utéver planomradet for forslag till Detalj-
plan for Lunnagarden (A) ytterligare tva omraden identifierats som relevanta att studera. Dessa ligger
norr om Jolengatan (B) samt s6der om verksamhetsomradet Riskulla (C), se figur nedan.

Utvérderade omraden.

n:\107\08\1070844\5 arbetsmaterial\01 dokument\pl\lokaliseringsutredning\lokaliseringsutredning lunnagarden 201124.docx
2021-03-08 | 11(34)



NorconSUIt ’:‘ Uppdragsnr: 107 08 44 Version: 3

Detaljplan for Lunnagarden | Lokaliseringsutredning

2.2.1 Omrade A (aktuellt planomrade)

Omradet ar belaget drygt 3 km fran Mdélndals innerstad, och ligger direkt soder om Soderleden i
anslutning till Fassbergsmotet, mellan verksamhetsomradena Riskulla och Sisjon. Omradet har en
area pa drygt 52 ha.
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Studerat omrade

Planférhéllanden (OP, detaljplan)

Oversiktsplanen for MéIndals stad 2006 pekar ut dstra delen av planomradet fér Lunnagarden fér
verksamheter. Den vastra delen redovisas bade som utredningsomrade och som odlingslandskap
samt vardefullt kulturlandskap.

Planomréadet ingar i en fordjupning av dversiktsplanen (FOP) fér Fassbergsdalen som togs fram till-
sammans med Goéteborgs stad (antagen 2012). Denna foérdjupning anger hela det aktuella omradet
som verksamhetsomrade pa langre sikt med ett utpekat gronstrak centralt.

Den Ostra delen av planomradet omfattas av tva befintliga detaljplaner medan den vastra delen inte
omfattas av detaljplan. De planlagda delarna anges som rasthagar for hastar, "Haststallar och i viss
omfattning bostader”, komposteringsverksamhet samt upplag fér hastgodsel. Stor del av marken redo-
visas som sa kallad prickmark, vilket innebar att ingen bebyggelse far uppféras. Brudberget far ej
bebyggas och vegetation ska bibehallas. Pa berget pekas ocksa ett omrade ut som fornminne.
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Kommunen héller pa att ta fram en ny kommuntackande éversiktsplan. | samradshandlingen till ny
oversiktsplan redovisas stora delar av planomradet som nytt omrade fér verksamheter. Den nordli-
gaste delen anges som befintligt grénomrade.

Forslaget till Detaljplan for Lunnagarden bedéms vara férenlig med den fordjupade 6versiktsplanen for
Fassbergsdalen samt samradshandlingen till ny éversiktsplan. Detaljplanen ligger @ven i linje med
Vision MdIndal 2022 da en utveckling av nya verksamhetsomraden i strategiska lagen samt infrastruk-
turutveckling starker MdlIndals roll i regionen.

Riksintressen

Delar av planomradet omfattas av ett riksintresseomrade fér rorligt friluftsliv, FO47 Anggéardsbergen,
Slottsskogen och Fassbergsdalen. Riksintresset ar en regional angelagenhet da det omfattar omraden
bade inom Mdlndal och Géteborg. Séderleden, travanlaggningen inom planomradet samt golfbanan i
nordvast utgor idag en barriar for allmanheten att utnyttja omradet inom riksintresset for friluftsliv.

Detaljplanen gor intrang i riksintresset for rorligt friluftsliv. Det gréna strék som regleras centralt i plan-
omréadet framjar dock utnyttjandet av den gréna korridoren som gar mellan Anggardsbergen och
Sandsjobackaomradet. Det ar mgjligt att en utformning i enlighet med detaljplanen i kombination med
en planerad ekodukt 6éver Sdderleden 6kar allmanhetens tillganglighet till och méjligheter for att
utnyttja riksintresset for friluftsliv.

Strandskydd
Omradet ligger inte inom eller i narheten av strandskyddat omrade.

Bebyggelse och markanvandning

Vastra delen av planomradet ar obebyggt och bestar av &kermark och betesmark. Ostra delen ar
bebyggd med ett par bostadshus samt héststall, framst for Aby travsallskaps traningsverksamhet.
Runt planomradet stracker sig travtraningsbanor. Oster och véster om planomréadet ligger tva verk-
samhetsomraden, Riskulla och Sisjon, samt i nordvast en golfbana. | séder ligger de aldre gardarna
Lunnagarden och Hokegarden.

| detaljplanen fér Lunnagarden foreslas knappt 30 ha av den totala ytan pa 52 ha anvandas till verk-
samhetsutveckling. Det omrade som foreslas regleras som naturmark ingar i det gronstrak som
stracker sig mellan Slottsskogen/Anggardsbergen och Sandsjdbacka naturreservat.

Detaljplanen mojliggér utveckling av verksamheter, kontor och i viss man centrumbebyggelse. Del av

den befintlig bebyggelsen, sasom Lunnagarden och Hokegarden, och dess direkta omgivningar regle-
ras till att fortsatt kunna anvandas som bostader och fér odling och djurhallning. Lunnagarden regleras
dessutom till att kunna anvandas som centrum eller besdksanlaggning och ges dessutom bevarande-
och varsamhetsbestdmmelser.

Jordbruksmarkens brukningsvérde

Delar av aktuellt planomrade utgoérs av jordbruksmark som ar av nationell betydelse enligt miljdbalken
3 kap. 4 §. Darmed ska den som inledningsvis beskrivs, ses som en naturresurs vilken med ratt for-
valtning kan forse oss med livsmedel under lang tid framat. En avvagning mellan jordbruksmarkens
varde for framtida livsmedelsproduktion och samhallsintresset av planerad utbyggnad behdver dar-
med goras.

Omradet for detaljplanen har historiskt anvants som jordbruksmark och utgoérs idag av bete och vallod-
ling. Betesmarken som anvands for bete till hastar utgérs av inhdgnad akermark. Vallodlingen bedoms
utifran faltbesdket framst anvandas for produktion av vallfoder till hastar. Jordbruksmarken utgér ca 20
ha av detaljplaneomradet, varav ca 17 ha anvands till vallodling och ca 3 ha till bete. | anslutning till
jordbruksmarken finns dven anlaggningar for hastverksamhet, rasthagar och stall samt aldre bostads-
hus och ekonomibyggnader, som tilsammans bildar ett gardscentrum for jordbruksfastigheten Lunna-
garden.
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Jordbruksmarken inom detaljplaneomradet bedéms omfattas av begreppet brukningsvard jordbruks-
mark, da markens beskaffenhet &r 1ampad for odling. Markens brukningsvarde bestar i att den ar aktivt
brukad idag, bade som odling av vallfoder till hast och som kultiverad betesmark. Marken har odlats
historiskt under lang tid varpa ett matjordslager behallits och innehar darmed ett brukningsvarde med
hansyn till framtida behov av livsmedelsproduktion och andra ekosystemtjanster. Jordbruksmarkens
lage med hansyn till spridning av féroreningar fran narliggande verksamheter och arrondering ar dock
mindre lamplig. Orsaken till detta ar att stads- och trafikndra omraden som med tiden har krupit nar-
mare den ursprungliga jordbruksenheten, vilket har paverkat jordbruksmarkens brukningsvarde nega-
tivt.

Aktuellt planférslag innebéar att ca 6 ha av jordbruksmarken kommer att exploateras till forman for
verksamhetsomraden och infrastruktur. Samtidigt medfér planférslaget att resterande delar av befintlig
odlings- och betesmark inom detaljplaneomradet (ca 14 ha) gors om till allman platsmark. Denna ska
utvecklas till ett gronstrak med tradridaer, faunadepaer och stigar vilket ocksa starker det rorliga fri-
luftslivet. Delar av marken kommer hallas 6ppna och da sarskilt kring Lunnagarden medan andra pa
sikt kommer tilldtas vaxa igen. Darmed finns inga mojligheter for befintlig vallodling och betesmark att
inom planomradet fortsatta brukas efter en utbyggnad. Det gronstrak som upprattas mojliggoér dock att
ett framtida brukningsvarde kan bibehallas under férutsattning att det skots pa ett satt som inte skadar
befintligt matjordslager.

