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Planprocessen

Detaljplanearbetet &r indelat i flera skeden. Det ar framst i samradsskedet som moj-
ligheter att lamna synpunkter finns. I granskningsskedet kan anmarkningar framfo-
ras.

Nar detaljplanearbetet pabdrjas ar ofta beslut som berdr planen redan fattade i de-
mokratisk ordning, sasom markanvandning i 6versiktsplanen och eventuellt mera
detaljerat i program.

Méjlighet att lamna synpunkter

Eventuellt
program
. . ’ Planens
Idé - projekt Planbesked Detaljplan Detaljplan Detaljplan Laga kraft genom-
samrad skriftlig granskning antagande férande

\[_ev. bverklagande | |
Majlighet att lamna synpunkter M L

Information

Handlingarna (ej fastighetsforteckning) finns pa Goteborgs Stads hemsida:
www.goteborg.se/planochbyggprojekt

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, 6vriga handlingar samt kartor i skala
1:1000 finns pa Stadsbyggnadskontoret, adress:

Kopmansgatan 20, 403 17 Goteborg.

Information om planfdrslaget lamnas av:

Lena Hasselgren, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 19 42
Marcus Bengtsson, Fastighetskontoret, tfn 031-368 10 03
Anneli Svanberg, Trafikkontoret, tfn 031-368 26 87

Granskningstid: 11 oktober — 1 november 2017
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Planhandling

Datum: 2017-08-29

Diarienummer SBK: 0488/12 Diarienummer FK: 0850/10

Lena Hasselgren Marcus Bengtsson

Handlaggare SBK Handlaggare FK

tel: 031-368 19 42 Tel: 031-368 10 03
lena.hasselgren@sbk.goteborg.se marcus.bengtsson@fastighet.goteborg.se

Plankonsult: Rambdll, Hillevi Kittel

Detaljplan fér Handel, bostdder m.m i Skra Bro
inom stadsdelen Bjorlanda i Goteborg

Detaljplanen ar upprattad enlig PBL (2010:900)
Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar foljande handlingar:

Planhandlingar:
« Planbeskrivning (denna handling)
+ Plankarta med bestdmmelser

Ovriga handlingar:

+ Program med samradsredogorelse

» Gestaltningsprogram

+ Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)
+ Illustrationskarta

» Grundkarta

Utredningar:

« Handelsutredning, 2013-06-04, ZOK AB

» Kulturmiljéunderlag, 2013-03-26, Acantus

» Arkeologisk utredning, 2013-08-12

» Arkeologisk rapport, 2014-04-02, Goteborg Stadsmuseum

» Arkeologisk forundersokning, 2015-06-18, Rio

» Naturvérdes- och groddjursinventering, 2013-08-23, Naturcentrum
 Bullerutredning, Rapport 5321-D, 2015-01-30 Akustikforum

* PM Trafikbuller, 2015-01-29 Stadsbyggnadskontoret

« Trafikbullerberdkning, 2017-07-24, Stadsbyggnadskontoret
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Geotekniskt och bergtekniskt utlatande, 2014-09-04, Fastighetskontoret

PM Geoteknik, Forprojektering Skra Bro, 2016-11-18, Tyréns.
Dagvattenutredning Skra Bro 2014-12-17, rev 2017-04-11, Ramboll
Dagvattenutredning kompletterande Skra Bro 2017-05-18, Rambdll

PM back Modellering/konsekvensbeskrivning — underlag for anmalan om vatten-
verksamhet, 2014-12-08, Ramboll

PM béack Modellering/konsekvensbeskrivning Skra Bro, Rambdll, 2016-03-25
PM Dialogarbete inom ramen for SKA/BKA, 2014-12-18, Stadsbyggnadskontoret.
Trafikutredning Torslanda, 2014-06-11, Tyreéns.

PM Trafiksituationen pa Bjorlandavagen, 2012-03-02, Trafikkontoret

PM Trafikanalys Skra Bro, 2016-04-28, Trafikkontoret.

Trafikforslag Skra Bro, Trafikkontoret, AF-konsult 2017-05-04.
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Sammanfattning:

Planens syfte och forutsattningar

Syftet med detaljplanen &r att ge majlighet till ett centrumomrade med cirka 600 nya
bostader i form av flerbostadshus, gardshus, kedjehus och handels- och kontorsytor
samt dldreboende. Syftet ar ocksa att i anslutning till foreslagen bebyggelse och kors-
ningen Bjorlandavagen/Kongahallavagen skapa forutsattningar for en forbattrad kol-
lektivtrafikbytespunkt och pendelparkering.

Detaljplanearbetet har foregatts av ett program for Skra Bro dar aven omradet norr om
korsningen Bjorlandavagen/Kongahéllavagen och dngarna séder om planomradet in-
gar. Omradet ar en forsta etapp i det som ska bli centrum for hela Bjorlanda.

Till grund for planforslagets struktur ligger ett parallellt uppdrag dar tre forslag utvér-
derats. Karaktar och innehall har aven tagits fram i dialog med allménheten.

Planens inneb6rd och genomférande

Bebyggelse i tre till fem vaningar gestaltas i samklang med omgivande natur- och kul-
turlandskap. | néra anslutning till torget vid korsningen lokaliseras en tat bostadsbe-
byggelse med varierade lagenhetsstorlekar och upplatelseformer. | omradets nedre
sodra del skapas gardshus och i den sydligaste delen tvaplansvillor/kedjehus gransande
mot skogspartiet. Karaktaren dr inspirerad av den moderna tradgardsstaden, med kvar-
tersstruktur och tydliga gaturum med entréer fran gatan.

Kongahallavagen och Bjorlandavégen ska i anslutning till centrumbebyggelsen upple-
vas som en lugn trafikmiljo dér olika trafikslag ar lika viktiga. En tydlig kansla av att
befinna sig i Bjorlanda centrum skapas.

Overvaganden och konsekvenser

Att jordbruksmark omvandlas till ett centrumomrade motiveras med att utvecklingen i
Skra Bro har ett samhallsintresse som bland annat innebdr forbattrad kollektivtrafik, ut-
okad service, hyresgaster, aldreboende mm. Enligt Tematiskt tillagg av Oversiktsplan
for jordbruksmark, anger avgransningsomraden for att framja bevarande, bruk och iden-
tifiera varden av jordbruksmark i Géteborg, ar aktuellt planomrade beléget intill och
utanfor avgransningsomradena, planen bedoms férenlig med TOP.

Skra Bro &r en naturlig centrumpunkt 1angs Kongahallavégen. Skolan &r redan place-
rad med hansyn till ett utvecklat centrumomrade. Eftersom omradet ska bli Bjorlandas
viktigaste utvecklingsomrade for offentlig och kommersiell service motiveras ett hogt
markutnyttjande.

Planférslaget har fortatats ytterligare for att starka en utveckling av Skra Bro samtidigt
som vistelsekvalitéer skall varnas till en levande bebyggelsemiljo. Nagot hogre bygg-
nadshojder medges inom planen och utatriktade verksamheter skall mojliggoras vid
torgbildningen. I det sodra omradet har radhus/villor utgatt till forman for gardshus.
Denna del av Hisingen har haft en underdimensionerad infrastruktur i forhallande till
den inflyttning som skett under de senaste aren. Det pagar en trafikutredning for hela
Torslanda dar eventuella tvarforbindelser ingar. Trafikverket har en nationell plan for
transportsystemet med genomforande 2014-2025, med atgarder pa Ockerdleden och
Norrleden/Hisingsleden. Kapacitetsproblem finns framforallt i korsningen mellan
Bjorlandavagen och Hisingsleden/Sorredsvégen.

Exploateringen i Skra Bro medfor ytterligare trafik i ett omrade som i sig har alltfor
lag tathet for att kunna tillgodose den service som trafikstrategin stravar efter och &r en
forutsattning for att uppna ett hallbart resande. Omradet &r av sadan karaktar att det &r
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svart att fa boende att valja kollektivtrafik i lika stor utstrackning som till exempel i in-
nerstaden och mellanstaden. Dérav ar det av vikt att med detaljplanens utformning
med utvidgning av pendelparkering skapa goda forutsattningar for ett hallbart resande
i Skra Bro.

Planens syfte och forutséattningar

Syfte

Detaljplanen utgor etapp 1 i utvecklingen av Skra Bro och har foregatts av ett 6vergri-
pande programarbete. Syftet med detaljplanen ar att ge moéjlighet till ett centrumom-
rade med cirka 600 nya bostader samt handels- och kontorsytor och aldreboende. Syf-
tet ar ocksa att i anslutning till foreslagen bebyggelse skapa forutsattningar for en for-
béattrad kollektivtrafikbytespunkt och pendelparkering.

Lage, areal och markagofdrhallanden

Planomradet &r belaget i anslutning till korsningen Bjorlandavagen/Kongahallavagen
och Trulsegardsskolan i Bjorlanda pa Hisingen, cirka 11 kilometer nordvast om Gate-
borgs centrum. Planomradet omfattar cirka 10 hektar varav halften ags av en privat
fastighetsagare och hélften ar i kommunal &go. Fastighetsdgare och rattighetshavare
framgar av fastighetsforteckningen.
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Planférhallanden och tidigare beslut

Oversiktsplan

Planomradet ligger i Oversiktsplanen for Géteborgs kommun inom inriktningsomrade for
kustnara omrade/skargard. Har anges att:

—  Kustomradenas attraktivitet i form av natur-, kultur-, och landskapsbildsvérden ska
vérnas och utvecklas.

— Ny bebyggelse ska lokaliseras i anslutning till god kollektivtrafik och sarskilt kring
bytespunkter.

— Vid en komplettering ska en blandning av bostadsformer efterstrévas.

| Oversiktsplanen anges planomradet ocksd som forandrad markanvandning till Bebyggel-
seomrade med gron- och rekreationsytor.

En fordjupning av Oversiktsplanen for Bjorlanda (arbetet avbrutet) anger som vision att
Bjorlanda bygger pa dess unika forutsattningar. Har utvecklas en stadsnara bystruktur som
fortsattningsvis praglas av det éppna landskapet, dar delarna véaxer samman och dér ett vi-
talt servicecentrum utvecklas i ett naturligt 1age. Naturen och kulturen &r viktiga delar i
stadsdelens identitet.

“planeringen ska strdva mot att ny bebyggelse uppfattas ha en lokal anknytning, savil i
skala som i arkitektoniskt uttryck”.

Tematiskt tillagg av Oversiktsplan for jordbruksmark, TOP rev 2013-09-04, anger av-
gransningsomraden for att framja bevarande, bruk och identifiera olika véarden av jord-
bruksmark i Géteborg. Aktuellt planomrade &r belaget intill avgransningsomradena.

Nordre é&lvs fiord ” I

Bjorlanda@

nf”*_ésr Héstholme

//

< i it -

Torslanda/H/og L

ingen
;;s:"{c)rslan.da‘ J

R11 - Omrade for jordbruk utanfér
detaljplan, ny avgransning

Ovan illustration &r ett utdrag ur tematiskt tillagg, TOP av 6versiktsplan for jordbruksmark, for att tyd-
liggora jordbruksmarkens varden i planering. Aktuellt planomrade (réd markering) ar belaget intill av-
gransning for jordbruksmark.
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Detaljplan

Omradet beror i viss man detaljplan F 11 4765 for Trulsegardsskolan och &ndring av
detaljplan for samma omrade F 11 4875. Genomf6rande tiden har gatt ut. | Gvrigt ar
omradet inte tidigare detaljplanelagt.

Gallande defaijplan.

Planprogram

Programsamrad for planomradet har antecknats av byggnadsnamnden 2011-06-21. Sam-
rad genomfordes hosten 2010. Programmet anger forslag till utvecklingen av Skra Bro pa
kort och lang sikt och ar utgangspunkten for denna detaljplan som utgor den forsta etap-
pen, och ytterligare tva kommande detaljplaner, en norr och en soder om.

Da Skra Bro utgor en naturlig centrumpunkt langs Kongahéallavagen foreslas en forbattrad
kollektivtrafikhallplats soder om korsningen Bjorlandavagen/Kongahélla-vagen och en ut-
veckling av befintlig pendelparkering for att underlétta resandet med kollektivtrafik.

Aktuellt omrade forutsatts bli Bjorlandas viktigaste utvecklingsomrade for offentlig och
kommersiell service vilket motiverar ett hogt markutnyttjande. | och i n&ra anslutning till
centrumomradet lokaliseras lampligen en tatare bostadsbebyggelse med varierade lagen-
hetsstorlekar och upplatelseformer samt ett dldreboende. En férhoppning ar att dessa delar
byggs ut pa kort sikt, inom 5-10 ar.

Programmet anger vikten av att betona Kongahallavagens och Bjoérlandavagens roll som
huvudstrak eller bygata. Atgarder som skapar en lugnare trafikmiljé och en tydlig kansla
av att man befinner sig i Bjorlandas centrum ska prioriteras.

