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Planprocessen

Detaljplanearbetet dr indelat i flera skeden. Samradet syftar till att samla in information,
onskemal och synpunkter som berdr planforslaget i ett tidigt skede i detaljplanearbetet.
Vid granskningen ar planforslaget fardigstdllt. For att vara siker pé att senare ha rétt att
overklaga beslutet att anta detaljplanen ska skriftliga synpunkter 1dmnas senast under
granskningstiden.

Niér detaljplanearbetet paborjas dr ofta beslut som berdr planen redan fattade i
demokratisk ordning, sdsom markanvéndning i Gversiktsplanen och eventuellt mera
detaljerat i program.

Eventuellt
program

Uppdrag Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Beslut i Mailighet att Anmirkning Eventuellt Planens
byggnadsnéimnden limna synpunkter kan framforas 6verklagande genomférande

Planinformation

Planarbetet startade 2019-01-22

Detaljplanen &r upprittad med utdkat planforfarande

Handlingarna (ej fastighetsforteckning) finns pa Goéteborgs Stads hemsida:

www.goteborg.se/planochbyggprojekt

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, 6vriga handlingar och utredningar samt kartor
finns pa Stadsbyggnadskontoret, adress: K&pmansgatan 20, 403 17 Géteborg.

Dir inte annat anges har stadsbyggnadskontoret tagit fram bilder och kartor.

Samradstid

Samradstiden ar 2022-11-02 — 2022-12-13.

Information om planforslaget lamnas av:

Maria Grinsbo, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 16 47
Erica Folkesson, Stadsbyggnadskontoret tfn 031-368 17 61
Albertina Henriksson, Fastighetskontoret, tfn 031-368 11 22
Beata Ahall, Trafikkontoret, tfn 031-368 26 60

Karin Nyberg, Trafikkontoret, tfn 031-368 25 14
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Detaljplan for bostader pa angar och berg norr om
Gamla Brottkarrsvagen inom stadsdelen Askim i
Goteborg

Detaljplanen &r upprattad med utokat planforfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900, SES 2014:900)

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar féljande handlingar:

Planhandlingar

e Planbeskrivning (denna handling)
e Plankarta med bestimmelser

Ovriga handlingar

o Fastighetsforteckning (publiceras €j pa Internet)
o [llustrationsritning
e Grundkarta

Program och underlag i samband med programarbetet

e Program for bostdder mm i Brottkérr, 1997-04-01, rev 1998-03-30

e Miljokonsekvensbeskrivning tillhérande programmet, 1997-04-01

o Kompletterande miljokonsekvensbeskrivning tillhdrande programmet,
1998-03-30

e Samradsredogorelse tillhdrande programmet, 1998-03-30

Utredningar

e "Naturvirdesinventering av ett omrdde vid Brottkdrr”, Pro Natura,
december 2021, bestilld av Goéteborgs Stad, Stadsbyggnadskontoret.

o "Utredning av brukningsvdrd jordbruksmark”, Norconsult, 2022-06-30,
bestilld av Skanska.
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”Bergteknisk utredning, Brottkdrr”’, Bergab 2022-06-27, bestilld av
Skanska

“Geoteknisk utredning for detaljplan, Teknisk PM / Geoteknik”. Skanska
Sverige Teknik 2022-04-08 rev 2022-06-22, bestélld av Skanska Nya
Hem sydviést.

“Dagvatten- och skyfallsutredning”, Kretslopp och vatten/Sweco, 2021-
11-05, bestilld av Goteborgs Stad, Stadsbyggnadskontoret.

”PM Dagvatten och skyfall”, Damningsverket AB, 2022-09-12, bestilld
av privat bestéllare, Skanska Sverige AB, Naset forvaltning AB samt
Brottkérr Tva Fem Fem AB.

“Mobilitets- och parkeringsutredning ”, Koucky & Partners AB, 2022-
08-30, bestilld av Skanska Bostadsutveckling.

Trafikanalys, "PM Trafikfloden for miljéberdkning”, Sweco Sverige AB
2022-08-24, bestilld av Goteborgs stad, Trafikkontoret.

“PM Trafik och utformningsforsiag”, WSP, 2022-10-05, bestélld av
Goteborgs Stad, Trafikkontoret.

”Trafikbullerutredning”, Akustikforum AB, 2022-08-25, bestilld av
Skanska Nya Hem.
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Planens syfte och forutsattningar

Detaljplanen syftar till att planldgga ett omrade som, trots flera forsok genom éren, 4nnu
inte dr planlagt. Genom planldggningen ska det bli mojligt att bygga cirka 250 nya
bostader i smahus och flerbostadshus och en forskola med 6 avdelningar. Det ska skapas
allméinna platser i en utstrackning som behovs for omradet och for att bevara natur med
hoga naturvérden och skyddade arter. Vagarna ska fa hojd standard med forbéttrad
sdkerhet samt framkomlighet for gdende. Kommunen ska ta 6ver huvudmannaskapet for
végarna och det som blir allmén plats. En bostadsnéra park och en lekplats med god
tillgénglighet ska skapas och det ska avsittas ytor for hantering av skyfall och dagvatten.