Naturvéarden och rekreation

Planomradet &r en viktig del i det regionala grénstraket mellan Slottsskogen/Anggéardsbergen och
Sandsjobacka naturreservat. Fassbergsdalen ar den smalaste delen i det totalt tre mil l1dng gronstraket
och utgor darmed en svag lank i straket.

Storre delen av planomradet ingar i kommunens naturvardsplan och ar klassad som Naturvardesklass
2 — hogt naturvarde. Hela planomradet ar i lansstyrelsens WebbGIS utpekat som vardetrakt for
skyddsvarda trad. Pa Brudberget finns adelldvskog som utgor naturvardesklass 3, varav nagra trad ar
skyddsvarda. Ett stort omrade centralt i planomradet utgoérs av ett regionalt vardefullt odlingslandskap.
Léngs den norra plangransen finns ett dikningsféretag géllande Stora An.

Omradet domineras idag av hasthagar, akermark och travbanor. En del av planomradet ingar i riksin-
tresse for det rorliga friluftslivet, men de rekreativa vardena inom omradet bestar idag framst av hast-
verksamheten och ar inte sarskilt tillgangligt for det rorliga friluftslivet. De manga byggnaderna och
den smaskaliga strukturen runt Lunnagarden och Hokegarden ar en tillgang for faunan samt hem at
faglar, fladderméss m.m. Har finns hamlade trad och andra vegetationselement som gynnar spridning
av ett stort antal arter.

Genom den exploatering som foreslas i detaljplanen kommer karaktéren foréandras. Det centrala gron-
straket som regleras i detaljplanen kommer bli smalare men kommer fortsatt kunna utgora ett natur-
och rekreativt varde. Under forutsattning att en stor del av de atgarder som foreslas i underlagsutred-
ningarna i form av trédplanteringar, anldggande av stigar och leder, sma parkmiljer etc. har detaljpla-
nen potential att starka tillgangligheten och attraktiviteten fér det regionala gron- och rekreativa straket
mellan Slottsskogen/Anggéardsbergen och Sandsjobacka naturreservat. En férutsattning for att omréa-
det ska kunna bli en del av straket ar att planerad ekodukt 6éver Sdderleden byggs. Inom straket finns
det en risk for konflikt mellan naturvarden och rekreation, da en 6kad mansklig aktivitet kan verka
negativt pa vaxt- och djurlivet.

Omradet kring Lunnagarden och Hokegarden kommer fortsatt kunna utgdra ett attraktivt utflyktsmal.
Det kan bli en viktig utgangspunkt fér rekreation och friluftsliv i Sisjon-/Sandsjébackaomradet.

Ur ett hast- och travperspektiv blir en utbyggnad i enlighet med planférslaget negativ eftersom travba-
norna forsvinner och stora delar av hasthagarna och akermarker som anvands for vallodling forsvin-
ner. Omradets varde for rekreation som hastgardarna och travanlaggningen ger minskar darmed mar-
kant.
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Kulturmiljévérden och fornldmningar

| den sydligaste delen av planomradet ligger Lunnagarden som ar med i MéIndals stads kulturmiljépro-
gram. Gardens huvudbyggnad har sitt ursprung i det sena 1700-talet. Komplementbyggnaderna,
sasom ladugardar, och sparen fran den tidigare stora parkliknande tradgarden ingar i det kulturhisto-
riska vardet.

| det 6ppna jordbrukslandskapet berattar Lunnagérden och tva gardar som hort till Balltorps by, som
ligger strax sydost om Lunnagraden utanfér planomradet, om de sociala skillnaderna i det aldre bon-
desamhallet. Det 6ppna jordbrukslandskapet som omger bebyggelsen i omradet har stora miljomas-
siga kvaliteter och skapar en forstaelse for det tidigare agrara landskapet som praglade hela
Fassbergsdalen.

| den arkeologiska utredningen som genomférts inom ramen for detaljplanen framgar det att det inom
utredningsomradet finns sju fornlamningar.

Lunnagarden och dess direkta omgivning bevaras genom detaljplanen. Naturmarken direkt sdder om
garden gor att de direkta omgivningarna fortsatt blir naturliga inslag i kulturlandskapet. Samtidigt med-
for utbyggnaden att delar av omradets 6ppna och vardefulla odlingslandskap tas i ansprak. Kulturmil-
jon kring Lunnagarden paverkas negativt av detta genom att den historiska kopplingen till de 6ppna
markerna minskas. Den planerade bebyggelsen lokaliseras utanfér de identifierade fornlamningarna.
En fornlamning som ar lokaliserad inom aktuellt omrade for byggnation bedéms vara férstérd da det
redan star en byggnad dar idag.

Landskapsbild

Landskapsbilden praglas idag av de travanlaggning som ligger inom planomradet. Planomradet utgors
delvis av 6ppen relativt plan mark med inslag av hasthagar och lummiga trad- och buskomraden.
Betraktat norr ifrén upplevs omradet som ett bevarat naturomrade, dar 6ppen jordbruksmark, ett skog-
bevuxet hojdparti sdder om omradet samt Brudberget centralt i omradet utgér framtradande land-
skapselement. Verksamhetsbebyggelsen som omgardar planomradet i vaster och dster samt bostads-
bebyggelsen och verksamheterna norr om planomradet har &ven viss inverkan pa den totala upplevel-
sen av landskapet. Bade fran Soderleden och de 6ppna markerna kring Fassbergs by finns vissa
utblickar 6ver 6ppet odlingslandskap kvar i planomradets vastra delar.

De sbdra delarna av omradet, runt Lunnagarden och Hokegarden, praglas av ett aldre jordbruksland-
skap med inslag av lummig vaxtlighet och stora stall i falurétt. Sett fran Lunnagarden i séder har
bebyggelse pa hojden vid horisonten i norr, norr om Sdderleden, viss inverkan pa landskapsbilden.

Vy séderut, med stallverksamhet i forgrunden. Landskapet préglas av travanldggningen.
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Planomradets véstra del, med trddbevuxen héjd i  Gardsmiljé i s6der. Hokegarden skymtas.
séder.

Brudberget. Vy &t norr. Skymtad bebyggelse ligger norr om
Séderleden.

Lunnagarden. Vy norrut fran Lunnagarden. Bebyggelse pa héj-
den vid horisonten som har viss inverkan pa upp-
levelsen.

Efter genomférd detaljplan blir verksamhetsbebyggelsen ett dominerande inslag i landskapsbilden,

bade betraktat fran sdder och norr som ersatter delar av omradets éppna jordbruksmark. Landskapets
koppling till tidigare odlingslandskap férsvagas och Brudberget samt den skogbevuxna héjden i séder
blir inte lika framtradande. Utifran samradsforslaget till Detaljplan for Lunnagarden vantas miljon i den
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sbdra delen av planomradet, runt Lunnagarden och Hokegarden, bevaras. Den omgivande vaxtlig-
heten kommer till viss del ha en avskarmande verkan mot den nya verksamhetsbebyggelsen, men det
gar inte att utesluta att verksamheterna far en negativ inverkan pa det totala intrycket av landskapet
bade fran gardarna i sdder och fran Séderleden och markerna kring Fassbergs by.

Markfoérhallanden

Marken inom planomradet sluttar Iatt fran soder till norr, med undantag for Brudberget, centralt i omra-
det, samt skogspartiet langst i sdder. Omradets l&agpunkt utgdrs av Stora an. Marken, som ar upp-
byggd av mulljord/sand eller grus, torrskorpelera och lera, har varierande sensitivitet. Utifran den geo-
tekniska undersdkning som gjorts for planomradet framgar det att leran centralt i omradet delvis utgérs
av kvicklera. Den norra delen av planomradet har nagot lagre hallfasthet an den sddra. Marken ar
relativt sattningsbenagen. Stabiliteten i anslutning till Stora an har en sakerhet som understiger gal-
lande normer. Mangden vaxtlighet i anslutning till Stora an gor att det idag inte foreligger nagon 6éver-
hangande risk for erosion av afaran. Vid ingrepp i strandzonen &r viktigt att sakerstalla att det inte upp-
star risk for erosion.

| den Oversiktliga miljotekniska markundersékningen som utférts inom ramen for detaljplanen framgar
det att de halter av markféroreningar som pavisats i marken inte bedéms medféra nagra halso- eller
spridningsrisk med avseende pa planerad markanvandning.