Aktuell detaljplan utgor forsta etappen av hela planprogrammet. Detaljplanen avviker fran
planprogrammet vad galler den lokalgata genom omradet, som ska fortsétta soderut i kom-
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mande etapp. Detta med anledning av att ingreppet i den skyddsvérda naturen (med amfi-
biehabitat) blir mindre, det ar battre anlaggningsforhallanden i foreslaget lage dér aven ter-
ranganpassningen inte blir lika omfattande. Foreslaget lage innebar ocksa ett mer effektivt
utnyttjande av exploaterbar mark, bade i aktuell etapp och i nasta, samt i motet mellan
etapperna vilket innebér kortare stracka utan bebyggelse, med 6kad upplevd trygghet och
battre koppling mellan etapperna. Tidigare har foreslaget lage forkastats da vagen aven
skulle serva omraden soder om planprogrammet och darfor ha ett betydligt hogre trafik-
flode. Det &r inte langre aktuellt och lokalgatan ska inte anpassas for genomfartstrafik.

Bild A: Programforsla-
get

Bild B: Forsta etappen
och ny dragning av

¢ vag

Kompletterande samrad

Samrad enligt detaljplaneprocessen genomfordes 4 februari till 17 mars 2015. Ett
kompletterande samrad har hallits 12 juli — 22 augusti 2017 till f6ljd av en utokning av
planomradet. Efter tidigare samrad for det redovisade planomradet har plangranser for
genomfartsomrade, naturomrade och omrade for teknisk anlaggning justerats. Vag-
rattsgranser har justerats i dialog med Trafikverket.

Mark, vegetation och fauna

Planomradet bestar i huvudsak av akermark och jordbruksmark. Omradet ar laglant och
sankt och genomkorsas av diken. Jordlagren utgérs av 10-30 m djup lera. | de sddra de-
larna minskar lerdjupet och marken ar relativt plan och tacks av jordlager bestaende av 1-
10 m djup lera. En béck rinner fran Kvisljungeby by vidare genom planomradets nord-
vastra del och mynnar i Osbécken. Langs backen kan lokala stabilitetsproblem uppsta.

| anslutning till omradet finns stora landskaps-, natur- och kulturvarden. Vaster om
korsningen vid Skra bro finns en dalgang mot havet som &r ett av Bjorlandas karaktar-
istiska landskapsrum.
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En “Inventering av naturvédrden och groddjur vid Skra Bro och Konéngen, Bjorlanda”
har utforts av Naturcentrum AB 2013-08-23 infor detaljplan.

De grovre trad som star i akerholmarnas kanter har férutsattningar att hysa insekter och
lavar som gynnas av solinstralning och varme. | anslutning till planomradet férekommer
ett flertal olika groddjur som i varierande grad ar naturvardsintressanta. Osbacken &r ett
vattendrag med hdga naturvérden, som delvis ar naturligt meandrande och dar ett flertal
vatten- och fiskevardande atgarder tidigare genomforts. Det ar darfér synnerligen viktigt
att inte balansen stors av byggnationer genom exempelvis dndrade grundvattenforhal-
landen, kraftig sedimenttillforsel eller storre férandringar i dagvattenstillflodet. FOr den
okade dagvattentillforsel som kan medforas av planerad bebyggelse planeras nagon
form av reglerings- och reningssystem.

Ett biflode till Osbéacken leder genom planomradet. | den kraftigt igenvéxta backen
finns lekande 0Oring.

Biotopsskydd

Nagra akerholmar, en stenmur och diken inom planomradet omfattas av det generella
biotopskyddet. Ansokan om dispens fran biotopskydd &r inlamnad till Lansstyrelsen.

Artskydd

Inga naturvardsintressanta eller hotade arter inom planomradet finns registrerade i Art-
portalen.

Strandskydd
Osbacken i norr har strandskydd som berér planomradet.

Geotekniska forhallanden

Ett geotekniskt PM har tagits fram av Fastighetskontoret, 2014-09-04, med tidigare
geotekniska undersdkningar som underlag. PM Geoteknik, Tyréns 2016-11-18, har ut-
forts i samband med forprojektering.

Planomradet sydost om Bjdrlanda- och Kongahéllavagen

Omradet generellt karakteriseras av en flack lerslatt kringgardad av partier med fast-
mark och berg i dagen i séder och Oster. Jordlagrens méktighet inom omradet varierar
stort allt fran tunt jordtacke pa berg till 6ver 35 m. De storsta jordméaktigheterna patraf-
fas inom de centralare delarna av detaljplaneomradet. Jorddjupen minskar successivt at
sOder och norr samt mot partierna med fastmark och berg i dagen.

Bortsett fran fastmarkspartierna utgors jordlagren generellt verst av ett skikt organisk
jord som underlagras av lera med varierande méktighet som de 6versta 1-1,5 m &r ut-
bildad som torrskorpelera. Som regel underlagras leran av ett tunt lager friktionsjord
innan berget tar vid, lokalt saknas friktionslagret och leran vilar direkt pa berget.

Kvicklera finns inom omradet. Utforda kompressionsforsok visar att leran &r normal-
svagt 6verkonsoliderad vilket innebar att den inte klarar att belastas med nagra storre
laster utan att sattningar kommer att utbildas.

Fastmarkspartierna finns i anslutning till bergsomradena, se kartbild, utdrag ur SGU.s
jordartskarta.
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Omradet narmast Osbécken

Marken sluttar svagt fran séder ner mot Osbacken, narmast backen évergar slanterna
att bli relativt branta. Jordlagrens maktighet utmed Osbécken i anslutning till detaljpla-
neomradet varierar mellan ca 20-26 m. Jordlagren bestar 6verst av ett organiskt ytskikt
(mulljord) som underlagras av lera som de dversta 1-1,5 m ar utbildad som torrskorpa.
Leran narmast under torrskorpan &r delvis siltig och ndgot gyttjig, lokalt finns aven
skal och vassrotter och silt- och sandskikt férekommer.

Lerans uppmatta skjuvhallfasthet ar narmast under torrskorpan 10-15 kPa och tillvaxer
mer eller mindre mot djupet. Vattenkvoten i leran varierar mellan 80-90% i hela ler-
profilen, konflytgransen ar generellt 10-30% l4gre. Lerans sensitivitet har som mest
uppmatts till nérmare 100 vilket innebar att kvicklera forekommer dven hér. Leran &r
normal- till svagt Overkonsoliderad vilket innebar att den inte klarar att belastas utan
att sattningar kommer att utbildas.

Geohydrologi
Sprickvattenytor i utforda skruvprovtagningshal har registrerats 0,9-1,3 m under mark-

ytan inom detaljplaneomradet och 1,6-1,7 m under markytan utmed Osbacken. Baserat
pa omradets topografi kan portrycket i leran antas ha en hydrostatisk fordelning fran
grundvattenytan. Lokalt inom omraden mellan berg i dagen kan artesiskt vattentryck
forekomma.

Stabilitet

Osbacken rinner igenom och gransar till delar av planerat detaljplaneomradet, det
finns fa berakningssektioner med endast 6versiktliga berakningar som visar pa varie-
rande resultat. Enligt skredkommissionens och IEG.s rekommendationer skall minst
en detaljerad utredning utforas for planlaggning av omraden.

Bergstabilitet
Berg i dagen finns till stérsta delen inom den syddstra och 6stra delen av detaljplane-

omradet.

Berget har relativt fa sprickor/spricksystem, darmed saknas forutsattning for block-
bildning eller risk for blockutfall/bergras. Lokalt finns branta flera meter hoga bergs-
partier dock utan risk for blockutfall eller ras, endast ett fatal block har patréffats lig-
gande i terrangen.
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Radon

Enligt SGU.s radonriskkarta utgors omradet till storsta delen av lermark som é&r klassi-
ficerat som lagriskomrade, SGU:s radonriskkarta (Rapport 2002:27). P& grund av le-
rans tjocka torrskorpa och siltinnehall kan klassningen behéva skarpas till normalrisk-
omrade. Fastmarkpartierna ar klassificerade som normalriskomrade.

Pa normalradonmark ska nya byggnader uppféras radonskyddande, dvs en grundkon-
struktion som inte har uppenbara otatheter mot markluft.
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Utdrag ur SGU.s jordartskarta med det ungefarliga laget for detaljplaneomradet markerat med réd
linje

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Fornlamningar

En sarskild arkeologisk utredning har genomforts for planomradet. Utredningen resul-
terade i att tva tidigare okanda fornlamningar patraffades. Lamningarna utgors av fasta
fornlamningar av karaktaren skalgropslokal samt grav/gravar. For fasta fornlamningar
géller kulturminneslagens bestdammelser. Ingrepp i fornlamning inklusive dess skydds-
omrade dvs fornlamningsomrade (har inte avgransats) kraver tillstand enligt Kultur-
minneslagen 2 kap 128. Stadsmuseet beddmer att all form av exploatering inom eller i
anslutning till nyupptackta fornlamningar ska foregas av en arkeologisk forundersok-
ning.

En arkeologisk férundersokning har utférts november 2014. Utredningen visar att de
tva fornlamningarna aterfinns pa tvd mindre impediment omgardade av akermark samt
dateras till bronsalder och forromersk jarnalder. Vid fortsatt exploatering rekommen-
deras att bada lokalerna har potential som motiverar en slutundersokning av omradet.
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Skra Bro dr en gammal bro dver Os-
backen pa vastra Hisingen, i Bjorlanda
forsamling, och som numera har gett
namn at hela omradet runt bron.

~ | forna tider var bron daligt anpassad till
vagen pa omse sidor om bron, vilket
gjorde att den tidens hastkérror tog i un-
. derredet p& bron nar man kérde pé. I folk-
8 |\~ mun fick bron déirfor namnet “Skra-
pebron”, vilket senare har forkortats till
Skra Bro.

Bron ar numera endast gangbro och ar er-
satt av en storre vagbro mellan rondellen
vid Kongahéllavagen/ Bjorlandava-
gen/buss-terminalen Skra Bro.

(Kalla: TorslandaTidningen/Wikipedia).

Kulturhistoria, odlingslandskap, befintlig bebyggelse

Skra Bro invid Osbéckens dalgang utgor en viktig del av ett rikt kulturlandskap i Bjor-
landa. Jordbruket praglar fortfarande stora delar av landskapet dar bebyggelsemonster,
vagstrackningar och agogranser ger tydliga historiska avtryck.

Bjorlanda ar ett av tre omraden i Géteborg dar det fortfarande forekommer jordbruk i
storre skala och pa stora arealer. Odlingsmarken kring Bjérlanda by och kring
Kvisljungeby ar utpekad som regionalt vardefullt odlingslandskap. Som sarskilt intres-
santa delomraden anges Bjorlanda by och Kvisljungeby (Lansstyrelsen Goteborg och
Bohusléan, 1995).

Bjorlandaomradet bedoms som mycket rikt pa lamningar fran bade sten-, brons- och
jarnalder och &r ur det perspektivet unikt for Goteborgsomradet. De manga sparen fran
omradets forhistoriska tid kompletterat med ett forhallandevis valbevarat odlingsland-
skap med tydliga spar fran tiden for de olika skiftesreformerna har darfor ett kulturmil-
jéundrelag tagits fram infor detaljplanearbete.

Kulturmiljéunderlaget (Acanthus 2013-06-26) konstaterar att inom sjélva planomradet
ar de kulturhistoriska kvaliteterna fa, planomradet ingar dock i ett stérre sammanhang
dar de kulturhistoriska kvaliteterna ar bade manga och tydliga. P4 grund av detta kom-
mer det som byggs i planomradet att paverka ett mycket storre omrade.

Bjorlandas historiska utveckling ar mycket lang, en utveckling som under arhundraden
format det landskap vi ser idag. Den planerade utbyggnaden &r en foljd av en utveckl-
ing som skett i naromradet under de senaste femtio aren, en tidsperiod som i det histo-
riska perspektivet a&r mycket kort. Det ar forst nu, i och med den planerade utbyggna-
den, som det relativt valbevarade odlingslandskapet i dalgangen kommer att paverkas
av bebyggelse som inte ar relaterat till jordbruk.
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Viktiga bestandsdelar i Bjorlandas kulturmiljo;

* Den Oppna och aktiva odlingsmarken

* Den traditionella jordbruksbebyggelsens utformning och placering i landskapet
* Den medeltida kyrkomiljon vid Bjorlandas ursprungliga byplats

» Det dldre vignitet, smala vigar utan dikesgren och anlagda efter omradets topogra-
fiska forhallanden.

Planomradet bestar framst av 6ppen akermark samt angransande skogsbekladda hojd-
partier. Marken &r, med undantag av en villa, obebyggd och darmed begrénsas plan-
omradets befintliga kvaliteter till element i landskapet, naturliga sasom anlagda.

Viktiga kvaliteter inom planomradet:
* Befintliga stengidrdesgardar

» Aldre bruksvig

» Akerholmar

Rkerholme inom planomrédet.

Bebyggelseutformning med hansyn till kulturvarden och landskapsbild

Planomradet ar belaget vid en kénslig plats i den 6ppna dalgangen. Den trafikanlagg-
ning som Skra Bro utgor idag har bidragit till en barridreffekt som delar Osbéckens
dalgang i tva delar. Det &r viktigt att eventuella hoga byggnader koncentreras till be-
fintlig bebyggelse sasom Trulsegardsskolan eller i planomradets sodra del. Pa detta
satt undviks att dalgangen byggs igen ytterligare.