Planomradet omfattar 16 hektar och &r endast delvis bebyggt med bostdder
(huvudsakligen villor). Stora delar &r dock obebyggda. Marken bestér av ett laglant
omrade “dngen” som dr omringat av bergshojder i Oster, norr och véster. I Gster bestar
terrdngen till stora delar av skogsklddda bergsomraden. Brottkérrs by som &r en
kulturhistoriskt intressant miljo berors till viss del. I ndromrédet finns méanga villor
byggda vid olika tidpunkter under 1900-talet. Det finns dven en del smahus och
flerbostadshus sdder om planomrédet som har byggts under 2000-talet efter att det togs
fram detaljplaner dér.

I de Ostra delarna och i ett centralt strdk mellan Ryttarstigen och Brottkirrs Byvég finns
skyddade arter och naturvérdet bedoms vara hogt. Berget i Oster ligger mer dn 30 meter
hogre #n dngen. Angsomradet bestdr av glacial lera och versta skiktet utgdrs av tidigare
jordbruksmark som bedoms ha mattligt brukningsvérde. Pa dngen kan stora méngder
vatten samlas vid rikliga regn och det kan vara problem med dversvimningar ldngst i
soder vid Brottkérrs Byvig.

Vigforeningar ansvarar for vigarna som har ganska lag standard och saknar gdngbana.
Det finns busslinje i Brottkéarrsvigen sdder om planomradet. Avstandet till hallplatser
varierar fran cirka 150 meter till cirka en kilometer.

Service i form av skolor, affirer med mera finns som nirmast i Nya Hovas cirka 1,5 km
frén planomradet.
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Planens innebord och genomférande

Detaljplanen innebar att anvandningen av marken regleras sa att vissa delar blir allmén
plats och vissa delar blir kvartersmark. Kommunen tar 6ver ansvaret for de allménna
platserna.

Den allménna platsen utgdrs dels av vdgar, dels av park eller naturomraden. En del vagar
ar helt nya medan befintliga végar far en forbdttrad standard. Omraden med hoga
naturvirden och forekomst av skyddade arter foreslas bli naturomraden. Planen innebar
att cirka 6 hektar inom planomrédet kan bevaras som natur och parkmark.

Pé kvartersmarken medges utbyggnad av bostéder och en forskola samt vissa tekniska
anldggningar. Dar regleras dven hur stor del av marken som far bebyggas, hojder for de
nya byggnaderna med mera. Utbyggnaden planeras ske i ndgra olika delomraden ”Sddra
entrén vid Brottkirrs by”, ”Angen”, Boplatsen”, ”Berget” och Lilla Ryttarstigen”.
Totalt foreslas cirka 250 bostdder varav cirka hilften i flerbostadshus och hilften som
sméhus (villor, parhus, radhus).

P& kvartersmark planeras ocksé en forskola med 6 avdelningar for att ticka det behov av
nya forskoleplatser som uppstér nir nya bostider byggs.

Infrastruktur som VA-ledningar och elledningar maste kompletteras. Dagvatten och
skyfall maste hanteras bland annat for att inga byggnader, varken nya eller gamla, ska
riskera att skadas vid skyfall eller att 6kade utslépp riskerar att nd Askims Fjord.

Overviaganden och konsekvenser

Planen innebér en komplettering med ny bebyggelse och infrastruktur i ett glest bebyggt
omrade med hoga boendekvaliteter.

De viktigaste overvidgandena har rort hur mycket som kan bebyggas och hur mycket mark
som ska planldggas som natur eller park samt var nya viagar kan placeras. Omraden med
skyddade arter och hoga naturvirden foreslés i de flesta fall bevaras som allmén plats.

Sa som planforslaget utformats bedoms det visa hdnsyn till natur- och kulturvirden saval
som till dem som bor i omradet idag och dem som kommer att bo i omradet framover.
Forslaget bedoms kunna vara ekonomiskt genomforbart.

Kommunen beddmer preliminért att genomforande av detaljplanen inte kan antas
medfora en betydande miljopaverkan. Undersokningssamrad med lansstyrelsen halls i
samband med samrad for planforslaget.

Stadsbyggnadskontoret bedomer att bostadsutbyggnad &r ett viasentligt samhéllsintresse
och att placeringen av bebyggelsen inte kan tillgodoses pé négot annat stélle.
Sammantaget anser stadsbyggnadskontoret att delar av marken ska kunna tas i ansprak
for bebyggelse, vigar och allménna platser trots att det innebér att brukningsvard
jordbruksmark, som ej brukas, tas i ansprék.