Marké&gare

Maijoriteten av fastigheterna inom planomradet ags av MdIndals stad. Tre fastigheter, som utgor en
mindre del centralt i planomradet, har privata fastighetsagare.

Trafik och tillgénglighet

Planomradet nas idag fran Séderleden via Fassbergsmotet. Séder om planomradet stracker sig Lun-
nagardsgatan som ar asfalterad fram till avfarten mot Hékegéarden och Lunnagarden. Den &vergar
sedan till en grusvag som stracker sig ett par hundra meter fram till gardarna.

En trafikanalys for Fassbergsdalen utfordes 2016 av Sweco som underlag for 6verenskommelsen
med Trafikverket och Goteborg. Syftet med analysen var att identifiera lampliga infrastrukturatgarder
for att kunna genomfdéra de exploateringar som planerades i Fassbergsdalen med omnejd som
bedomdes paverka trafikmangderna pa Sdderleden. Exploateringen inom planomradet var en av de
exploateringar som inkluderades i utredningen. | utredningen féreslogs en vag som avlastar Séder-
leden genom planomradet. 2019 studerade Markera en 1amplig strackning av vagen. Detaljplanen har
utformats i enlighet med denna studie och gér darmed planomradet tillgangligt samt uppfyller kriteriet
om att avlasta Sdderleden.

Inom planomradet planeras separata gang- och cykelvagar som ansluter till befintliga gang- och cykel-
végar i Sisjén och Riskulla samt Abro langre ésterut. Férutsattningar skapas ocksa for nya héllplatser
for kollektivtrafik.

Teknisk férsérjning

Eftersom omradet ligger i anslutning till befintlig bebyggelse férutsatts planomradet kunna anslutas till
befintlig teknisk infrastruktur, sdsom vatten, avlopp, el, tele och fiber. Inom ramen fér planarbetet har
dagvattenhanteringen studerats och det har konstaterats att det gar att anordna ett system som renar
och fordrojer pa ett erforderligt satt.

Omradets lamplighet

Omradet bedéms uppfylla de krav som stalls pa ett funktionellt verksamhetsomrade. Narheten till
Soderleden ar fordelaktig for att astadkomma effektiva transporter. Hallbara persontransporter majlig-
goras till och fran planomradet genom utbyggnad av kollektivtrafik och gang- och cykelbanor.
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En exploatering enligt planforslaget bedéms ligga i linje med kommunens vision och langsiktiga viljein-
riktning avseende markanvandning i naromradet. Exploatering kommer dock innebara att befintliga
hastanlaggningar far minskat rérelseutrymme och att travbanan férsvinner helt. Den naturdomine-
rande landskapsbilden kommer till stora delar bytas ut mot en stadsbild praglad av storskalig verksam-
hetsbebyggelse, sett fran norr. | séder bevaras miljén kring de aldre gardarna, men den nya bebyggel-
sen fa en viss inverkan pa landskapsbilden i miljon.

Genom den exploatering som foreslas i detaljplanen kommer ca 6 ha av totalt 20 ha brukningsvard
jordbruksmark som idag producerar vallfoder och bete att exploateras till forman fér verksamhetsom-
raden och infrastruktur. Samtidigt medfor planférslaget att resterande delar av befintlig odlings- och
betesmark inom detaljplaneomréadet (ca 14 ha) gors om till allman platsmark som ska utvecklas till ett
gronstrak med tradridaer, faunadepaer och stigar. Delar av marken kommer hallas éppna och da sar-
skilt kring Lunnagarden medan andra pa sikt kommer tillatas vaxa igen. Darmed starks det rorliga fri-
luftslivet genom utveckling av gronstraket, men det finns inga majligheter for befintlig vallodling och
betesmark att inom planomradet fortsatta brukas efter en utbyggnad. Upprattade av ett gronstrak moj-
liggdr emellertid att ett framtida brukningsvarde kan bibehallas under férutsattning att det skots pa ett
satt som inte skadar befintligt matjordslager. Jordbruksmarkens brukningsvarde paverkas redan idag
negativt med tanke pa dess narhet till verksamhetsomraden och hégt belastad trafikled.

Kulturmiljén kring Lunnagarden och den lantliga smaskaliga bebyggelsen i den sddra delen av omréa-
det kommer till stérsta del bevaras. Den nya bebyggelsen medfor dock att delar av omradets 6ppna
och vardefulla odlingslandskap tas i ansprak, vilket paverkar kulturmiljon negativt genom att Lunnagar-
dens historiska koppling till de 6ppna markerna minskas.

Exploatering i enlighet med planforslaget innebar visst intrang i riksintresset for det rorliga friluftslivet.
Dartill innebar exploateringen ett generellt stort intrang i naturmiljon. Planens reglering av ett gronom-
rade centralt innebar daremot att det gréna sambandet i ett storre regionalt perspektiv kan starkas, vil-
ket framjar friluftslivet och naturvardet. Detta férutsatter dock att gronomradet utformas pa ett satt som
gor det tillgangligt och attraktivt samt att ekodukten éver Séderleden anlaggs.

Markagoforhallandena ar férdelaktiga inom omradet, da den storsta delen ar i kommunal &go. Exploa-
tering i enlighet med planforslaget mojliggdrs med de atgarder som féreskrivs i den geotekniska utred-
ningen som utférts inom ramen for detaljplanen.

Angoring och teknisk infrastruktur gar att astadkomma pa ett tillfredsstallande satt.
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2.2.2 Omrade B

Omradet ar belaget i Fassbergsdalen i anslutning till Fassbergsmotet, ca 2,5 km fran Mdlndals
innerstad. Omradet ar belaget mellan Frélundagatan i norr och Jolengatan i séder. Omradet har en
area pa ca 20 ha.
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Studerat omrade

Planférhallanden (OP, detaljplan)

Oversiktsplanen for MéIndals stad 2006 pekar ut omradet norr om Jolengatan som vardefullt kultur-
landskap i vaster och langs Soderleden. | oster ar omradet utpekat som ny bebyggelse.

Omradet ingér i den férdjupning av dversiktsplan (FOP) fér Fassbergsdalen som tagits fram tillsam-
mans med Géteborgs stad (antagen 2012). Enligt FOP:en avses befintligt verksamhetsomrade dster
om omradet utvecklas, och pa langre sikt utvidga till att omfatta en del av omradet. Pa langre sikt
avses de 6ppna markerna norr om Frélundagatan bebyggas samt kompletteras med ett nytt bostads-
omrade sdder om gatan. Mellan befintlig bebyggelse i vaster och ny bebyggelse inom omradet forslas
en smal grénkorridor.

Omradet omfattas inte av detaljplan.

Kommunen haller pa att ta fram en ny kommuntackande Oversiktsplan. | samradshandlingen till ny
Oversiktsplan pekas omradet i huvudsak ut som befintligt odlingslandskap och natur. Tre kulturhisto-
riskt vardefulla gardar centralt i omradet redovisas som befintlig tatortsbebyggelse.
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Riksintressen

En stdrre del av omradet ingdr i ett stérre riksintresseomrade fér rorligt friluftsliv, FO47 Anggardsber-
gen, Slottsskogen och Fassbergsdalen. Riksintresset ar en regional angelagenhet da det omfattar
omraden bade inom Mélndal och Géteborg.

En utbyggnad inom omrade B gor intrang i riksintresset for rorligt friluftsliv. Ett gront strak genom
omradet ar dock mdjligt att bevara sa att det fortsatt kommer att finnas en grén korridor som gar
mellan Anggardsbergen och Sandsjébackaomradet. Det gréna straket begransar dock ytan som &ar
mojlig for exploatering.

Strandskydd
Omradet omfattas inte av strandskydd.