Det ar en stor utmaning att uppfdra ny bebyggelse och att samtidigt tillvarata och for-
starka naromradets lokala karaktar och identitet. Utmaningen ar extra stor da den pla-
nerade bebyggelsen har en tétare struktur och hdgre bygghojd. Dagens Bjorlanda
praglas av en tydlig historisk kontinuitet som odlingslandskap, den planerade bebyg-
gelsen har en mer urban funktion. Det som eventuellt skulle kunna medféra negativ
paverkan for kulturmiljon &r en alltfor stadsméssig planlaggning. En bebyggelse med
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urbana fortecken som &r vanlig i vara mer centrumnara bostadsomraden skulle inne-
bara ett brott mot omradets mycket speciella kulturhistoriska karaktar. For att Bjorlan-
daomradets identitet ska fortleva i exploateringen bor man foretradesvis anléagga be-
byggelse med bykansla istéllet for bebyggelse med urbana fortecken.

Inspiration kan hamtas fran naromradet vilket ska borga for en ny bebyggelse med en
identitet som grundar sig i naromradets karaktar, som;

* Befintliga byggnaders volymer

» Aldre bebyggelses placering i landskapet
* Hur dldre vdgar ar anlagda i landskapet

* For omradet karaktéristiska fasadmaterial

* For omradet karaktéristiska kuldrer

Kvisljungeby.

Sociala aspekter

| stadsdelen Bjorlanda bor idag drygt 8000 personer. Omvandling av fritidshus till per-
manentbostader borjade sa smatt redan pa 60-talet och fortsatte sedan stadigt. En kraf-
tig utbyggnad skedde under 1980-, 90- och 2000-talet, beroende pa den starka industri-
ella utvecklingen, framst kring VVolvo i Torslanda. Idag domineras bebyggelsen helt av
villor.

Trulsegardsskolan med fritidsgard, bibliotek och idrottsverksamhet ar en social métes-
plats for framforallt unga i Bjorlanda.

Bjorlanda i stort har gott om rekreativa naturomraden men saknar anlagd park i dag.
Omgivande naturomraden ar kuperade vilket gor terrangen otillganglig for personer
med funktionsnedsattning.
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Trafik och parkering, tillganglighet och service

Befintligt omrade nas med bil via en cirkulationsplats fran Kongahallavagen. Den pri-
vata bostaden nas fran Bjorlandavégen via en privat vag. Gang- och cykelvégar finns
langs huvudvagarna runt hela omradet. Forbattringar av Bjorlandavagen med utratning
samt utbyggnad av gang- och cykelvég till Hisingsleden ar nyligen utforda.

Trafikverket ar vaghallare for Bjorlandavagen samt Kongahallavagen norr om Skra
bro. Trafikkontoret ar vaghallare for Kongahallavagen soder om korsningen Skra bro.

Narmaste busshallplats ar belagen i direkt anslutning till planomradet. Tillganglig-
heten anses god.

Skra bro ar en bytespunkt for kollektivtrafiken. Idag trafikeras Bjorlanda av tre buss-
linjer som passerar Skra bro. Linjerna nar Save Station, Torslanda-krysset, Hjalmar
Brantingsplatsen och Drottningtorget. En pendelparkering ligger pa vastra sidan om
Kongahéllavagen. En tillfallig pendelparkering finns 6ster om Kongahallavagen.

Med utbyggnaden kommer trafiken att 6ka. Sedan programmet har férutsattningarna
for resor med kollektivtrafik forbattrats och trafikeras nu av expressbuss, Svart express
(Torslanda - City — Vallhamra). Skra Bro &r en viktig lokal bytespunkt for kollektiv-
trafiken.

Trafiksituationen pa Bjorlandavagen

Ar 2008 beslutade byggnadsnamnden att avbryta arbetet med tre pagaende detaljplane-
arenden pa vastra Hisingen. Skalet var att trafikutredningar visade att ytterligare bo-
stadsbebyggelse i stadsdelen skulle forsamra den redan svara trafiksituation som radde
pa Bjorlandavagen och Torslandavéagen. Beslutet innebar att byggnadsnamnden antog
en restriktiv hallning till nya detaljplaner pa vastra Hisingen till dess att infrastrukturen
bygagts ut.

2012 informerades byggnadsnamnden om stadsbyggnadskontorets forhallningssatt till
nya detaljplaner pa vastra Hisingen. Forhallningsséattet beskrivs utifran att utredningar
visat att vaginfrastrukturen och trafiksituationen har forbattrats och ytterligare vagin-
vesteringar &r planerade, liksom inforandet av trdngselskatt 2013. Slutsatsen &r att i
fortsattningen ar 6versiktsplanens inriktning for planering av ny bebyggelse pa vastra
Hisingen tillracklig som stod for detaljplaneringen. Lamplighetsprovning av inkomna
detaljplaneforfragningar bedéms med 6versiktsplanens inriktning som grund.

| Trafikutredning Torslanda (Tyréns 2014-06-11) beskrivs nulage och en samman-
stallning av forslag pa I6sningar pa trafiksituationen. Forutom fysiska atgarder foreslas
aven att resvanorna bor dndras genom sa kallade mobility management atgarder. Ex-
empel pa detta kan vara att uppmuntra féraldrar att inte kéra sina barn till skolan, att
man samaker eller anvander bilpool i storre utstrackning samt framja ett 6kat kollek-
tivtrafikresande.

Gallande hastighet &r 50 km/h vid strackorna for aktuellt planomrade langs Bjorlanda-
véagen och Kongahéllavégen.
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Service och Fritid

| Bjorlanda ligger Bjorlandagarden som rymmer skolklasser i arskurserna 0-5, ett fri-
tids samt en forskola. Vid Skra bro ligger Trulsegardsskolan (arskurserna 6-9) samt en
forskola. Till Trulsegardsskolan hor aven bibliotek och idrottshall. Darutéver finns tre
kommunala forskolor, en dppen forskola samt en forskola i kyrklig regi. |1 Bjorlanda
by ligger kyrkan och férsamlingshemmet.

Norr om Skra bro finns en liten livsmedelsbutik, en fiskebod och en pizzeria. Narm-
aste sallankdpshandel finns vid Torslanda Torg, Amhult och pa Backaplan.

Bjorlanda innehaller rika mojligheter till fritidsaktiviteter och rekreation. Har finns ett
vitalt foreningsliv. Torslanda ridklubb och Alleby ridklubb &r tva av de storsta rid-
klubbarna. Det finns dven manga mindre privata hastgardar. | Bjorlanda Kile ligger
nordens storsta smabatshamn och dar finns dven seglarskolor m.m. Kusten erbjuder
bade bad- och fiskemgjligheter.

Handels- och verksamhetsutveckling

Innehall av service ar en forutsattning for en centrumbildning och skapar attraktivitet
till kollektivtrafikbytespunkt och nérhet till service ar viktigt for att nya bostéder ska
utveckla till ett valfungerande och attraktivt boendealternativ. En rapport (2013-06-04,
ZOK AB) har darfor tagits fram for att belysa de kommersiella forutsittningarna for
omradet.

Utvecklingen under senare ar ar entydig — det kravs dels ett tamligen stort marknads-
underlag for att driva verksamheter dels kravs det en mindre yta an vad vi ofta tror.
Konkurrenssituationen inom framst dagligvarusektorn &r stark i omradet. Storskaliga
etableringar i Amhult, men ocksa Backaplan, Wieselgrensplatsen m fl. paverkar forut-
sattningarna.

En utveckling med nybyggnation av bostader och verksamheter ger naturligt en kon-
sumtionspotential for handel och besoksnaring. Samtidigt géller att det foreligger bety-
dande utbyggnadsplaner pa handelsytor i kommunen.

Berdkningar med héansyn till konsumtionsvanor, konsumtionsunderlag, kdptrohet och
narmarknad ger ett teoretiskt ytbehov om 450-700 kvadratmeter for dagligvaruhandel i
omradet. Forsaljning till vagens marknad tillkommer. En mataffar i storleksordningen
1000 kvadratmeter bor halla en forsaljning om 55 — 65 miljoner kronor. Detta innebér
en betydande 6kning mot dagens situation och bygger pa tillresande eftersom narom-
radet inte i sig bar denna forsaljningsniva.

Bjorlanda Kile innebar en mojlighet genom att det skapas betydande trafikfloden och
mojligheter att erbjuda handel infor avsegling eller arbete. Dock ar denna handelsmdj-
lighet starkt kopplad till sdsong.

For att ge en etablering de ratta mojligheterna maste tillganglighet, fjarrverkan (skylt-
ningsmajligheter) och lokalanpassning ske pa ett riktigt satt. Skra Bro har en béttre
placering an vissa av konkurrenterna varfor vi kan anta en viss éverflyttning av kop-
kraft till en verksamhet i Skra Bro och en fortatning skapar forutséttningar da narun-
derlaget till verksamheten Okar.

Det ar viktigt att verksamheter samlas i en plats for att de tillsammans skall ge kunder
av olika kategorier en anledning till besok. En optimal etablering vore en samlad plats
med verksamheter (skola och eventuella andra arbetsplatser), serviceutbud som t ex re-
staurang, dagligvaruenhet och angdring i form av “resecentrum”.
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Detaljplanen medger en handelsetablering av ca 1350m2 exklusive biytor for cykelpar-
kering till handel m.m. samt tillkommande kontor/verksamheter i kvarteren beldgna vid
torget. Handelsparkeringen ar framjande ur ett hallbarhetsperspektiv samt mojliggor en
6kning av antalet bostader. I illustrationen visas ett mojligt scenario for livsmedelsbuti-
kens utbredning med ett fotavtryck om cal600 m2. Handelsparkeringen har krympt till
forman for bostader men fyller fortfarande riktlinjerna for p-platser till handel. Den nya
l6sningen gor att entrén till omradet fran Bjorlandavagen far en tydligare markering
genom byggnader pa vardera sida av lokalgata.

Forandrade beteenden kan ses vad betraffar inkop, dar fler véljer att handla oftare och
smaskaligt, och kan ses i relation till de storskaliga dagligvaruhandelsetableringarna.

Teknik

VA, fjarrvarme, el och tele saknas idag i stora delar av planomradet. Vatten-, avlopps-
och dagvattenledningar finns anslutna till Trulsegardsskolan.

Ledningar passerar langs skolans fastighet tvars genom planomradet. Dessa &r i gal-
lande detaljplan placerade langs u-omrade.

Det finns tva transformatorstationer i anslutning till planomradet. En vid infarten till
skolan och en vid infarten till den privata bostaden néra Bjérlandavagen.

Storningar

Huvudsaklig bullerkalla ar végtrafikbuller fran Bjorlandavagen och Kongahéllavagen.
Omradet ligger enligt kommunens 6versiktsplan utanfor bullerzon fran Save flygplats,
Goteborg City Airport. For att utreda bullerférhallandena for planomradet har bullerut-
redningar tagits fram, Akustikforum 2015-01-30 och kompletterande bullerutredning
for bullervéarden, SBK 2017-07-24.

| framtagen inledande bullerutredning konstateras att de ekvivalenta ljudnivaerna vid
bebyggelsegrans, 14 meter fran vagkant for bade Kongahallavagen och Bjorlandava-
gen utan skarmande objekt hamnar mellan 60 och 65dBA for samtliga hojder.

Ekvivalenta ljudnivaer vid fasader inom omradet som vetter mot lokalgatorna bedéms
ligga mellan 50-65 dBA beroende pa avstand, trafikméngd och hastighet.

Fasader inom omradet som skarmas av annan byggnad alternativt inte vetter mot véag
bedoms ha ekvivalenta ljudnivaer <55 dBA.
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Detaljplanens inneb6rd och genomférande

Detaljplanen medger uppforande av cirka 600 bostader, centrumverksamheter och
aldreboende. Kvartersmarken inom den kommunégda delen av planomradet har, genom
beslut av fastighetsnamnden den 24 november 2014, markanvisats till VVastbostad AB
och Goteborgs Egnahems AB for andamalet bostader och verksamheter. Vidare har fas-
tighetsndmnden givit fastighetskontoret i uppdrag att teckna markanvisningsavtal med
Tempo Bjorlanda Skrabbeboden AB, alternativt nagon av de markanvisade exploato-
rerna, for andamalet handel.

Kommunen &r huvudman for allméan plats och ansvarar for utbyggnad och framtida drift
och underhall. Respektive exploatdr ansvarar for utbyggnad av kvartersmark.

Exploatérer inom den kommunéagda delen av planomradet &r markanvisade bolag samt
lokalsekretariatet (dldreboende). Exploatdrer inom den privatagda delen av planomradet
ar Riksbyggen ekonomisk forening.

Avtal om genomforande av detaljplanen kommer att tecknas med exploat6rerna for den
kommunégda marken och den privatdgda marken.