Overensstammelse med dversiktsplanen

Forslaget dverensstimmer med Oversiktsplan for Goteborg, antagen av
kommunfullméaktige 2022-05-19.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Detaljplan for bostader pa angar
och berg norr om Gamla Brottkarrsvagen

Dnr 0538/14 PLANBESKRIVNING

7 (63)



SAMRADSHANDLING 2022-10-25

Planens syfte och forutsattningar
Syfte

Detaljplanen syftar till att planldgga ett omrade som trots flera forsdk genom aren &nnu
inte dr planlagt. Genom planldggningen ska det bli mojligt att bygga cirka 250 nya
bostéder i smahus och flerbostadshus och en forskola med 6 avdelningar.

For att skapa ett mer varierat bostadsutbud 4n enbart villor, som &r dominerande i
niromréadet, ska det vara variation i bostadstyperna.

Det ska skapas allmédnna platser i en utstrickning som behovs for omradet och for att
bevara natur med hoga naturviarden och skyddade arter. Dé stadsdelen lider brist pa
kommunala allmédnna métesplatser och rekreationsmojligheter tillskapas en ny
bostadsnéra park och en lekplats med god tillgéinglighet. Det ska avsittas ytor for
hantering av skyfall och dagvatten. Flera av dessa ytor ska tillgédngliggoras for
rekreationsindamal.

Befintliga och nya gator inom omradet kompletteras med gangbana och/eller gang- och
cykelbana for att frimja héllbara och sidkra vardagsresor. Nya kopplingar i dst/véstlig
riktning ska skapas for att komplettera dagens vignét som framst 4r orienterat i nord-
sydlig riktning. Kommunen ska ta dver huvudmannaskapet for vigarna och det som blir
allmaén plats.

Flygfoto frdan soder med ungefdirligt planomrdde inlagt med vit streckad linje.

Lage, areal och markéagoférhallanden

Planomradet &r beldget i centrala Brottkérr mellan vég 158 och Amundéarna, cirka 13 km
s6der om Goteborgs centrum. Planomradet omfattar cirka 16 hektar. Marken &r inte
planlagd sedan tidigare.

Marken i omradet dr helt privatdgd. Skanska dger de storsta obebyggda markerna vid
dngarna samt delar av berget. Resten av berget dgs av privatpersoner. De mindre
fastigheterna &gs av mindre foretag samt av privatpersoner. For vigarna finns antingen
samfillighet eller gemensamhetsanlédggning. Fastighetségare och rittighetshavare framgar
av fastighetsforteckningen.
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Planforhallanden och tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

Planomrdde

2

Brottkdrrsvdgen

Amunddarna

Utdrag ur oversiktsplanens markanvindningskarta. Siffrorna inom planomradet har lagts
till for att tydliggéra de olika anvindningarna som beskrivs i texten.

Oversiktsplan for Goteborgs kommun, antagen 2022-05-19, anger Blandad
stadsbebyggelse — Ovriga bebyggelseomrdden i ytterstaden (1) for storsta delen av
planomrédet. I de Gstra delarna av planomradet anges Blandad stadsbebyggelse —
Fordndrad markanvindning ovrig bebyggelse (2). Samt Parker-, natur och
rekreationsomrdden, Virdefulla natur- och friluftsomrdden (3). Genom omradet finns
dven en utpekad cykelvag Infrastruktur — Cykelvdigndt (4).

Granserna mellan de olika markanvdndningarna &r inte knivskarpa utan bor tolkas med ett
spann pa ungefér 20 meter. Hénsyn bor tas till platsspecifika forutsittningar.

For bebyggelseomradena rekommenderas bland annat att férnyelse genom ombyggnad
och nybyggnad i forsta hand ska ske inom omraden som kan forsérjas med god
kollektivtrafik och nérhet till service. I forsta hand ska komplettering med sadant som
saknas prioriteras. I ovrigt bor endast enstaka ny bostadsbebyggelse tillkomma. Vid
lokaliseringsprovning av ny bebyggelse ska mojligheten att 16sa tillfart och vatten och
avlopp beaktas, liksom att byggnader utformas och placeras med hénsyn till stads- och
landskapsbilden och till kulturvdrdena pa platsen. Om storre etableringar skulle vara
aktuella i dessa omraden behover mojligheterna att skapa god kollektivtrafik och goda
forutsattningar for resande med cykel och till fots forst utredas.

Ryttarstigen rekommenderas som en del i ett lokalt cykelvignat med syfte att koppla
samman omraden i en mindre skala och skapa anslutningar till lokala mélpunkter. Det
lokala cykelviagnitet kompletterar pendlingscykelnétet.