Bebyggelse och markanvéndning

Den storsta delen av omradet utgors av 6ppen mark. Centralt i omradet ligger tre aldre gardar och
langst i nordost ligger en gard samt en tradgardshandel. Vaster och éster om omradet ligger tva verk-
samhetsomraden. | nordvast finns ett bostadsomrade och i nordost Fassbergs by, som bestar av en
samling aldre gardar. De obebyggda delarna av omradet ingar i det gronstrak som stracker sig mellan
Slottsskogen/Anggardsbergen och Sandsjobacka naturreservat.

Jordbruksmarkens brukningsvérde

Omrade B utgdrs av jordbruksmark som ar av nationell betydelse enligt miljobalken 3 kap. 4 §. Pa
samma satt som for omrade A ska denna ses som en naturresurs och en avvagning mellan jordbruks-
markens varde for framtida livsmedelsproduktion och samhallsintresset av en eventuell utbyggnad
behdver darmed goras.

Omradet utgors av jordbruksmark som historiskt anvants fér spannmal- och vallodling och som i dag
utgdrs av bete och vallodling. Utifran faltbesdket i omradet beddms betesmarken anvandas som bete
till hast och utgdras av inhagnad akermark. Vallodlingen beddms framst anvandas fér produktion av
vallfoder till hast. Jordbruksmarken bestar av ca 12 ha vallodling och ca 1,5 ha bete. Vidare finns det i
omradets sydvastra hérn, i anslutning till Jolengatan i sdder och verksamhetsomradet i vaster, ett
markomrade pa ca 2,5 ha som historiskt satt har brukats men som idag ar fuktigt och bevuxet med
bladvass pa grund av hégt vattenstand. Detta omrade ar aven delvis igenvuxet med yngre trad och
buskar. Centralt placerat i jordbruksmarken ligger tre bostadshus och ett gardscentrum som utgoér
sjalva jordbruksfastigheten.

Jordbruksmarken inom omrade B beddms omfattas av begreppet brukningsvard jordbruksmark da
markens beskaffenhet ar lampad for odling. Markens brukningsvarde bestar i att den brukas aktivt for
vallodling och som kultiverad betesmark. Markerna har historiskt odlats varpa ett matjordslager behal-
lits, varvid den har ett brukningsvarde med hansyn till framtida behov av livsmedelsproduktion och
andra ekosystemtjanster. Delar av betesmarken kan dock inkluderas i ovan beskrivet omrade i syd-
vast dar marken beddms ha ett Iagt eller inget brukningsvarde. Dess beskaffenheten ar dalig da mar-
ken ar fuktig och det férkommer inget aktivt brukande av marken da vare sig réjning, bete eller odling
skett pa lang tid. Inom hela omradet bedéms dock jordbruksmarkens brukningsvérde paverkas nega-
tivt genom dess stadsnara lokalisering. | en stadsnara lokalisering 6kar risken for paverkan av férore-
ningar fran narliggande verksamheter och trafik.

Exploatering av omradet till forman for verksamhetsomraden och infrastruktur omfattar storre delen av
jordbruksmarken varpa befintlig vallodling och betesmark inte kommer kunna fortsatta brukas. Ett
gronstrak kommer dock att uppratthallas i nord-sydlig riktning till forman for riksintresset rorligt frilufts-
liv. Gronstraket pa befintlig jordbruksmark mojliggor att ett framtida brukningsvarde kan bibehallas
under forutsattning att det skots pa ett satt som inte skadar befintligt matjordslager.
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Naturvéarden och rekreation

Omradet ingér i det regionala gronstraket mellan Slottsskogen/Anggardsbergen och Sandsjébacka
naturreservat. Omradet ingar dven i kommunens naturvardsplan och &r klassad som Naturvardesklass
2 — hogt naturvarde. | lansstyrelsens WebbGIS framgar det aven att omradet utgor vardetrakt fér sar-
skilt skyddsvarda I6vtrad.

Vaxtligheten inom omradet bestar idag framst av akervall och ohdvdad grasmark. Den hart godslade
akermarken innehaller endast ett fatal arter. Det finns ett mindre omrade med I6vskog pa en hojd inom
omradet. Lovskogsomradet utgdr en sa kallad stepping stone for skogslevande arter, vilket innebar att
den bidrar med skydd och livsmiljé. Langst i soder finns ett torrlaggningsforetag. Omradet har i sin hel-
het potential som spridningskorridor for djurlivet. Korridoren skulle &ven starkas genom anladggande av
en ekodukt dver Sdderleden.

Omradet ingér i riksintresse for det rorliga friluftslivet. Omradet ar dock idag relativt svaratkomligt for
manniskor eftersom det inte finns nagon ledstruktur i nord-sydlig riktning. Det rekreativa vardet skulle
starkas genom anldggande av en gangvag i gronstraket som aven kan anpassas med biotoper for de
vilda djuren.

Gronomradet behover starkas for att bli en tydligare lank i gronstraket mellan Sandsjébacka och
Slottsskogen/Anggéardsbergen. Vid en utbyggnad férutsatts att del av omradet bevaras som gronstrak
i enlighet med riksintresset.

Kulturmiljévarden och fornlédmningar

Omradet ingar i stort sett helt och hallet i kulturmiljon Fassbergs by som ingar i kommunens kulturmil-
joprogram. Endast omradets sydvastra del ingar inte i denna kulturmiljo. De fyra gardarna inom omra-
det ar identifierade som kulturbyggnader. De tre gardarna som ligger centralt i omradet bar historia
fran slutet av 1800-talet och de forsta decennierna av 1900-talet. Garden i nordost ar inte den
ursprungliga byggnaden men garden utgor anda ett visst kulturhistoriskt varde genom sin miljoska-
pande karaktar. Det kulturhistoriska vardet for omradets gardar hanger samman med att gardarna fort-
farande ligger omgardade av ett jordbrukslandskap.

Tre av de fyra gardarna ar beldgna centralt i omradet. Ett bevarande av dessa innebar att verksam-
hetsomradet blir uppdelat i en nordlig och sydlig del. Utbyggnaden paverkar kulturmiljibomradet nega-
tivt, eftersom det innebar att gardarna tappar sin koppling till det historiska jordbrukslandskapet. Upp-
levelsen av Fassbergs by nordost om omradet paverkas aven av att omgivningen far en mindre lantlig
karaktar. En eventuell inlésen av gardarna och rivning av dessa far stora konsekvenser for kulturvar-
dena genom att dessa forsvinner helt.

Landskapsbild

De 6ppna, odlade markerna bildar ett storskaligt landskapsrum som i norr avgransas att de skog-
kladda kullarna vid Anggardsbergen och i séder av héjdpartierna mot Sandsjébacka. Omradet som
helhet har en lantlig karaktar, vilket forstarks av de aldre gardarna med tillhérande vegetation som ar
belagna centralt i omradet samt Fassbergs by i norr. | 6ster och vaster gor sig bebyggelsen i angran-
sande bostads- och verksamhetsomraden pamind och den lantliga karaktaren blir har mindre framtra-
dande genom att de 6ppna markerna avgransas av bebyggelse.

Sett fran Soderleden praglas landskapsbilden framfor allt av 6ppet odlingslandskap med en tradbevaxt
kulle och de aldre gardarna i Fassbergs by.
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Bostadsbebyggelse i véster. Vy at norr.

Vy &t bster. Fassbergs by i bakgrunden. Vy fran Jolengatan i séder.

En exploatering inom omradet medfor att omradet gar fran en lantlig karaktar till ett tatt verksamhets-
omrade vilket negativt paverkar landskapsbilden. Den nya bebyggelsen blir dominerande i landskapet.

Markfoérhallanden

Marken, som i huvudsak utgors av 6ppen mark, sluttar Iatt fran norr till séder. Centralt i omradet finns
en tradbevaxt kulle.
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Inga geotekniska utredningar har utforts inom omradet. | angransande omraden utgérs marken enligt
geotekniska utredningar av gyttjig lera till ca 20 meter djup och darunder av lera. Gyttjig lera innebar
att belastning av marken medfor stora konsolideringssattningar som kan paga under lang tid. | anslut-
ning till omrade B finns aven ett omrade dar leran ar kvick, dvs. kanslig fér omrérning och vibrationer.
Enligt Iansstyrelsens WebbGIS framgar det finns en viss risk for erosion i omradet direkt séder om de
centralt belagna gardarna.