Skra Bro
ey
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Illustration, White Arkitekter
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Bebyggelse

Inom planomradet foreslas centrumbebyggelse med verksamheter, handel och bosta-
der. Flerbostadshus upp mot fem vaningar planeras framforallt i omradets yttre delar
langs Bjorlandavéagen och Kongahéllavagen och nagot lagre bebyggelse placeras mot
torg och skola. | omradets sodra del planeras for grupphusbebyggelse i form av gards-
hus och ett mindre antal kedjehus/tvaplansvillor.

Bbg/ijéélse och gatumiljo i kvarteren nordvast, illustration White Arkitekter.

Mot kollektivtrafikbytespunkten i korsningen Kongahallavédgen/Bjorlandavéagen fore-
slas handel med inriktning mot livsmedel. Pa handelshusets tak foreslas ett bostadshus
i upp till fem vaningar. Mot torget foreslas, utdver livsmedelsbutikens entré, dven 6v-
riga verksamheter, sasom kafé, frisor, den lokala fiskbutiken etc. Dessa verksamheter
ryms inom bestammelsen C dar det skiljs pa var det ska finnas och var det far finnas.

Norr om Trulsegérdsskolan foreslas ett dldreboende inom omrade markerat med BDC,
bostéder, vard och centrumverksamhet. Aldreboendet bedéms rymma cirka 6070 Ia-
genheter och har en egen tradgard i séderlage. Aldreboendets byggnad ska utformas
med god relation till gaturummet. Den ska delvis ha en aktiv bottenvaning med verk-
samheter langs med lokalgatan och en bit in pa kvartersgatan. Detta for att skapa en
trygg, integrerad och valkomnande plats. Entréer ska placeras i direkt anslutning till
gatan och vara tydligt markerade. Angoringar till byggnaden ska vara bade lattillgang-
liga och tydliga. De ska planeras sa att plats finns for besokande och transporter till
boendet. Mat-, varu- och soptransporter ska kunna ske via en separat entré utan risk
for olyckor.

Aldreboendet forses med balkonger bade lings med gator och mot innergérd. Boende
ska kunna valja att vistas antingen mot en lugn eller livlig sida. Byggnaden ska forses
med minst en storre balkong, sa att mojlighet ges for sangliggande att komma ut. De
boende ska bade ha utblick bade mot en livlig och befolkad sida samt en lugn innergard
med rik vaxtlighet. Lagenheterna ska vara ljusa och med givande utblickar. Fonstersétt-
ning anpassas for att ge utsikt for en sangliggande. Stadsbildsmassigt ska bygganden ha
pragel av att vara ett bostadshus. For att ge byggnaden en mindre skala bor volymen
brytas upp i mindre segment genom en variation av material och/eller kul6rer. Volymen
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kan dven brytas upp genom forskjutningar i fasaden. Taket kan forslagsvis vara valmat
sadeltak, for att halla nere byggnadens volym och passa in med 6vrig bebyggelse.

Malséttningen for hela bebyggelseomradet ar att den nya bebyggelsens karaktar bildar
lank till omgivande kulturlandskap och inte ska k&nnas frammande och for stadsmaéssig.
Pa plankartan finns bestammelser som reglerar hur entréer ska forhallas till gatan och
att tak ska uppforas som sadeltak med takasarna i husets langdriktning. Karaktar och
arkitektur beskrivs dven i det till detaljplanen hdrande Gestaltningsprogrammet, White
Arkitekter 2017-06-30.

Underlag till planhandlingarna utgar fran en bebyggelse i max fem vaningar i den norra
delen samt tre-fyra vaningar i den sodra delen. De till planen horande utredningarna for
dagvatten, geoteknik, buller och beraknade trafikfloden etc, utgar fran dessa hojder. En
hdgre exploatering motiveras av att Skra Bro ska bli ett centrum for Bjorlanda med ett
underlag for forbattrad kollektivtrafik och service, de 6kade vaningshojderna resulterar
i ca 600 bostéader.
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Torgmlljo bebyggelse med Ilvsmedelsbutlk och plats for den lokala fiskbutiken, illustration White Arki-
tekter.

Torget ar utformat med hansyn till radande mikroklimat och har givits en tydlig inram-
ning samt skydd for vind med omgivande bebyggelse. Bebyggelsens tathet skapar goda
forutsattningar till etablering av nérservice och battre turtathet i kollektivtrafiken. Be-
byggelsemiljons tathet skapar béattre forutsattningar till service, tatare kollektivtrafik.
Trafikmiljon ska uppmuntra till laga hastigheter och trafik passera pa manniskans vill-
kor. Placering och narhet till busshallplats och pendelparkering skapar goda forutsatt-
ningar for ett kollektivt resande vilket kan ses framjande ur ett hallbarhetsperspektiv.

Parken ar belagen i hjartat av det sodra bebyggelseomradet och gréansar till befintlig
skoltomt. Parken med dess utformning av naturkaraktar utgor en viktig roll for Skra
Bros identitet, sa dven for mikroklimat och vistelsevarden. Har stralar de grona straken
samman och bildar en oas for de boende i omradet. Parkens utformning med natur-
karaktar ges referenser till omgivande natur- och kulturlandskap.
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Bebyggelse och gatustrak i sodra omradet, illustration White Arkitekter.

Trafik och parkering

Efter samradet har ett PM trafikanalys tagits fram for Skra Bro, 2016-04-28, som utre-
der kapaciteten i korsningen vid Bjorlandavagen/Kongahéllavagen. Cirkulationsplat-
sen vid Kongahéllavagen/Bjorlandavagen har en begransad kapacitet p g a de ojamnt
fordelade trafikstrommarna samt hdga fléden som rader genom cirkulationen under ef-
termiddags-maxtimmen. Dagens utformning av cirkulationsplatsen med en ny utfart
fran pendelparkeringen i cirkulationens vastra ben, anses som en tillracklig utformning
kapacitetsmassigt om trafikmangderna fortsatter vara som dagens fldde, inkl. alstring
fran exploateringarna. Reservytan for ett extra hogersvangfalt sékerstalls som allméan
plats pa plankarta.

Atgarden att anlagga vénstersvéangfalt p& Trafikverkets vég, Bjorlandavégen, innebar
vagplan. Kommunen och Trafikverket for ett pagaende dialogarbete avseende erfor-
derliga atgarder inom Trafikverkets vagrattsomrade och en utredning har uppréttats
genom samverkan, Trafikforslag 2017-05-04. Trafikforslaget innebér bland annat att
delar av Trafikverkets befintliga anlaggningar behéver byggas om och att befintligt
vagrattsomrade behdver justeras. Utifran Trafikverkets information i det pagaende dia-
logarbetet gér kommunen bedémningen att erforderliga atgarder kan genomfaras med
stod av vagplan typfall 1.

Avtal om finansiering, drift och iordningstallande m.m. av erforderliga atgarder inom
trafikverkets vagrattsomrade kommer tecknas mellan kommunen och Trafikverket
inom ramen for detaljplanearbetet.

Gator, GC- och ridvagar

Planomradet nas fran befintlig cirkulation fran Kongahallaviagen och med en ny infart
med vanstersvangfalt fran Bjorlandavagen. Den nya infarten ersatter befintlig vag,
Emils vag. Infarten dr utformad i dialog med Trafikverket.

Kongahéllavagen ska fa en mer smaskalig karaktar dels genom att ny bebyggelse plan-
eras relativt nara vagomradet och dels genom att gang- och cykelvagar flyttas och be-
lysning anlaggs.

Géteborgs Stad, Planhandling 23 (45)



Genom omradet foreslas en lokalgata som gar som en ryggrad genom omradet och
som sa smaningom aven ska forsérja kommande etapp soderut. Langs lokalgator fore-
slas cykelbanor. Vid korsningspunkter foreslas upphojda korsningar som hastighets-
dampande atgard.

Gang- och cykelanslutningar ut ur omradet planeras i flera delar av detaljplanen. Cyk-
ling sker i blandtrafik pa lokalgatorna som &r hastighetssékrade till 30km/h inne i bo-
stadsomradet. Cykelparkering for handeln placeras pa kvartersmark, medan staden an-
svarar for cykelparkering vid hallplatserna. Langs Kongahéllavagen gar en ridvag som
binder samman hastgardar med Torslanda ridklubb. Nu foreslas ridvagen separeras fran
gang- och cykelvagen och leds istallet vaster om pendelparkeringen. Se illustration.

Parkering / cykelparkering

Detaljplanen ska sakerstélla tillrackligt utrymme for parkering av bil och cykel och il-
lustrationskartan visar mojligheten att 16sa parkeringen med géllande riktlinjer.

Enligt Goteborgs Stads riktlinjer for parkering ska cirka 7 bilplatser och 25 cykelpar-
keringar planeras per 1000 kvm BTA vid flerbostadshus. For smahus anges 1,8 bilplat-
ser och 0,2 besoksparkeringar per hus.

Den huvudsakliga parkeringen sker inom kvartersmark. Vid enbostadshusen kan par-
kering anordnas intill respektive bostadshus alternativt samordnas inom kvarteret.

En livsmedelsbutik pa 1350kvm har bedomts ha ett behov av 65 parkeringsplatser for
bilar och cirka 10 cykelplatser. | principskisser visas ett mojligt scenario for livsme-
delsbutikens utbredning med ett storsta fotavtryck om 1640 m2.

Totalt finns ett 6verskott pa ca 50 p-platser illustrerat inom detaljplanen, 6verskottet
finns framst i det nedre omradet. Ovre omréadet ger 277 p-platser, handelsparkering ger
ca 55 p-platser samt nedre omradet ger 263 p-platser. Totalt finns ca 600 p-platser,
dértill en utdkad pendelparkering ca 260 platser. Detaljplanen foljer ”Végledning till
parkeringstal vid detaljplaner och bygglov” godkidnd av Byggnadsndmnden 2011. Be-
rakningar for detaljplaneskedet och p-tal for dalig tillgang till kollektivtrafik respektive
ovriga Goteborg, har anvants och visar att alla p-platser i princip klaras. Ett smarre av-
steg for 5 p-platser gors for de anstéllda/sysselsatta till handeln. Dessa kan tillgodoses
genom att kommunen iordningstéller ca 11 p-platser norrom planomradet. Aldreboen-
det klarar ovan namnda riktlinjer p-platser med illustrerade p-platser samt underjor-
diskt garage inom dess kvartér och delvis samnyttjande med skolparkeringen.

Befintlig pendelparkering vaster om Kongahallavagen byggs ut och far nu ca
260 p-platser och yta for cykelparkeringar. Detta kan ses som en mojlighet till ett posi-
tivt samnyttjande mellan handelsparkering och pendelparkering.

Skolans huvudentré vaster om skolan foreslas byggas om sa att trafikslag separeras
och framkomligheten for leveranser sakerstalls. Dessa atgarder ligger utanfor detalj-
planens granser men finns illustrerade pa illustrationskartan.
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Tillganglighet och service

Tillgangligheten med kollektivtrafik &r god. D& omradet utgors av relativt plan mark
gar det att skapa god tillganglighet till byggnaderna i hela planomradet.

Detaljplanen mojliggor centrumverksamhet och handel i bottenvaningar mot torget. | de
ldgen dar planen &r tvingande for verksamheter ska bottenplanen ha en forhéjd rums-
hojd. I de lagen dar verksamheter tillats ska mojligheten till forhojd rumshojd finnas.

Friytor

De offentliga platserna inom planomradet ska ge plats fér och uppmuntra sociala mo-
ten, lek, aktiviteter och rekreation. Centralt i planomradet planeras en park dar befint-
liga akerholmar utgor viktiga landskapselement. Har finns utrymme for en kommunal
lekplats.

Norr om &ldreboendet foreslas ett mindre gronomrade med majlighet till hantering av
dagvatten. Dagvattenstrak kan utformas som gréna kopplingar mellan grénomradena.

Planomradet angréansar till stora gronomraden och parkerna ska vara ett forfinat kom-
plement till dessa.

Torgen ska utgdra samlingspunkt for boende och besdkare och ar en plats for evene-
mang, marknader och dylikt.

Som komplement till den egna tradgarden placeras en gemensam lekplats centralt i
omradet med smahus i den s6dra delen av planomradet.

Naturmiljo

Naturmiljon har paverkat foreslagen bebyggelsestruktur. | inventering av naturvarden
och groddjur vid Skra Bro och Kondngen (Naturcentrum AB 2013-08-23) finns det
forslag pa konsekvensminskande atgarder. Exempelvis att tillrackligt avstand mellan
naturvarden och ny bebyggelse sédkerstalls. Nedan redovisas hur omraden med natur-
varden paverkat detaljplaneforslaget.

1-3 — Akermark med laga naturvérden. Har
planeras for bebyggelse, trafik och parkering.

4 — Osbacken med hdga naturvérden. Vans-
tersvéangfaltet ar placerat med hansyn till om-
radet runt backen, och dven med hansyn till
geotekniska forhallanden.

5 — Akerholmar med naturvérden. De tva
nordliga akerholmarna innehaller aven arkeo-
logiska fynd och har pa plankartan en bestam-
melse, forn. Dessa ligger inom parkmark och

: ‘ * en bebyggelsefri zon planeras runt om. Den
sOdra akerholmen Ilgger inom kvartersmark. Det finns inga arkeologlska fynd pa plat-
sen (arkeologisk utredning anger sentida stenbrott) och inte heller sa hdga naturvarden
att det motiverar att den halls fri fran exploatering.
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6 — Strandskog langs Lasshybacken med hdga naturvarden. Plangransen placeras cirka
15 meter fran backfaran for att skapa en bebyggelsefri zon.

7 — Betad hagmark och skogspartier med hoga naturvarden, 8 — Oppen hallmark med
naturvarden, 9 - Lovsumpskog med naturvérden. - Lokalgatan till nasta etapp, som i
programskedet gick genom omrade 7, foreslas fa ett nytt Iage mellan omrade 8 och 9.
Detta ger ett sammanhangande gronstrak mellan etapperna. Detta gronstrak ar vérde-
fullt for groddjur. I brynmiljon norr om omrade 6-8 finns manga bra landmiljoer for
groddjur. Negativ paverkan begransas av en bebyggelsefri zon pa 4 meter fran stigen
som gar i skogsbrynet.

11 — Biflode till Osbécken med naturvérden. Béacken ar idag delvis utratad och kulver-
terad och har delvis ett naturligt lopp. | den kraftigt igenvuxna bécken finns oringar.
Backen foreslas flyttas till ett lage vaster om Kongahallavagen. For att bedéma de hyd-
rauliska och fiskeribiologiska konsekvenserna av det &r en utredning framtagen, Ram-
boll rev 2016-03-25. | utredningen beddms omgravningen innebara forbattringar bade
med hansyn till dversvamningsrisk och for fiskarna. En naturanpassad réjning av backen
kommer att skapa en béttre beskuggning av vattendraget vilket kan bidra till en béattre
lek och uppvaxtmilj6 for éringen. Trummor ska anléggas enligt rekommendationer i PM
Modellering/konsekvensbeskrivning back och PM Fiskeribiologiska varden, sa att de
inte utgor att vandringshinder for 6ringen och utformas for 6ringens behov. Gréavarbete
ska ske under sommartid for att ge minst stérning for éringen. For att mojliggéra om-
ledning av diket/backen kravs biotopskyddsdispens och anmalan om vattenverksamhet.

Ansokan for dispens biotopskydd och kompensationsatgarder ar inlamnade till Lans-
styrelsen.

Groddjurspassage och faunapassager méjliggoérs som ger djuren mojlighet att rora sig
genom omradet fran soder upp mot forskolegarden vidare norrut langs aldreboendet och
bostadskvartéren med dess eleverade gardar, samt genom vagtrummor vad galler utform-
ning, placering, lutning, langd, material/sten naturgrus, sa att dessa kan fungera som
faunapassager och spridningsstrak/korridorer och skapa en sa positiv effekt som majligt
for djurlivet. Forstorelse av 6vervintringsplatser behdver ske mellan april-oktober. Be-
fintliga kulvertar bedoms vara passerbara. Framst inom omradet lokal 1 forekommer
grodarter. Berdrda diken och back omformas for att skapa goda miljoer.

En konsekvensbeskrivning/modellering av back, Ramboll 2016-03-25, har utforts for
omledning av béacken och visar aven foreslagna strackor kulverteringar. Lutningen pa
backen &r bra for att skapa strommande partier samt det finns en fin hardbotten pa flera
strackor. Vid omledning av backen bdr man darfor se till att de befintliga vardena beva-
ras och forbattras genom att anlagga ny backfara med hardbottnar med tillracklig lut-
ning. | den nordvastra delen av omradet leds backen via en trumma under Kongahalla-
vagen. Omgravningen medfor en klart forbattrad situation vid héga fléden genom Okade
trumdimensioner, flackare slanter ger en utjdamnande effekt.

Oversikt redovisas i PM Modellering/konsekvensbeskrivning back, Naturinventering,
samt dagvattenutredningar.

Upphéavande av strandskydd

Detaljplanen innebér upphavande av strandskyddet i tva delomraden. Ett delomrade ar
vid kvartersmark for parkering (utdkande av befintlig pendelparkering) vaster om
Kongahallavagen.
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Det andra omradet som paverkas ar 6ster om Bjorlandavagen dar ett vanstersvangfalt
innebar att vagen maste breddas ut pa omrade med strandskydd i en begrénsad del. En
ny pumpstation ar placerad inom breddat omrade G6sterom Bjorlandavagen och en for-
utsattning for detaljplanens genomforande. Skélet till upphévande av strandskyddet &r:

e Den aktuella marken ar delvis belagen pa redan ianspraktagen mark.

e Det avser ett omrade som behdver tas i ansprak for att tillgodose ett angelaget
allmant intresse som inte kan ske utanfor omradet.

Placering av ny pumpstation for spillvatten vid Bjorlandavagen ar framtagen i dialog
med Trafikverket och stadens forvaltningar. Den ingdr i breddat omrade av utdkade
vagrattsgranser och dess placering &r en forutséttning att tillgodose angeldget allmant
intresse av fortatning med ca 600 bostader och ledningsutbyggnad, sjalvfall till pump-
stationen kan inte uppnas inom &vriga delar eller vid pendelparkering. Osbécken &r
strandskyddad och dess grans stracker sig ca 100 m ut fran backen. Omledningen sker
inom strandskyddet for ca 100 m av omgravningen langst nedstroms.

BETECKNINGAR

— | iNE SOM ligger 3 m
utanfr planomradets
gréns

———— Anvanchingsgréne

—— - —— Egenskapegrins

Ilustration upphavandeomrade strandskydd, blaskrafferat omrade inom markerad plangrans.

Sociala aspekter

Ett mer varierat bostadsutbud skapar en bredare social sammansattning och mojlighet
att finna bostad efter varierande behov. Boende for alla skeden i livet underlattar tillsyn
och umgange mellan generationer, vilket inte minst &r till gagn for jamstélldheten. For-
béattrad kollektivtrafik gagnar bl a kvinnor och ungdomar, som &r de dominerande kol-
lektivtrafikresenérerna. De offentliga platserna ska ge plats for och uppmuntra sociala
moten, lek, aktiviteter och rekreation.

Sociala arenor sasom torgbildningen och parken i sédra omradet bidrar till Skra Bros
vistelsekvalitéer samt dess identitet. Trygghet i kvarteren kan forstarkas genom tydliga
samband och samspel mellan bebyggelsens utformning och yttre publika rum och vis-
telseytor, vilket kan framja social interaktion. Ett smaskaligt och varierat utbud kan
skapa en mer dynamisk miljé med utrymme for fler méten och sociala kontaktytor
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mellan olika intressegrupper. Miljons vistelsekvalitéer sprungna ur omgivande land-
skapsbild skapar en tydlig identitet for Skra Bro. Torgets varierade verksamheter kan
verka som en social arena och bidra till en dynamisk pragel for omradet. Det bejakar
aven fler vistelsekvalitéer, varnar mikroklimat, samt starker de visuella sambanden
mellan kvarteren som stéttar omradets smaskaliga karaktar.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

Ytvattnet fran planomradet rinner i nulaget med sjalvfall till backen som gar forbi skolan
och via kulvert, under Kongahallavédgen och mynnar kort darefter i Osbécken.

Dagvattenproblematiken ar uppdelad i tva delomraden. Med utredning for dagvattnet
inom det nya bostadsomradet Dagvattenutredning, Ramball rev 2017-04-11, samt Kom-
pletterande Dagvattenutredning, Ramboll 2017-05-18, och en bedémning vad omled-
ning av biflodet till Osbacken innebér, Modellering/Konsekvensbeskrivning, Ramball
2016-04-26. Samtliga utredningar redovisas for att klargora att vid framtagandet av de-
taljplanen har ett flertal 16sningar inklusive féroreningsberédkningar MKN redovisats.

Inom omradet finns idag en back som ska ledas om vid exploateringen. Denna back
fungerar i nulaget ocksa som recipient av dagvattnet. Backen leder i sin tur ut till Os-
bécken. Marken i omradet bestar till storsta delen av lera med stor maktighet och &r inte
lamplig for infiltration.

Dagvattenutredning for kvartersmark rev 2017-04-11, redovisar att avvattningen ar
tankt att ske genom konventionellt dagvattensystem med brunnar och ledningar. For-
drojning inom omradet foreslas ske med underjordiska dagvattenkasetter da mojligheten
till 6ppna magasin beddéms som liten. Parkytor och dagvattendiken langs med
Kongahallavagen och Bjorlandavagen foreslas fungera som 6versvamningsytor vid ex-
trema regntillfallen. | 6vrigt foreslas 6ppna system med svackdiken och kanaler i sa stor
utstrackning som mojligt. Aven genomsléppliga ytor och grona tak rekommenderas dé
de bidrar till ett trogare dagvattensystem med béttre rening. Omledning av diket resul-
terar i att dagens barridreffekter vid trumman under Kongahéllavégen forsvinner och
risk for dversvamning minskar.

Dagvattenutredning komplettering, Ramboll 2017-05-18, redovisar avsikten att bilda en
dagvattenanlaggning for att fordroja och rena vattnet. Dagvatten foreslas hanteras ge-
nom att avleda vattnet i ett ledningssystem genom trumma under Kongahéllavdagen mot
pendelparkeringen i vaster for att dar fordrdja och rena vattnet i en gemensam anlégg-
ning. Anlaggningen foreslas besta av antingen ett kassettmagasin och ett filtermagasin
eller ett makadammagasin, och tillgodoser en 6kad renings- och fordréjningskapacitet.
Magasinet har sedan ett utlopp i Oshacken. Hojderna i omradet gor att dagvattnet maste
pumpas efter dagvattenanlaggningen ut till recipienten Osbéacken.

Parkytor och dagvattendiken langs med Kongahalla- och Bjorlandavéagen foreslas fun-
gera som 6versvamningsytor vid extrema regntillfallen samt ett komplement till bebyg-
gelsemiljon. Konsekvenser av klimatforandringar skyfall och atgarder redovisas i utred-
ning. Hojdsattning bor goras s att ytvatten fran N6, N7, Aldreboende, S3, S2, S4 och
S5 vid extrema regntillfallen rinner mot gronyta/park-omradet. Parken bor utformas som
utformas som en lagpunkt sa att denna kan fungera som en éversvamningsyta.
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I ¢#SSETTMAGASIN/BETONGKAMMARE

DAGVATTENLEDNING

YTAVRINNINGSRIKTNING
LAGSTRAK, DIKE

N7 A=

Ilustration Ramboll, dagvattenanléggning 6vre delen av planomradet. En dagvattenanléaggning
med 6kad fordrdjning och rening, planeras under pendelparkeringen i vaster.

Miljokvalitetsnormer for Osbacken och Nordre &lv, detaljplanens exploatering och
bécken/dikets omledning kommer inte innebéra nagon namnvard paverkan enligt upp-
daterad dagvattenutredning avseende miljokonsekvensnormer. Angaende paverkan av
miljokonsekvensnormerna (MKN) nar rening av PCB7 inte upp till de riktlinjer som
finns gallande rening for Goteborgs stad. Dock ar mangderna relativt sma och de be-
doms inte hota den kemiska ytvattenstatusen i Osbacken. Inom samtliga delomraden
uppnas en god rening av kvicksilver och andra tungmetaller vilket gor att inte heller den
kemiska ytvattenstatusen bedoms forvarras. Okningen i flodet som uppkommer pa
grund av exploateringen av Skra Bro bedoms ej paverka Osbhacken negativt gallande
erosion etc sa lange en fordréjning av 10 mm per m2 hardgjord yta genomfors.

Allt vatten fran de hardgjorda ytorna inom planomradet fordrojs. Rening av dagvatten
ska ske fran trafikytor och parkering. Fran parkering med fler an 30 platser ska dagvatten
passera en oljeavskiljare. Dessa regleringar hanteras genom Miljébalken.

En konsekvensbeskrivning/modellering av back, Rambdéll 2016-03-25, har utforts. Lut-
ningen pa bécken ar god for att skapa strommande partier samtidigt som det finns en fin
hardbotten pa flera strackor. Vid omledning av backen bor man darfor se till att de be-
fintliga vardena bevaras och forbattras genom att anlagga ny béackfara med hardbottnar
med tillracklig lutning. 1 den nordvastra delen av omradet leds backen via en trumma
under Kongahéllavagen. Omgravningen medfor en klart forbattrad situation vid héga
floden. Okade trumdimensioner bidrar starkt till detta samtidigt som de flackare slan-
terna ger omgravningen en utjamnande effekt. Oversvamningen for det foreslagna al-
ternativet blir liten och sker pa platser som inte ligger i direkt anslutning till byggnader
eller végar.
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Vatten och avlopp

Omradet korsas av ett ledningsstrak med ledningar for vatten, avlopp och spillvatten.
Dessa ledningar flyttas i samband med att omradet byggs ut.

Infor byggnation ska berérd fastighetsdgare/exploator kontakta Goteborg Vatten for
information om de tekniska forutsattningarna avseende VA-anslutningen. Nyanlagg-
ning av dagvattenanlaggningar &r anmalningspliktiga till milj6férvaltningen.