Marké&gare
Huvuddelen av omradet ar privatdagd. Kommunen ager en mindre del av omradet i nordvast.

Trafik, tillgénglighet

Omradet beddms kunna trafikmatas fran Fassbergsmotet via Jolengatan respektive Frélundagatan.
Hur detta paverkar trafikférhallandena och kapaciteten pa Jolengatan och Frélundagatan behéver stu-
deras i ett detaljplanearbete. Narheten till Soderleden mojliggor effektiva transporter till och fran omra-
det.

Befintliga busshallplatser och gang- och cykelbanor langs Jolengatan och Frélundagatan innebar for-
utsattningar for god tillganglighet till kollektivtrafik.

Teknisk férsérjning

Eftersom omradet ligger i anslutning till befintlig bebyggelse férutsatts planomradet kunna anslutas fill
befintlig teknisk infrastruktur, sdsom vatten, avlopp, dagvatten, el, tele och fiber.

Omradets lamplighet

Omradet bedéms uppfylla de krav som stalls pa ett funktionellt verksamhetsomrade. Narheten till
Soderleden ar fordelaktig och befintliga busshallplatser samt gang- och cykelvagar medfér méjlighet
till hallbara persontransporter till och fran omradet. For att tillgodose riksintresset for friluftslivet, saker-
stalla det nord-sydliga grénstraket och for att minimera paverkan pa landskapsbilden och kulturmiljon
gar det dock inte att tillskapa lika mycket verksamhetsyta som i omrade A.

Stora delar av brukningsvard jordbruksmark i form av vallodling kommer att exploateras inom omradet
varpa hansyn till framtida behov av livsmedelsproduktion och ekosystemtjanster ej uppratthalls. Gene-
rellt ar dock jordbruksmarkens brukningsvarde inom hela omradet redan idag negativt paverkat av den
stadsnara lokaliseringen. | och med det nord-sydliga gronstraket som skapas genom verksamhetsom-
radet starks riksintresset for rorligt friluftsliv, men brukningsvard jordbruksmark kommer inte fortsatta
brukas. Gronstraket pa befintlig jordbruksmark majliggér dock att ett framtida brukningsvarde kan
bibehallas under forutsattning att det skots pa ett satt som inte skadar befintligt matjordslager.

En exploatering av omradet paverkar kulturmiljdomradet negativt, eftersom det innebar att gardsbygg-
naderna tappar sin koppling till det historiska jordbrukslandskapet. Upplevelsen av Fassbergs by nord-
ost om omradet paverkas aven av att omgivningen far en mindre lantlig karaktar och landskapsbilden
forandras kraftigt da det 6ppna landskapet helt férsvinner.

En exploatering inom omradet ligger inte i linje med kommunens langsiktiga viljeinriktning. Det ar
endast den sydostligaste delen av omradet som enligt den férdjupade éversiktsplanen for Fassbergs-
dalen ar lampligt som verksamhetsomrade. En exploatering gar emot inriktningen i samradshand-
lingen till den nya dversiktsplanen.

Huvuddelen av marken &gs privat, vilket innebar att en utbyggnad forutsatter att en 6verenskommelse
om utbyggnad pé marken maste traffas med berérda markagare. Omradets geotekniska forutsatt-
ningar behover klarlaggas och behovet av geotekniska atgarder kan inte uteslutas vid en utbyggnad
med hansyn till de geotekniska forhallandena i angransande omraden.

Angoring och teknisk infrastruktur bedéms kunna astadkommas pa ett tillfredsstallande satt. Angoéring
och paverkan pa trafikmangderna pa Jolengatan och Frélundagatan behdver dock detaljstuderas.
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2.2.3 Omrade C

Omradet &r belaget ca 2,5 km fran Mdlndals innerstad, séder om befintligt verksamhetsomrade Ris-
kulla i MéIndals kommun. Omradet har en area pa ca 20 ha.
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Studerat omrade

Planférhallanden (OP, detaljplan)

Oversiktsplanen for MéIndals stad 2006 pekar i huvudsak ut omradet séder om Riskulla som befintlig
tatorts- och annan tat bebyggelse, huvudsakligen bostader. Ytterkanterna av omradet i séder, vast
och 6st pekas ut som ny bebyggelse fér bostader.

Omré&det ingér i en fordjupning av éversiktsplanen (FOP) for Fassbergsdalen som tagits fram tillsam-
mans med Goteborgs stad (antagen 2012). Den stdra och centrala delen av omradet pekas pa lang
sikt ut som glest bostadsomrade. Den norra delen av omradet pekas ut som gronomrade. Bostadsom-
radet foreslas trafikmatas via en ny gata som ansluter till Lunnagardsgatan i norr.

Omradet omfattas inte av detaljplan. | norr grédnsar omradet till detaljplaner som reglerar industri och
kontor samt odlingslotter och gatutrafik.

Kommunen haller pa att ta fram en ny kommuntackande &éversiktsplan. | samradshandlingen till ny
oversiktsplan pekas omradet i huvudsak ut som framtida markreserv fér ny markanvandning. Framtida
markreserv for ny markanvandning ska finnas for framtida generationers behov och utveckling pa
langre sikt. En mindre del av omradet i nordvast pekas ut som omrade for verksamheter och i norddst
angransar omradet till ett fortdtningsomrade.

Riksintressen
Omradet omfattas inte av nagot riksintresse.
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Strandskydd
Omradet omfattas inte av strandskydd.

Bebyggelse och markanvéndning

Omradet omfattar i huvudsak skogsmark med nagra mindre ytor med 6ppen mark. Langst i norr ligger
ett omrade med 6ppen mark som betas av hastar. Inom omradet finns dven nagra spridda bostadshus
och langst i séder angransar omradet till en hastgard. | norr gransar omradet till ett verksamhets-
omrade.

Bostadshu i kogsprtet i s6der.

En exploatering av omradet behdver forhalla sig till de befintliga bostadshusen inom omradet,
antingen genom att omradet utformas och avgransas sa att befintlig bebyggelse kan finnas kvar eller
genom att hela eller delar av berdrd bebyggelse I6ses in.

Jordbruksmarkens brukningsvérde

En mindre del av omrade C omfattar jordbruksmark som ar av nationell betydelse enligt miljébalken 3
kap. 4 §. Pa samma satt som fér omrade A och B ska denna ses som en naturresurs och en avvag-
ning mellan jordbruksmarkens varde for framtida livsmedelsproduktion och samhallsintresset av en
eventuell utbyggnad behéver darmed goras.

Omradet innefattar jordbruksmark som brukats historiskt men dar stora delar av tidigare jordbruks-
mark vuxit igen med skog. Den jordbruksmark som annu finns kvar i omradet utgérs av bete till hast.
Betesmarken utgors av inhdgnad dkermark om ca 1,5 ha. | omradets Ostra del finns en igenvaxande
betesmark som inte betats eller brukats aktivt pa lange. | anslutning till jordbruksmarken finns ett
bostadshus och gardscentrum som bildar jordbruksfastigheten.

Jordbruksmarken inom omrade C omfattas av begreppet brukningsvard jordbruksmark da markens
beskaffenhet ar 1ampad for odling och utgérs av kultiverad betesmark. Markerna har historiskt odlats
varpa ett matjordslager behallits och har darmed ett brukningsvarde med hansyn till framtida behov av
livsmedelsproduktion och andra ekosystemtjanster. Jordbruksmarkens brukningsvarde i omradet
beddms dock vara lagt med hansyn till dess stadsnara lokalisering, brukningsenhetens begransade
storlek samt att den avgransas av tat skog i alla vaderstreck forutom norr dar den gransar till ett verk-
samhetsomrade. En stadsnara lokalisering okar risken for paverkan av féroreningar fran narliggande
verksamheter och trafik. Angransande igenvaxande marker med slyuppslag orsakar aven skuggning
vilket &r negativt sett ur ett brukningsvardesperspektiv. Vid en exploatering kommer jordbruksmarken
att bebyggas och brukandet upphéra inom omradet.