Inom pendelparkeringen véster om Kongahallavagen finns ett pumphus som beddéms
kunna sta kvar, en befintlig pumpstation for spillvatten samt en befintlig byggnad som
inrymmer en tryckstegringsstation for dricksvatten. En pumpstation for spillvatten an-
l&ggs norrom Bjorlandavégen.

Varme

Uppvarmningssystem &r inte klarlagt.

El och tele

Bestallning av utséttning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Géteborg
Energi Nat AB i god tid innan arbetena ska pabdrjas. Vid utférande av arbeten i nar-
heten av Goteborg Energi Nat AB:s anldggningar ska bestammelser for markarbeten
vid elkablar féljas. | omradets sodra del finns teleledningar som flyttas i samband med
att omradet byggs ut.

Avfall

Det finns en atervinningscentral norr om Skra Bro. Atervinningscentral har utgatt inom
planomradet efter dialog mellan forvaltningar och Kretslopp och vatten dar man gemen-
samt kommit fram till att det & mojligt att prioritera pendelparkeringens yta och istéllet
nyttja den befintliga atervinningsstationen som ar beldgen norrom planomradet.

Avfallshamtning beréknas for sopbil med 12 meters langd och sker via lokalgatornas
slingor. Miljérum inom bebyggelseomradets kvartér och torghandel ar inplanerad enligt
stadens riktlinjer.

Raddningstjanst
Bebyggelsen ska utformas med héansyn till att insatstiden &r langre &n 10 minuter.

Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

Da marken ar sattningsbenagen vid belastning kommer grundlaggningen av byggnader
och tyngre installationer/konstruktioner behova palgrundlaggas. Om det foreligger
nagra sarskilda geotekniska problem som skulle férsvara eller krava sérskilda atgarder
far den vidare detaljprojekteringen av omradet pavisa.

PM Geoteknik forprojektering Tyréns, 2016-11-18 har framtagits efter samradet, samt
dialog med SGI har forts utifran det reviderade planforslagets hdgre exploatering om ca
600 bostéder och den uppdaterade geoteknikutredningen.

Angaende att dikets geometri ska sakerstallas i planhandlingen, anges forslag till slant-
lutning i Modellering/back PM.
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For stabiliteten inom naturmarken i véster, visar stabilitetsberdkningar av Tyréns att sta-
biliteten &r tillfredstallande, naturmarken sluttar endast svagt at norr. Sakerhetsfaktorer
for hela planomradet har hojts och utredningen har utgatt fran att de &r lika, ett flertal
berékningar visar att stabiliteten ar tillfredstéallande for blivande forhallanden, detaljerad
utredning for planlaggning.

Angaende stabiliteten for nya markbelastningar pa grund av att bebyggelsen hojts 1-2
vaningar: All bebyggelse behdver grundlaggas till fast botten eller berg och kommer
darmed inte att generera nagra marklaster som kan paverka stabiliteten oavsett antal
vaningar husen far. Inga markhdgjningar planeras. Lasten 20 kPa for markbelastningar i
utforda stabilitetsberdkningar ar en sakerhetslast for att kontrollera att marken klarar
viss ofdrutsedd belastning, vilket den gor, saledes behovs inga nya stabilitetsberék-
ningar.

Stabiliteten for bade nuvarande och blivande férhallanden for den nya detaljplanen har
redovisats och marken anses lamplig att bebyggas pa ett sddant satt planen medger. |
samband med byggnadslov kommer det att krévas en platsspecifik geoteknisk utredning
for att faststalla ett lampligt och slutgiltig grundldggningssatts av blivande exploatering.
Rekommenderad sékerhetsniva uppfylls for en detaljerad stabilitetsutredning avseende
nyexploatering (planldggning) enligt IEG Rapport 4:2010.

Markmiljo

Detaljplaneomradet bestar huvudsakligen av akermark och det finns inget som tyder pa
att det har bedrivits miljofarliga verksamheter inom omradet. Det kan inte uteslutas att
det finns forhojda fororeningshalter inom befintliga trafikomraden men sammantaget
gors beddmningen att markmiljon inte behdver utredas narmare i detaljplaneskedet.

Radon

Nya byggnader uppférs radonskyddande, dvs med en grundkonstruktion som inte har
uppenbara otatheter mot markluft, eftersom marken &r lag- till normalradonmark.

Arkeologi Kulturmilj6

De tva fasta fornlamningar som patraffats vid den arkeologiska utredningen samman-
faller med de tva akerholmar som har hdga naturvarden. De tva platserna ligger inom
allmén platsmark PARK, och halls fri fran bebyggelse. Bestammelsen forn markerar
fornlamning inklusive dess skyddsomrade dvs fornlamningsomrade. Fornlamningarna
bor aven skyltas for att starka en lokal anknytning och identitet for bebyggelseomradet.

En arkeologisk forundersékning har utforts november 2014. Utredningen visar att de
tva fornlamningarna aterfinns pa tva mindre impediment omgardade av akermark samt
dateras till bronsalder och forromersk jarnalder. Vid fortsatt exploatering rekommende-
ras att bada lokalerna har potential som motiverar en slutundersokning. Med hansyn till
fornlamningarnas art och betydelse bedomer Lansstyrelsen att ett tillstand enligt KML
skall forenas med villkor om arkeologisk slutundersékning.

En befintlig stenvalvsbro i anslutning till planomradet norrom Bjorlandavégen, 6ster om
cirkulationsplatsen, har uppmérksammats och den avses restaureras och bevaras i mojlig
man. Bron har ett kulturhistoriskt varde som forstarks genom att den troligen ligger i
ursprungligt lage for den urgamla Kungahallavagens strackning.
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Luft och buller

Enligt inledande bullerutredning (Akustikforum 2015-01-30) kravs for att varje bostads-
hus ska fa minst en tyst sida (<45dBA) eller atminstone ljuddampad sida (<50dBA), ska
byggnaderna placeras sa att de har en inbordes skarmande effekt. Det har lett till den
kvartersstruktur som foreslas och i vissa fall nastan slutna kvarter.

Under planarbetet har ny bullerférordning intratt, Stadsbyggnadskontoret tillampar for-
ordningens riktvarden &ven for aktuell detaljplan Skra Bro. En uppdaterad trafikbuller-
berakning har gjorts, SBK 2017-07-24, som redovisar berékningar for den bebyggelse-
struktur som foreslas och som uppfyller den nya bullerférordningens krav for buller.

De atgarder som foreslas med syfte att skapa goda boende miljéer och kvalitativ stads-
byggnad, med minskade storningar fran trafikbuller &r:

- Gator utformas for att halla nere hastigheter (Kongahallavagen och det interna ga-
tunatet). Trafiken narmast bostaderna begransas inom planomradet. Lokalgator ut-
formas for 1ag hastighet med hansyn till fotgangare och cyklister.

- Bebyggelsen utformas som kvarter eller U-form for att skapa gardar med accepte-
rad ljudniva, gardar utformas med sociala ytor sisom gemensamma uteplatser och
utrymme for narlek som &r tyst alternativt ljudddmpad.

- Ny bebyggelse placeras avskarmande for parkomrade samt skol- och férskolegard.

- Aldreboendet placeras centralt i omradet med mojlighet till tyst gardsmiljo.

- Markomraden for dagvattenhantering placeras utmed vagarna.

- Planbestammelser reglerar bostadsrum mot ljuddampad sida, ljudnivan inomhus

samt mojlighet till tyst uteplats.
e ..
i W oo,

Projekt:
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Berakning av ekvivalenta bullernivaer Skra Bro.
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Fastighetsindelning
Det finns ingen bestdmmelse kring fastighetsindelningen.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Anlaggningar inom allmén plats

Allmén plats i form av HUVUDGATA, GENOMFART, LOKALGATA, GC-VAG, NA-
TUR, PARK och TORG finns inom planomradet. Detaljplanen foreskriver att kommunen
ar huvudman for allman plats och ansvarar for utbyggnad och framtida drift och underhall
av denna. Trafikverket & dock huvudman for Bjorlandavégen.

Anlaggningar inom kvartersmark

Respektive exploator/fastighetsagare/ledningsédgande bo-lag/samfallighetsforening/nytt-
janderattshavare
ansvarar for utbyggnad m.m. av anlaggningar inom kvartersmark.

Anlaggningar utanfor planomradet

Lokalnamnden far kostnader for eventuell ny angoring till Trulsegardsskolan fran norddost,
utom planomradet.

Drift och forvaltning

Kommunen, genom trafikndmnden, ansvarar for drift och forvaltning av allman plats Hu-
VUDGATA, LOKALGATA och GC-VAG inom planomradet.

Kommunen, genom park- och naturndmnden, ansvarar for drift och forvaltning av allmén
plats NATUR, PARK och TORG inom planomradet.

Kommunen, genom Kretslopp- och vattenndmnden, ansvarar for drift och férvaltning av
allmanna va-anlaggningar inom planomradet.

Kommunen, genom lokalnd&mnden, ansvarar for drift och forvaltning av av anléggningar
inom kvartersmark for skolandamal inom planomradet. | 6vrigt ansvarar respektive explo-
ator/fastighetsdgare/ledningsagande bolag/samféllighetsférening/nyttjanderattshavare for
drift och foérvaltning av anldggningar inom kvartersmark inom detaljplanen.

Fastighetsrattsliga fragor

Mark ingdende i allméan plats, inlésen

Detaljplanen medfor en rattighet och skyldighet for kommunen att 16sa in mark for
allman plats. Berorda fastigheter framgar i avsnittet om fastighetsrattsliga konsekven-
ser.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen. De delomraden av kom-
muné&gda fastigheter som utgor kvartersmark i detaljplanen ska avstyckas/regleras
till lampliga exploateringsfastigheter.
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De delomraden som utgor allman plats ska dverforas till lamplig kommunégd fastig-
het.

Gemensamhetsanlaggningar

Gemensamhetsanlaggning kan bildas for viktiga funktioner som &r gemensamma for

flera fastigheter inom detaljplanen. Det kan vara kvartersgator, dagvattenanlaggning-
ar, parkering och samvaro etc. Férvaltning av gemensamhetsanlaggningar kan ske ge-
nom del&garforvaltning eller genom att bilda en eller flera samfallighetsforeningar.

Detaljplanen foreskriver inte att bildande av gemensamhetsanlaggning ar nodvandigt
for detaljplanens genomforande. Inom med P1 betecknat omrade i detaljplanen bor
dock gemensamhetsanléaggning for parkering bildas. Utéver parkering ska erforderlig
angoring till angransande kvartersmark for bostads- och centrumandamal mojliggoras
inom omradet.

Servitut

Servitut kan bildas for att sakerstalla att en enskild fastighet ska fungera for sitt
andamal. Detaljplanen foreskriver inte att bildandet av servitut ar nddvandigt for
detaljplanens genomférande.

Inom omradet for detaljplanen behdver befintliga officialservitut for vagandamal, lant-
materiets aktnummer 1480K-1981F190.1 och 1480K-1983F140.1, till forman for Fas-
tigheten Kvisljungeby 3:101, belastande fastigheterna Kvisljungeby 3:6 och 3:98, dnd-
ras eller upphavas till foljd av att servituten till viss del hindrar ett &andamalsenligt ut-
nyttjande av allmén plats inom detaljplanen.

Ledningsratt

Inom omradet for detaljplanen finns befintliga allmanna ledningar for bland annat
Tele, vatten och avlopp och starkstrém. Utrymme for dessa ledningarna &r delvis upp-
latet med ledningsrétt.

Befintliga ledningar for Tele (lantmateriets aktnummer 1480K-1997F33.1), Vatten och
avlopp (lantméteriets aktnummer 1480K-1984F93.1) och Starkstrom (lantmateriets
aktnummer 1480K-2005F91.1) hindrar till viss del ett andamalsenligt utnyttjande av
kvartersmark for Bostads-, vard-, och centrumandamal inom detaljplanen. Dessa led-
ningarna behover saledes flyttas/tas bort och befintliga ledningsratter upphévas eller
omprdvas i nytt lage i samband med genomférandet av detaljplanen.

De delar av befintliga allmé&nna ledningar som forldggs inom/flyttas till kvartersmark
till foljd av detaljplanen bor sakerstallas med ledningsrétt, till forman for respektive
ledningségare.

Inom med u betecknat omrade i detaljplanen kan ledningsratt for allmanna ledningar
upplatas.

Inom med E betecknat omrade i detaljplanen kan ledningsrétt for teknisk anlaggning
upplatas.
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Vid dverlatelse av kommunagd mark regleras i genomforandeavtal att exploatorerna
utan ersattning ska upplata ledningsratt for erforderliga ledningar och néatstationer
inom kvartersmark till forman fér kommunen, kommunala bolag och privata lednings-
agare. Ledningsdgare ar dock skyldiga att bevaka sina rattigheter samt upplysa kom-
munen avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Respektive led-
ningségare ansoker om ledningsrétt (forutom ledningsforrattning for kommunala va-
anlaggningar som soks av fastighetskontoret).

Markavvattningsféretag

Det finns inga markavvattningsforetag inom planomradet.

Ansdkan om lantmateriforrattning

Kommunen, genom fastighetskontoret, ansoker om och bekostar erforderlig fastighets-
bildning for bildande av lampliga exploateringsfastigheter inom kommunégd kvarters-
mark och for inlésen av mark for allmén plats, inklusive éverféring av mark for allmén
plats till Iamplig kommunagd fastighet, erforderlig omprévning av befintliga gemen-
samhetsanldggningar och ledningsratter samt andring eller upphévande av befintliga
servitut mm. inom allmén plats. Fastighetskontoret anstker &ven om eventuell lednings-
forrattning for kommunala va-anlaggningar inom planomradet.

Respektive exploator/fastighetsagare/samfallighetsférening anséker om och bekostar
erforderlig fastighetsbildning inom kvartersmark (férutom bildande av exploaterings-
fastigheter inom kommunégd kvartersmark som soks av fastighetskontoret), inklusive
inrdttande, upphévande och omprévning av gemensamhetsanlaggning, ledningsréatt och
servitut mm. inom planomradet.

Ledningsagande bolag ansdker om och bekostar eventuell ledningsforrattning (férutom

ledningsforrattning for kommunala va-anldggningar som soks av fastighetskontoret)
inom planomradet.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Fastighet Erhaller mark Avstar mark Markanvand-
ning
Kvisljungeby 3:6 Del av fastigheten re- | Allmén plats
gleras till (LOKALGATA,

Kvisljungeby 3:98 el- PARK. GC-
ler motsvarande kom- '

munagd fastighet. VAG m.m.)
Kvisljungeby 3:96 Del av fastigheten re- | Allman plats
gleras till (LOKALGATA,

Kvisljungeby 3:98 el- | pARK GC-
ler motsvarande kom- VAG m n
mundgd fastighet. m.)
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gleras till
Kvisljungeby 3:122.

Kvisljungeby 3:98 Del av fastigheten av- | Kvartersmark
styckas/regleras till for bostads-,
ldmplig/a exploate- centrum- och
ringsfastighet/er. L

parkeringsanda-
mal m.m.
Kvisljungeby 3:98 Del av fastigheterna Allman plats
Kvisljungeby 3:6, (LOKALGATA,
3:96 och 3:122 samt PARK, GC-
del av marksamfal- VAG m.m.)
ligheterna Bjorlanda
S:5, S:10-11 samt
Kvisljungeby S:4
regleras till fastig-
heten eller motsva-
rande kommunégd
fastighet.
Kvisljungeby 3:98 Del av fastigheten re- | Kvartersmark

for skolandamal.

Kvisljungeby 3:98
regleras till fastig-
heten.

Kvisljungeby 3:122 Del av fastigheten re- | Allmén plats
gleras till (LOKALGATA,
Kvisljungeby 3:98 el- | p ARk GC-
ler motsvarande kom- VAG m m)
munéagd fastighet. o
Kvisljungeby 3:122 Del av fastigheten Kvartersmark

for skolandamal.

styckas/regleras till
lamplig/a exploate-
ringsfastighet/er

Kvisljungeby S:4 Del av marksamfal- | Allman plats
ligheten regleras till | (| OKALGATA,
KViSIjungeby 3:98 el- PARK. GC-
ler motsvarande kom- VAG m m)
munagd fastighet. e
Bjérlanda 3:27 Del av fastigheten av- | Kvartersmark

for bostads-,
centrum- och
parkeringsanda-

mundgd fastighet.

mal m.m.
Bjorlanda S:5 Del av marksamfal- Allmén plats
ligheten regleras till (LOKALGATA,
Kvisljungeby 3:98 el- | pARK GC-
ler motsvarande kom- VAG m.m.)
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Bjérlanda S:10 Del av marksamfal- | Allman plats
ligheten regleras till (LOKALGATA,
Kvisljungeby 3:98 el- | pARK GC-

ler motsvarande kom- VAG m m)
muné&gd fastighet. S

Bjorlanda S:11 Del av marksamfal- | Allman plats
ligheten regleras till (LOKALGATA,
Kvisljungeby 3:98 el- PARK GC-

ler motsvarande kom- VAG m m)
muné&gd fastighet. o

Avtal

Befintliga avtal som berdrs

Befintligt jordbruksarrende (fastighetskontorets diarienummer: AJ-2005-0006) inom
fastigheterna Bjorlanda 3:27 och Kvisljungeby 3:98, behtver sagas upp eller omfor-
handlas till foljd av genomférandet av detaljplanen.

Befintlig markupplatelse for skola (fastighetskontorets diarienummer: K1-2004-0015)
inom fastigheten Kvisljungeby 3:122, behéver omférhandlas till foljd av genomféran-
det av detaljplanen.

Avtal mellan kommun och exploatdor

Mellan kommunen, genom fastighetsnamnden, & ena sidan och fastighetsagaren till
Kvisljungeby 3:6 tillsammans med Riksbyggen ekonomisk forening a andra sidan
finns ett féravtal som tecknades infor detaljplaneldggning av Skra bro.

Innan detaljplanen antas ska ett genomférandeavtal och avtal om fastighetsbildning
tecknas mellan kommunen, genom fastighetsndmnden, och fastighetsagaren till
Kvisljungeby 3:6 tillsammans med Riksbyggen ekonomisk forening. Exploaterings-
avtalet reglerar bland annat finansiering och iordningstallande av statliga och kommu-
naltekniska anlaggningar inom omradet for detaljplanen. Avtalet om fastighetsbildning
reglerar bland annat erforderliga markéverforingar och rattigheter inom om-radet for
detaljplanen.

Innan detaljplanen antas bor dven genomforandeavtal och avtal om Gverlatelse/uppla-
telse av kommunagd kvartersmark for bostads-, centrum- och handelsandamal m.m.
tecknas mellan kommunen, genom fastighetsndmnden, och respektive exploatdr inom
kommunégd kvartersmark (Véstbostad AB, Goteborgs Egnahems AB samt Skrabbe-
boden AB).

Innan detaljplanen antas bor ett kommuninternt upplatelseavtal avseende aldreboendet
tecknas mellan fastighetsndmnden och lokalnd&mnden.
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Avtal mellan kommun och Trafikverket

Ett medfinansieringsavtal med tillagg har tecknats mellan kommunen och trafikver-
ket. Avtalet syftar till att reglera kostnader och ansvar for trafikverkets utredning kring
planlaggningstyp for erforderliga atgarder pa Bjorlandavagen (vag 565), vanstersvang-
falt med mera.

Innan detaljplanen antas bor genomforandeavtal tecknas mellan kommunen, genom
fastighetsndmnden, och Trafikverket. Genomférandeavtalet ska bland annat reglera
finansierings-, utférande-, och driftsansvar av erforderliga atgarder inom statliga an-
laggningar inom omradet for detaljplanen, inklusive hogersvangfalt i cirkulationen
mellan Bjorlanda- och Kongahéllavégen.

Innan detaljplanen antas bor dven avtal om justering av gallande vagrattsomrade for
Bjorlandavagen tecknas mellan kommunen, genom fastighetsnamnden, och Trafik-
verket.

Avtal mellan kommunen och dvriga fastighetsagare

Avtal om fastighetsbildning bor tecknas med de fastighetsagare/andelségare i marksam-
falligheter inom planomradet som ska dverlata mark for allman plats till kommunen.

Avtal mellan ledningségare och exploator

Inom kommunéagda fastigheter kan finnas ledningar som omfattas av markupplatelse-
avtal mellan Goteborg Stad och Géteborg Energi som reglerar Géteborg Energikon-
cernens ledningar inklusive tillbehor i Goteborgs Stad.

Ledningségare ar skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med kommunen/ex-
ploatoren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Vid omlagg-
ning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningsagaren och kommunen/exploatéren
for att sakerstalla ataganden vad galler kostnader, utférande samt ledningsratt.

Befintliga ledningsratter for Tele (lantméteriets aktnummer 1480K-1997F33.1), Vatten
och avlopp (lantmateriets aktnummer 1480K-1984F93.1) och Starkstrém (lantmateriets
aktnummer 1480K-2005F91.1) hindrar till viss del ett andamalsenligt utnyttjande av
kvartersmark for Bostads-, vard-, och centrumandamal inom detaljplanen. Avtal om
upphédvande alternativt omprovning av dessa ledningsrétter bor tecknas mellan respek-
tive ledningségare och kommunen/exploatoérerna innan detaljplanen antas.

Dispenser och tillstand

Genomforandet av detaljplanen forutsatter att Lansstyrelsen beviljar dispens fran det
generella biotopskyddet avseende befintlig stenmur och befintliga diken inom omra-
det fOr detaljplanen.

Genomforandet av detaljplanen forutsétter &ven att befintlig back, som rinner genom
planomradets nordvastra del, flyttas till nytt lage samt att befintlig 6vergang 6ver Os-
backen, inom omrade utlagt som GC-VAG i detaljplanen, rustas upp. Innan dessa at-
garder paborjas ska anmalan om vattenverksamhet tillsandas Lansstyrelsen.

Detaljplanen innebéar Strandskyddet upphévs inom detaljplanen.
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Ansokan om dispens fran det generella biotopskyddet, avseende befintlig stenmur och
diken inom omradet for detaljplanen, har skickats till lansstyrelsen.

Tidplan

Samrad: 1 kvartalet 2015

Granskning: 3 kvartalet 2017

Antagande: 4 kvartalet 2017

Om planen inte dverklagas faststalls den fem veckor efter antagande.
Forvantad byggstart: forsta bostadsetappen, 1 kvartalet 2018
Fardigstéallande: forsta bostadsetappen, 2 kvartalet 2019

Genomfdrandetid

Under genomfdrandetiden har fastighetségaren en lagstadgad rétt att bygga i enlig-
het med planen och detaljplanen far inte &ndras utan att synnerliga skal foreligger.
Efter genomforandetidens slut fortsétter planen att galla tills kommunen tar fram
ny plan eller &ndrar géllande plan. Fastighetsagaren &ger efter genomfdrandetidens
slut ingen ratt till erséattning for forlorade rattigheter som fanns i den ursprungliga
planen.

Planens genomfdrandetid
Genomfdrandetiden ar fem ar fran det datum da planen vunnit laga kraft.

Overvaganden och konsekvenser

Overviganden har gjorts mellan olika intressen.

Att jordbruksmark omvandlas till ett centrumomrdde motiveras med att utvecklingen 1
Skra Bro har ett samhéllsintresse som bland annat innebér forbéttrad kollektivtrafik,
utokad service genom 0kad befolkningstathet, hyresgister, dldreboende mm.

Skra Bro ér en naturlig centrumpunkt 1ings Kongahéllavigen. Skolan ar redan place-
rad med hénsyn till ett utvecklat centrumomréde. Eftersom omradet ska bli Bjorlandas
viktigaste utvecklingsomrade for offentlig och kommersiell service motiveras ett hogt
markutnyttjande.

Omrédden med naturvirden har satt de naturliga grinserna for byggbar mark. Tillgang
péa gronomraden och parkeringsplatser har styrt mojlig exploateringsgrad. Detaljplanen
ar forenlig med Oversiktsplan for Goteborg. Tematiskt tilldgg av Oversiktsplan for jord-
bruksmark, anger avgransningsomraden for att framja bevarande, bruk och identifiera
varden av jordbruksmark i Goteborg, och aktuellt planomrade &r beldget intill och utan-
for avgransningsomréadena, planen bedoms darfor forenlig med TOP for jordbruksmark.

I och med den anstringda trafiksituationen pé véstra Hisingen dr goda forutséttningar
for ett hallbart resande en viktig del av omrddets planering.
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Nollalternativet

Ett nollalternativ innebdr att jordbrukslandskapet bibehalls. Det innebar &ven att malet
att utveckla Skra Bro till ett lokalt centrum inte uppnas.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Ett mer varierat bostadsutbud skapar en bredare social sammanséttning och mojlighet
att finna bostad efter varierande behov. Boende for alla skeden i livet underléattar till-
syn och umgéange mellan generationer, vilket inte minst &r till gagn for jamstalldheten.
Forbattrad kollektivtrafik gagnar bland annat kvinnor och ungdomar, som &r de domi-
nerande kollektivtrafikresenarerna. Strak mellan skolomradet genom bebyggelsen mot
centrumfunktioner och kollektivtrafikhallplatser skapar trygghet och sakerhet for fot-
gangare. Mojlighet till centrumfunktioner, forbattrade hallplatser, torgytor, parkytor
med lekplats skapar motesplatser som gynnar den sociala samvaron i stadsdelen.

Torgbildningens handelsparkering ar gestaltat for att framja fler stadskvalitéer och ge
en dverblick och trygghet for omgivande kvartér.

Ett kvartér har tillkommit som gestaltande port till Skra bros bebyggelseomrade i an-
slutning till torgbildningen, vilket kan bidra till &n fler kontaktytor mellan olika intres-
segrupper och sociala samhallsskikt. Stallningstaganden har likasa skett for framjande
av ett smaskaligt och varierat handelsutbud dar torgets varierade verksamheter kan
verka som en social arena och bidra till en dynamisk pragel for omradet. Detta bejakar
aven fler vistelsekvalitéer samt stérker de visuella sambanden mellan kvarteren som
stottar omradets smaskaliga karaktar och varnar mikroklimat.