Naturvéarden och rekreation

Den norra delen av omradet utgérs av en dal med branta skogbevaxta hojdpartier pa vardera sida i
nord-sydlig riktning. | den dstra delen gar en back som omgardas av snarig vaxtlighet. Dalen utgérs av
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Oppen mark. | séder ar landskapet framst praglat av skog och allra langst i sdder av en hastgard.
Skogspartiet i séder sluttar brant mot dalen i norr.

Omradet ingar i en storre gronstruktur med Sandsjobackas naturreservat i sdder. Naturen inom omra-
det ar relativt framkomlig och har potential som rekreationsomrade. Eftersom det inte ligger nagot
stérre bostadsomrade i narheten anvands inte omradet for rekreation i nagon stérre utstrackning.

Omradet ingar i kommunens skogsbruksplan dar marken inom omradet i huvudsak pekas ut som
befintligt bestand av produktiv skogsmark.

En exploatering av omradet innebar en forlust av natur och det potentiella rekreativa vardet inom
omradet.

Kulturmiljévérden och fornldmningar
Inom omradet finns inga identifierade kulturmiljévarden eller fornlamningar.

Landskapsbild

Stora delar av omradet utgdrs av naturmark med inslag av mindre 6ppna ytor i form av igenvaxande
betesmarker i anslutning till befintlig bebyggelse. Vid de 6ppna ytorna bildas smaskaliga landskaps-
rum som praglas av narheten till den omgardande skogen.

Det storskaliga landskapsrummet utgors av betesmark och finns i dalgangen i norr som avgransas i
soder, 6st och vast av de skogskladda hojdpartierna. Norr om detta ligger verksamheterna i Riskulla
verksamhetsomrade. Fran norr utgor de skogbevuxna bdljande hojdpartierna en fond till verksamhets-
omradet. Hoéjderna bildar aven en silhuett pa langre avstand norr ifran.

Dalen i norr. Angrénsande verksamhetsomrade Riskulla i norr.
Synligt i foto &r PostNord, som har sin verksam-
het ndrmast studerat omrade.
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Vattendrag i 6ster. Hojd bster om vattendraget.

Hojd i véster.

Skogbevuxen héjd i sydvést. Haéstgard i séder.

En exploatering av omradet medfér att skog avverkas och ersattas med byggnader. Omradet omvand-
las fran naturomrade till ett verksamhetsomrade och upplevelsen fran befintlig bebyggelse inom omra-
det forandas helt. Det ar aven troligt att en exploatering gor att den grona, boéljande silhuetten ersatts
med bebyggelse eller av ett hal i horisontlinjen. Det &r aven méjligt att den nya bebyggelsen blir expo-
nerad ut mot Féssbergsdalen och pa sa satt far inverkan pa landskapsbilden fran naturomradet som
gar genom dalen.
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Markférhallanden

Omradet sluttar brant fran séder, vast och 6st till en dal i norr. Dalen utgdrs av 6ppen mark, medan
sluttningarna runt dalen ar tradbevuxna.

Det har inte utférts nagra geotekniska utredningar i omradet.

Omradets stora nivaskillnader gor det mindre Iampligt for utbyggnad av verksamheter. Det kuperade
landskapet medfor att relativt stora markingrepp erfordras for att tililskapa plana ytor lampliga for verk-
samheter. | forhallande till plan mark ar kostnaden hdg for att iordningstalla marken. Topografin inne-
bar dven att delar av omradet inte ar mgjligt att utnyttja for bebyggelse med hansyn till nivaskillnader
samt att endast mindre tomtindelningar kan astadkommas.

Markéagare

Bortsett fran ett par mindre omraden i anslutning till nagra av byggnaderna inom omradet, ags i stort
sett hela omradet av kommunen.

Trafik, tillgédnglighet

Omradet bedéms kunna trafikmatas norr ifran. Den fordjupade Oversiktsplanen for Fassbergsdalen
foreslar en ny huvudgata vaster om PostNords anlaggning som ligger langst sdder ut i verksamhets-
omradet Riskulla. En alternativ angdring vore att ansluta omradet till Ostergardsgatan pa den 6stra
sidan av PostNords anlaggningen. Hur detta paverkar trafikmangderna inom verksamhetsomradet
norr om omradet behover studeras i ett detaljplanearbete.
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Alternativa angéringar. Méjlig angéring éster om PostNords anléggning.

Det finns en separat gang- och cykelvagvag som leder fram till omradets nordvastra del. Den kupe-
rade terrdngen inom omradet gor det dock svart att astadkomma tillgéngliga gang- och cykelbanor
inom omradet. Att omradet inte ansluter till mer an ett befintligt omrade medfér ingen naturlig genom-
stromning av trafik genom omradet, vilket i forlangningen gor det oférdelaktigt for utbyggnad av kollek-
tivtrafik. Narmaste befintliga busshallplats ligger i Riskulla verksamhetsomrade ca 400 meter norr om
omrade C.

Teknisk forsérjning

Ny teknisk infrastruktur behéver byggas ut till omradet sasom vatten, avlopp, dagvatten, el, tele och
fiber. Anslutningen beddms dock medféra en hdg kostnad. Anslutning till befintlig infrastruktur bér
kunna ske i Riskullaomradet. Genom omradet passerar en luftburen elledning i 6st-vastlig riktning vil-
ken kan behdéva flyttas alternativt markfoérlaggas.
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Omradets lamplighet

De stora nivaskillnaderna begransar forutsattningarna for att etablera ett funktionellt verksamhetsom-
rade.

Avstandet till Séderleden, planerad ny vag séder om Soderleden och kollektivtrafik gér omradet
mindre tillgangligt for transporter och kollektivtrafik. Omradets stora nivaskillnader gor det dessutom
mindre lampligt for utbyggnad eftersom det begréansar méjligheten att skapa stora tomter och tillgang-
liga gang- och cykelstrak utan att ingrepp behdver goéras i marken. De mindre gardarna inom omradet
begransar dartill mojligheten att exploatera omradet om de inte I6ses in. For att inte paverkan pa land-
skapsbilden, naturvardena och de rekreativa vardena i omradet ska bli for stor gar det inte att tillskapa
lika mycket verksamhetsyta som i omrade A.

Kommunen ager stora delar av marken, vilket ar en férdel vid exploatering.

Jordbruksmarkens brukningsvarde i omradet bedéms vara lagt med hansyn till dess stadsnara lokali-
sering, brukningsenhetens begransade storlek samt att den avgransas av tat skog i alla vaderstreck
forutom norr dar den gransar till ett verksamhetsomrade. En stadsnara lokalisering okar risken for
paverkan av féroreningar fran narliggande verksamheter och trafik. Angransande igenvaxande marker
med slyuppslag orsakar skuggning vilket ar negativt sett ur ett brukningsvardesperspektiv. Vid en
utbyggnad kommer jordbruksmarken tas i ansprak och nuvarande betesdrift upphora varpa ett fram-
tida behov av jordbruksmark ej tillgodoses. Da brukningsvardet bedéms som lagt anses dock paver-
kan mindre negativ an vid exploatering av en battre arronderad och 1ampligt lokaliserad jordbruks-
mark.

Utbyggnad av ett verksamhetsomrade stdmmer inte dverens med intentionerna i samradshandling till
ny 6éversiktsplan. Utgangspunkten i ny OP &r att lata stora delar av omradet utgora framtida markre-
serv. Endast en mindre del i nordvast pekas i samradshandlingen ut som verksamhetsomrade. Over-
siktsplanen fran 2006 och den férdjupade Oversiktsplanen for Fassbergsdalen pekar ut den storsta
delen av omradet som omrade for bostader. Om del av omradet som ar utpekat for bostader istallet
tas i ansprak for verksamheter kan det fa negativa konsekvenser for mojligheterna att utnyttja évriga
delar for bostader.