Malpunkter sasom park och torg kan bidra till fler sociala kontaktytor mellan olika in-
tressegrupper samtidigt som miljons vistelsekvalitéer sprungna ur omgivande land-
skapsbild skapar en tydlig identitet for Skra Bro. Generellt &r det dven av vikt att ge-
staltade miljoer inom bebyggelseomradet véarnar allas mojlighet till jamlik tillgang till
platser oavsett funktionsvariation. Rekreation och gemenskap kan starkas genom be-
byggelsemiljons utformning och strakens kopplingar som underlattar rorelser mellan
saval bostadskvarteren, torg, skolmiljoer och rekreation, likasa kan torget erbjuda liv
éver dygnet och bidra med 6nskvarda smaskaliga verksamheter.

De dialogarbeten som genomforts med medborgarna i omradet har sammanstéllts i en
rapport, PM Dialogarbete inom ramen for SKA/BKA, 2014-12-18. Nedan samman-
stélls konsekvenserna av planforslaget:

Sammanhallen stad

Inom planomradet finns férutsattningar for bostader i form av bade flerbostadshus och
enskilda smahus. I den norra delen av omradet kommer det att bli bade hyresratter och
bostadsratter. Gang- och cykelvagnatet kompletteras inom och till planomradet.

Samspel

De offentliga platserna; torgen, parkerna, kollektivtrafikhallplatserna och parkering-
arna ar lattillgangliga. Det finns goda forutséttningar for lek och utomhusvistelse.

Antalet bostader halls uppe for att bara ett centrumomrade. Omradet runt skolan kom-
mer att befolkas dven utanfor skoltid vilket kan ge en 6kad kansla av trygghet.
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Vardagsliv

| omradet foreslas till exempel att en livsmedelsbutik etableras, att pendelparkeringen
utokas och att infarterna till skolan omstruktureras — allt i syfte att skapa forutsatt-
ningar till en smidigare vardag. Bebyggelsen ar formerade kring ett strak och gatorna
ar kompletterade med gena kopplingar for gaende och cyklister. Bebyggelsen vid tor-
gen bidrar till en upplevd 6kad trygghet vid busshallplatsen vid Bjorlandavagen.

Identitet

Den foreslagna bebyggelsen kommer att bryta monstren pa platsen och paverka den
kulturhistoriska upplevelsen. Genom planbestammelser och beskrivningar i denna
handling samt i gestaltningsprogram ska omradets karaktar tryggas. Utgangspunkten
ar att omradet ska vara en ny arsring i Bjorlanda.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadskontoret gjort en lamplighets-
provning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvégning enligt 3 och 4 kap. mil-
jobalken. Vidare har detaljplanen prévats mot kommunens oversiktsplan i enlighet
med 5 § férordningen om hushallning med mark och vattenomraden m.m.

Inga riksintressen eller andra omraden med sarskilda natur- eller kulturintressen berérs.
Kontoret bedomer att redovisad anvandning kan anses vara den fran allméan synpunkt
mest lampliga utifran planomradets forutsattningar och foreliggande behov. Planen be-
doms inte medfdra att miljokvalitetsnormerna dverskrids. Detaljplanen &r forenlig med
Oversiktsplan for Goteborg. Enligt Tematiskt tillagg av Oversiktsplan for jordbruks-
mark, som anger avgransningsomraden for att framja bevarande, bruk och identifiera
varden av jordbruksmark i Géteborg, ar aktuellt planomrade beldget intill och utanfor
avgransningsomréadena, planen beddms forenlig med TOP for jordbruksmark.

MKB/Behovsbeddmning

Kommunen har gjort en behovsbeddmning enligt PBL 4 kap. 34 § och Miljobalken
(MB) 6 kap. 11 § for aktuell detaljplan.

Kommunen har bedémt att ett genomforande av detaljplanen inte kommer att medféra
nagon betydande miljopaverkan. Vid behovsbedomningen har kriterier i MKB-forord-
ningen bilaga 4 sarskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detaljplaneférslaget med-
ger endast en mindre komplettering i befintlig sammanhallen bebyggelse. Planforsla-
get medger i 6vrigt inte anvandning av planomradet for de andamal som anges i PBL 4
kap. 34 §, varfor kriterierna i MKB-forordningen bilaga 2 inte behdver sérskilt beak-
tas.

Kommunens stallningstagande grundar sig pa bedomningen att ett genomférande av
detaljplanen:

e Inte paverkar nagot Natura 2000-omrade och darmed inte kraver tillstand enligt
MB 7 kap. 28 8.

e Inte anger forutsattningar for kommande verksamheter eller atgarder som kraver
tillstand enligt MKB-férordningen (1998:905) 3 § och bilaga 3.
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e Inte bedéms negativt paverka mojligheterna att uppfylla nationella och regionala
miljomal.

e Inte bedéms ge upphov till en betydande miljopaverkan pa biologisk mangfald,
landskap, fornlamningar, vatten etc.

e Inte ger upphov till betydande risker for manniskors halsa eller for miljon.
e Inte bidrar till att nagra miljokvalitetsnormer 6verskrids.

e Inte patagligt paverkar nagra omraden eller natur som har erkand nationell eller in-
ternationell skyddsstatus, t ex riksintressen eller naturreservat.

Ytterligare motiv till stdllningstagandet &r att planen foljer intentionerna uppsatta i
Oversiktsplanen for Goteborgs kommun samt att planens genomforande ger upphov
till paverkan pa ett begransat omrade och pa begransade intressen.

Kommunen har darmed bedomt att en miljobedémning med tillhérande miljokonse-
kvensbeskrivning inte behovs for aktuellt planforslag. Behovsbedémningen ér av-
stdimd med l&nsstyrelsen 2013-06-10. Foljderna av planens genomférande ska dock
alltid redovisas enligt PBL. Nedan féljer darfor en kort sammanstallning av planens
miljokonsekvenser.

Miljomal

Bjorlanda ar ett omrade med flertalet varden som har utvecklats kontinuerligt éver tid.
Dessa varden bedéms inte vara av sadan vikt att en utveckling av omradet inte kan
ske. En avstamning har gjorts mot Goteborgs lokala miljomal. Det kan konstateras att
ett genomforande av detaljplanen berér miljomalen; begransad klimatpaverkan, frisk
luft, bara naturlig forsurning, levande sjoar och vattendrag, grundvatten och hav i

god balans, ett rikt odlingslandskap och myllrande vatmarker, levande skogar, ett rikt
vaxt och djurliv samt god bebyggd miljo.

Naturmiljo

| omradets akerholmar, stenmurar, diken, angransande skogspartier samt Osbécken
finns olika naturvarden. | anslutning till planomradet finns dokumenterad forekomst
av de fridlysta arterna dkergroda och storre vattensalamander. Byggnation pa aker-
och jordbruksmark motiveras i detta fall med att utvecklingen av Skra Bro har ett sam-
hallsintresse med bland annat forbattrad forutsattning for kollektivtrafik, service och
en komplettering av bostadsbestandet. De naturvarden som finns har paverkat hur for-
slaget ser ut. Storst paverkan pa naturmiljon innebér flytt av diket som ar biflode till
Osbécken. Malet &r att naturmiljon i diket ska bli battre i och med utbyggnad enligt
forslaget.

Kulturmiljo

Bjorlanda ar ett omrade rikt pa fornlamningar fran sten-, brons- och jarnaldern. Omra-
det finns ocksa med i kommens bevarandeprogram for bade sitt landskap och fore-
komst av olika spar fran olika tider dar kulturlandskapets utveckling tydligt kan ses.

De fornlamningar som utredningar pekat ut som bevarandevérda &r i planforslaget pla-
cerade inom parkomrade och halls fria fran byggnation.
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Paverkan pa luft

En utbyggnad enligt forslaget innebdr 6kade transporter och personbilstrafik. Dessa
mildras av nérhet till kollektivtrafik och utbyggnad av pendelparkering.

Paverkan pa vatten

Den sammanfattade bedomningen enligt dagvattenutredningarna for planomradet ar att
en flytt av biflodet till Osbacken ar mojlig utan negativ miljopaverkan. Tillkommande
dagvatten ska tas omhand inom omradet innan det slapps ut i narliggande vattendrag.

Ekonomiska konsekvenser

Kommunens investeringsekonomi

Fastighetsnamnden far inkomster fran 6verlatelse och upplatelse av kommunégd
kvartersmark for bostads-, centrum- och parkeringsandamal m.m. inom planomradet
samt fran exploateringsbidrag for iordningstéllande av mark for allman plats m.m.
Fastighetsnamnden far utgifter for iordningstéallande av kommunégd kvartersmark och
del av mark for allmén plats. Fastighetsnamnden kan dven fa utgifter for markforvarv.

Trafiknamnden far utgifter for utbyggnad m.m. av anlaggningar inom kvartersmark
for pendelparkering och for del av iordningstéllande av mark for allmén plats HU-
VUDGATA, GC-VAG och GENOMFART inom planomradet.

Park- och Naturnamnden far utgifter for del av iordningstallande av mark for all-
man plats PARK inom planomradet samt iordningstallande av ridvag inom NATUR.

Kretslopp och vattennamnden far inkomster i form av anlaggningsavgifter samt ut-
gifter for utbyggnad av va-anlaggning.

Lokalnamnden far utgifter for utbyggnad m.m. av anlaggningar inom kvartersmark
for bostads-, vards-, skol- och centruméandamal inom planomradet.

Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi

Fastighetsnamnden far intakter fran markupplatelse for parkerings-, bostads-, vard-,
skol- och centrumandamal samt fran eventuell tomtrattsavgéld inom planomradet. Fas-
tighetsnamnden bedoms inte fa nagra 6kade kostnader avseende drift och forvaltning
till foljd av detaljplanen.

Trafiknamnden far kostnader for ranta och avskrivningar samt driften av allman plats
HUVUDGATA, LOKALGATA, och GC-VAG samt av kvartersmark for pendelpar-
kering inom planomradet.

Park- och Naturnamnden far kostnader for ranta och avskrivningar samt driften av
allméan plats PARK, NATUR och TORG inom planomradet.
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Kretslopp och vattennamnden far intakter fran brukningstaxan. Vidare far Krets-
lopp och vattenndmnden kostnader for ranta och avskrivningar samt driften av all-
manna va-anlaggningar inom planomradet.

Lokalnamnden far kostnader for ranta och avskrivningar samt driften av sina anlagg-
ningar for bostads-, vard-, skol- och centrumandamal, samt for kommunintern
markupplatelse inom planomradet.

Ekonomiska konsekvenser for exploatérerna

Riksbyggen ekonomisk forening far utgifter och kostnader for markoverlatelse, ut-
byggnad, drift och forvaltning m.m. av anldggningar inom kvartersmark, exploate-
ringsbidrag, va-anlaggningsavgifter, forrattningskostnader, planavgift m.m.
Vasthostad AB, Goteborgs Egnahems AB och Skrabbeboden AB far utgifter och kost-
nader for markoverlatelse/markupplatelse, utbyggnad, drift och underhall m.m. av an-
laggningar inom kvartersmark, va-anlaggningsavgift, forrattningskostnader, planavgift
m.m.

Utover va-anlaggningsavgift far exploatorerna utgifter for eventuell gemensam kom-
munal renings- och foérdréjningsanlaggning for dagvatten inom/i anslutning till plan-
omradet. Kretslopp och Vattennamnden ansvarar for utférande, drift och forvaltning
av den eventuella gemensamma dagvattenanléaggningen.

Exploatérerna far inkomster och intékter fran forsaljning av fastigheter/fastighetsa-
gande bolag/bostadslagenheter m.m. samt hyresintakter inom planomradet

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsagare

Agarna av fastigheten Kvisljungeby 3:6 far inkomster fran forsaljning av kvarters-
mark inom planomradet. Agarna av fastigheterna Kvisljungeby 3:6 och 3:96 samt
agarna av fastigheter med andel i marksamfélligheterna Bjorlanda S:5, S:10-11 och
Kvisljungeby S:4 far inkomster i form av ersattning for inlésen av mark for allman
plats i samband med lantmateriforrattning. Ersattningen bor i mojligaste man regleras i
avtal om fastighetsbildning som tecknas mellan respektive fastighetsdgare/marksam-
fallighet och kommunen, genom fastighetskontoret.

Ekonomiska konsekvenser for Ledningsagare

Ledningsagare far utgifter for séakerstallande av ledningsratt och for bildande av fastig-
het for teknisk anlaggning inom planomradet.
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Overensstammelse med Oversiktsplanen

Detaljplanen &r i 6verensstammelse med OP.

For Stadsbyggnadskontoret

Planchef
Karoline Rosgardt

For Fastighetskontoret

Annika Wingfors
Distriktschef

Planarkitekt
Lena Hasselgren

Plankonsult
Hillevi Kittel, Ramball

Marcus Bengtsson
Projektledare
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