En exploatering inom omradet ligger inte i linje med kommunens langsiktiga viljeinriktning. Det ar
endast den syddstligaste delen av omradet som enligt den férdjupade dversiktsplanen for Fassbergs-
dalen ar lampligt som verksamhetsomrade. En exploatering gar emot inriktningen i samradshand-
lingen till den nya Gversiktsplanen.
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Nedan sammanfattas kommunens bedémning av fér- och nackdelar med respektive omrade utifran ett
planeringsperspektiv. Dessa redovisas kortfattat utifrén respektive utvarderad aspekt.

Bra

Medel

Mindre bra

Tillfor positiva varden, har ingen eller
liten negativ paverkan eller innebar goda
planeringsférutsattningar.

Tillfér vissa positiva varden, har viss
negativ paverkan eller innebar medel-
goda planeringsforutsattningar.

Tillfér inga eller sma positiva varden, har
huvudsakligen negativ paverkan eller
innebar mindre goda planeringsforutsatt-

ningar.

Tabell 1 — Bedémning av omrédenas ldmplighet

Planférhallanden

Forenligt med bade den fordju-
pade 6versiktsplanen for
Fassbergsdalen och samrads-
handlingen till ny dversiktsplan.

Inte férenligt med den fordju-
pade 6versiktsplanen for
Fassbergsdalen eller samrads-
handingen till ny 6versiktsplan.

Inte férenligt med den fordju-
pade 6versiktsplanen for
Fassbergsdalen eller samrads-
handingen till ny 6versiktsplan.

Riksintressen

Foéreslagen exploatering gor
visst intrang i riksintresset for det
rorliga friluftslivet. Foreslagen
gronstruktur gor dock att riksin-
tresset blir mer tillgangligt for det
rorliga friluftslivet an idag.

En exploatering innebar visst
intrang i riksintresset for det ror-
liga friluftslivet. Riksintresset
skulle dock bli mer tillgangligt
genom ett starkande av gron-
straket.

Omradet omfattas inte av nagot
riksintresse.

Strandskydd

Det finns inget strandskyddat
omrade i eller i narhet.

Det finns inget strandskyddat
omrade i eller i narhet.

Det finns inget strandskyddat
omrade i eller i narhet.

Bebyggelse

Ny bebyggelse ansluter till
befintliga verksamhetsomraden.
Bebyggelsen inom omradet far
en tydligt forandrad narmiljo. Mil-
jon i direkt anslutning till befint-
liga gardarna kommer daremot
att bevaras som naturmark.

Stor inverkan pa befintlig bebyg-
gelse inom omradet som kom-
mer vara placerad mitt i verk-
samhetsomradet. Ett alternativ
ar att befintlig bebyggelse l6ses
in.

Stor inverkan pa befintlig bebyg-
gelse inom omradet. Antingen
|6ses befintlig bebyggelse in
eller kommer den att vara place-
rad mitt i verksamhetsomradet.

Jordbruksmarkens
brukningsvarde

Det finns inga mojligheter for
befintlig vallodling och betes-
mark att fortsatta brukas efter en
utbyggnad.

Det finns inga mojligheter for
befintlig vallodling och betes-
mark att fortsatta brukas efter en
utbyggnad.

En mindre del av omradet utgor
betesmark, som bedémts ha lagt
brukningsvarde.

Naturvarden och
rekreation

Planerad exploatering har
potential att starka tillganglig-
heten och attraktiviteten for det
regionala gron- och rekreativa
straket mellan Slottssko-
gen/Anggardsbergen och Sand-
sjobacka naturreservat. Daremot
forsvinner travbanorna och 6vrig
hastverksamhet far mindre rérel-
seutrymme.

Planerad exploatering har
potential att starka tillganglig-
heten och attraktiviteten for det
regionala gron- och rekreativa
straket mellan Slottssko-
gen/Anggardsbergen och Sand-
sjobacka naturreservat.

En exploatering av omradet
innebar en forlust av natur och
det potentiella rekreativa vardet
inom omradet.

Kulturmiljovarden
och fornlamningar

Lunnagarden och dess direkta
omgivning avses bevaras, vilket
ar positivt. Samtidigt tas delar av
det vardefulla 6ppna kulturland-
skapet i ansprak och Lunnagar-
dens koppling till detta forsamras
vilket paverkar kulturmiljon nega-
tivt. Identifierade fornlamningar
beddms inte paverkas negativt.

En exploatering inom omradet
paverkar kulturmiljén i och
omkring omradet negativt,

eftersom det innebar att byggna-
derna inom omradet tappar sin
koppling till det historiska jord-
brukslandskapet alternativt rivs.

Inom omradet finns inga identi-
fierade kulturmiljévarden eller
fornldmningar.
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Landskapsbild

Stora delar av det lantliga land-
skapet ersatts av verksamhets-
ytor. Naturmarken runt Lunna-

garden bevaras. Den nya bebyg-
gelsen beddms dock paverka
upplevelsen av landskapet fran
Lunnagarden i séder men aven
fran Soderleden och Fassbergs

by i norr.

En exploatering inom omradet

medfér att omradet gar fran en

lantlig karaktar till ett tatt verk-
samhetsomrade.

En exploatering av omradet
medfor att naturomradet
omvand|as till ett verksamhets-
omrade. Det ar troligt att den
gréna, béljande silhuetten som
upplevs pa langre avstand
ersatts med bebyggelse eller av
ett hal i horisontlinjen.

Markforhallanden

Bebyggelsen blir méjlig med
geotekniska atgarder.

Bebyggelsen beddms bli mdjlig
med geotekniska atgarder.

Topografin innebar att delar av
omradet inte ar mojligt att
utnyttja fér bebyggelse. Det
kuperade landskapet medfor att
relativt stora markingrepp
erfordras for att tillskapa plana
ytor lampliga for verksamheter,
vilket aven medfor en hdg kost-
nad.

Markagare

Kommunen &ager storre delen av
omradet.

Den storsta delen av omradet ar
privatéagd.

Kommunen ager storre delen av
omradet.

Trafik och tillgang-
lighet

Forutsattningar for transporter,
gang, cykel och kollektivtrafik ar
goda. Exploateringen gar att
samordna med planerad avlast-
ning av Soderleden.

Forutsattningar for transporter,
gang, cykel och kollektivtrafik ar
gynnsamma. Exploateringen gar
inte att samordna med planerad

avlastning av Séderleden.

Begransade forutsattningar for
kollektivtrafik genom omradet.
Stora nivaskillnader begrénsar
tillgangligheten for gang och
cykel. Exploateringen gar inte att
samordna med planerad avlast-
ning av Soderleden.

Teknisk férsorjning

Beddms kunna ansluta till befint-
lig teknisk infrastruktur.

Beddms kunna ansluta till befint-
lig teknisk infrastruktur.

Omfattande utbyggnad av ny
teknisk infrastruktur.

MdoIndals stad har ett stort behov av att kunna erbjuda verksamhetsmark for 6kad etablering av féretag
inom kommunen. For att tillgodose efterfragan samt for att kunna skapa nya arbetstillfallen behéver
nya verksamhetsomraden tillskapas. Genom att férlagga nya verksamhetsomraden i narheten av
befintliga verksamhetsomraden samt i narheten av befintlig transportinfrastruktur kan effektiva, attrak-
tiva och hallbara I6sningar skapas for verksamheterna.

Enligt Miljobalken (3 kap 4§) far jordbruksmark tas i ansprak endast for att tillgodose vasentliga sam-
hallsintressen samt att detta behov inte kan tillgodoses pa ett fran allman synpunkt tillfredsstallande
satt genom att annan mark tas i ansprak. Mgjligheten att tillskapa fler arbetstillfallen och att erbjuda

mark for verksamheter bedéms det vara ett vasentligt samhallsintresse. Verksamheter bor lokaliseras
till lagen dar befintlig infrastruktur kan utnyttjas och med goda férutsattningar for kollektivtrafik samt att
de pa ett enkelt satt kan nas av gadende och med cykel. Foér att uppna en god samhallsstruktur har en
utveckling av befintliga verksamhetsomraden i anslutning och narhet till S6derleden prioriterats. Det ar
aven ett vasentligt samhallsintresse att i samband med tillskapande av verksamhetsomraden starka
det regionala gronstraket, tillika riksintresse for rorligt friluftsliv, som korsar kommunen. | anslutning fill
Soderleden ar tillgangen ytterligare mark for nya verksamheter mycket begransad. | huvudsak finns
endast mark som idag till stora delar utgdrs av jordbruksmark att tillga.

2.3.1 Omrade A

Inom omrade A kan en exploatering samordnas med ett starkande av det gréna straket mellan Slotts-
skogen/Anggéardsbergen och Sandsjdbacka naturreservat som ingar i riksintresseomréadet fér det rér-
liga friluftslivet. Det innebar att en del av den brukningsvarda jordbruksmarken gors tillganglig som
natur- och rekreationsmark. Delar av natur- och rekreationsmarken avses hallas éppen, vilket dess-
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utom gor det majligt att ett framtida brukningsvarde kan bibehallas under forutsattning att det skots pa
ett satt som inte skadar befintligt matjordslager. En exploatering inom omrade A kan aven samordnas
med bevarandet av Lunnagarden och dess kulturhistoriskt vardefulla narmilj6é. Samtidigt kommer dock
delar av ett 6ppet odlingslandskap med varden fér bade kulturmiljo och landskapsbild att férsvinna och
Lunnagardens koppling till det historiska landskapet att forsamras vid en utbyggnad, vilket ar negativt.

Narheten till verksamhetsomradena Sisjon och Riskulla samt méjligheten att dra nytta av den plane-
rade vagen mellan dessa omraden 6kar lamplighet av att anlagga verksamheter inom omrade A. En
exploatering av omrade A ligger i linje med kommunens 6versiktsplanering samtidigt som marken till
storsta del ags av kommunen.

2.3.2 Omrade B

Inom omrade B kan en exploatering samordnas med ett starkande av det gréna strak mellan Slotts-
skogen/Anggéardsbergen och Sandsjdbacka naturreservat som ingar i riksintresseomradet for rorligt
friluftsliv. Det innebar att en del av den brukningsvarda jordbruksmarken gors tillganglig som natur-
eller rekreationsmark. Likt omrade A kan delar av natur- och rekreationsmarken hallas 6ppen och dar-
med 6ka mojligheten att ett framtida brukningsvarde kan bibehallas under forutsattning att det skots
pa ett satt som inte skadar befintligt matjordslager. En exploatering av omrade B innebar dock stora
negativa konsekvenser fér kulturmiljon och landskapsbilden om hela den tillgangliga ytan tas i
ansprak. En utbyggnad av omrade B kan inte dra fordel av utbyggnaden av planerad ny vag séder om
Sdderleden som ska avlasta leden.

Omrade B har en mindre yta an omrade A. Tillganglig yta for ett nytt verksamhetsomrade begransas
ytterligare av mark som reserveras for att uppratthalla ett gronstrak genom omradet samt av ett beva-
rande av de kulturhistoriskt vardefulla gardarna. Omrade B kan darfor inte ensamt tillgodose ett lika
stort behov av mark fér verksamheter som omrade A. For att tillgodose behovet behodver ytterligare
mark utdéver omradet B darfor tas i ansprak. Detta kan t ex uppnas genom att en mindre del av
omrade A tas i ansprak. Det medfér dock att en stor del av konsekvenserna inom omrade A, som
beskrivs ovan, uppstar samt innebar ett mer omfattande ingrepp i den totala landskapsbilden kring
Sdderleden.

En exploatering av omrade B med ett stérre verksamhetsomrade ar inte forenligt med forslag till ny
oversiktsplan. Denna foreslar att del av omradet bebyggs med bostader samt att endast en mindre del
reserveras for verksamheter. Marken inom omradet ar till storsta delen i privat &go, vilket férutsatter
att berérda markagare ar beredda att salja marken vid en omvandling till verksamheter. Sammantaget
beddms omrade B inte vara majligt for utbyggnad av verksamheter med hansyn till markagoférhallan-
den, landskapsbild, kulturmiljé samt riksintresset for det rorliga friluftslivet.

2.3.3 Omrade C

Endast en mindre del av omrade C utgdr jordbruksmark. Denna bedéms ha lagt brukningsvarde
utifrin dess begransade storlek, stadsnara lokalisering samt skuggning fran omgardande skog. Omra-
dets lage i forhallande till Séderleden och kollektivtrafik, den kuperade terrdngen som begrénsar moj-
ligheten att nyttja delar av marken och att skapa storre tomter utan betydande ingrepp i mark och
natur gor daremot omradet mindre Iampligt for 6nskad typ av markanvandning. En utbyggnad av
omrade C kan heller inte dra fordel av utbyggnaden av planerad ny vag séder om Sdderleden. Mark-
ingreppen samt utbyggnad av ny infrastruktur beddms medféra att en exploatering av omrade C blir
betydligt dyrare an en exploatering av omrade A eller B. En exploatering av omrade C beddéms aven fa
negativ inverkan pa landskapsbilden bade pa nara och langre hall.

Ytan inom omradet C &r mindre &n den yta som féreslas for verksamheter inom omrade A, vilket inne-
bar att fler lokaliseringar an omrade C behodver tas i ansprak for att tillskapa lika mycket verksamhets-
yta som i omrade A. En utbyggnad av omrade C kommer aven i konflikt med intresset att eventuellt
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kunna bygga ut ett stérre sammanhangande bostadsomrade och att bevara omradet som en framtida
markreserv, som framgar av oversiktsplanen fran 2006, den fordjupade 6versiktsplanen for
Fassbergsdalen respektive av samradshandlingen till ny dversiktsplan. Sammantaget bedéms omrade
C inte vara lampligt for utbyggnad av verksamheter med hansyn till topografi, tillganglighet, ekonomi
samt stora konflikter med andra intressen.
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3 Slutsats

Majlighet for foretag att etablera sig eller utdka sin verksamhet inom Mdlndals stad medfér ett 6kat
antal arbetstillfallen i kommunen. Att tillskapa verksamhetsytor i narheten av Séderleden med goda
forutsattningar for hallbara transporter utgér darmed ett vasentligt samhallsintresse. En utbyggnad
inom samtliga omraden medfér bade positiva och negativa konsekvenser.

De tre studerade lokaliseringarna for ett nytt verksamhetsomrade innebar att jordbruksmark tas i
ansprak, detta i olika omfattning. Utifrdn omradenas sammantagna forutsattningar for att astadkomma
ett hallbart verksamhetsomrade som far sa lite negativa konsekvenser som majligt har omrade B och
C beddmts som olampliga. Omrade B gor for stora intrang i befintliga varden, sasom kulturmiljo, land-
skapsbild och riksintresset for det rorliga friluftslivet medan topografin i omrade C gor det tekniskt och
ekonomiskt svart att skapa ett andamalsenligt verksamhetsomrade utan mycket stora ingrepp i mark
och landskapsbild.

Omrade A har beddmts vara det enda tillgangliga omradet i anslutning till Séderleden dar det finns for-
utsattningar for att tillskapa ytterligare mark fér verksamheter men rimliga konsekvenser for befintliga
varden. Detaljplaneforslaget for omrade A sakerstaller en gron korridor genom omradet samt bevaran-
det av kulturhistoriskt vardefull bebyggelse inklusive dess direkta omgivning. Daremot paverkas delar
av ett Oppet kulturlandskap med varden for kulturmiljén och landskapsbilden negativt och dess kopp-
ling till Lunnagarden férsdmras. Den grona korridoren starker till viss del naturvardena inom omradet
samt gor det mer tillgangligt for det rorliga friluftslivet, vilket gynnar riksintresset for det rérliga friluftsli-
vet som gar genom omradet.

Utbyggnad av verksamheter och utveckling av ett regionalt gronstrak utgoér ett vasentligt samhallsin-
tresse och detta beddéms inte kunna tillgodoses pa ett fran allman synpunkt tillfredsstallande satt
genom att annan mark tas i ansprak. Intresset av att utveckla omrade A i enlighet med detaljplanefor-
slagets intentioner beddms darmed vaga tyngre an bevarande av jordbruksmark inom omradet for
framtida livsmedelsproduktion.
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