Program

“Program for Bostdder mm i Brottkdrr” godkindes av byggnadsndmnden 1998-04-28.
Programmet har legat till grund for fortsatt detaljplanering i Brottkérr. Till programmet
hor en miljokonsekvensbeskrivning. Programmet foreslar tillskott pa totalt cirka 350 nya
bostéder inom programomradet, varav merparten i omradet runt Brottkarrsvéigen. |
aktuellt omrade anges mark for nya bostdder, komplettering av befintliga villor respektive
naturmark.
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Programkarta 1998 samt karta med omrdden som representerar antagna detaljplaner
(1-3) omrddet for tidigare planarbete som aldrig vann laga kraft (4), nu aktuellt
planforslag (5) samt omrdden som fatt positivt planbesked ddr planarbete dnnu inte
paborjats (6-7).

Detaljplaner

Inom programomrédet har tre detaljplaner vunnit laga kraft; ”Detaljplan for bostider mm
soder om Brottkirrsvigen” (1), ”Detaljplan for sddra Brottkdrr, bostdder och
smdbdtshamn” (2) och ”Detaljplan for bostdder vid Banvaktsvigen” (3). I de planerna
medges sammanlagt cirka 210 nya bostdder. Likasa har en ombyggnad av
Brottkérrsvigen ner mot Amunddarna fardigstéllts. Végen fick delvis en ny strackning,
nya hallplatser samt en separerad géng- och cykelbana.

Det har dven gjorts forsok att planldgga det omrade som markerats med streckad svart
linje och siffran fyra. ”Detaljplan for bostider norr om Brottkdrrsvigen” (4) som antogs
2003 blev upphidvd pa grund av att den hade enskilt huvudmannaskap. Ett nytt forsok
gjordes att planldgga hela omradet med kommunalt huvudmannaskap for de allmédnna
platserna. Detta arbete avbrdts innan antagandet pa grund av problem med
genomforandeekonomin. Inom det stérre omradet gors nu nya forsok att planlagga.
Forutom det nu aktuella planforslaget (5) har positiva planbesked lamnats i tvd omraden
(6 och 7) — men planarbete har inte paborjats dnnu.

For det aktuella planforslaget giller alltsa att omradet till Gvervagande delen inte &r
planlagt sedan tidigare. For ett omrade som é&r cirka 7 m? i sydvéstra delen foreslas den
nya planen ersétta den lagakraftvunna planen, akt 11-4661, vars genomférandetid har gatt
ut. Den laga kraftvunna planen angrénsar till planomréidet i de s6dra delarna men det &r
alltsa endast en liten bit som berdrs av planarbetet. Planforslaget griansar dven till ett
omrade dér planarbete dnnu inte pabdrjats.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Detaljplan for bostader pa angar
och berg norr om Gamla Brottkarrsvagen

Dnr 0538/14 PLANBESKRIVNING

11 (63)



SAMRADSHANDLING 2022-10-25

Flygfoto frdn vister med ungefirligt planomrdde inlagt med vit streckad linje. Till hoger

i bild syns Brottkdrrsvigen och en del av den bebyggelse som tillkommit under senare dar
sedan det omrddet planlagts. Aven Nya Hovds ses skymta i ovre hogra hornet av bilden.

Riksintressen
Detaljplanen ligger inom Riksintresse enligt Miljobalken (MB) 4 kap. Hogexploaterad
kust.

Ovriga bestimmelser
Omrédet omfattas inte av strandskydd eller Natura 2000.

I omradet finns négra objekt som bedoms omfattas av generellt biotopskydd. Det finns
arter som berors av artskydd. Detta beskrivs bland annat under rubriken Mark, vegetation
och fauna.

Angarna bedoms kunna betraktas som brukningsvird jordbruksmark och far enligt MB 3
kap. 4 § endast tas i ansprak for bebyggelse om det behdvs for att tillgodose vésentliga
samhéllsintresse och om behovet inte kan tillgodoses pa annat stélle. Se vidare under
rubrik Overviganden och konsekvenser.

Mark, vegetation och fauna

Landskapsbild

Omrédet ar delvis bebyggt med bostdder (huvudsakligen villor). Stora delar dr dock
obebyggda. Marken bestér av ett 1aglant omrade “dngen” som &r omringat av bergshojder
i Oster, norr och véster. I dster bestar terrdngen till stora delar av skogsklddda
bergsomraden. Den vistra delen ar det laglédnta omradet med stora 6ppna ytor. Marken
lutar dir svagt mot soder. Terrdngen i planomréadet &r delvis mycket kuperad. Nivéerna
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varierar fran +14 — +53 meter 6ver havet. Genom omrédet passerar en béck, nagra diken
och dér finns tvd mindre dammar i sydost.

Vegetation och fauna

Det finns négra stora tridgérdar inom omréadet. De sydvéstra och centrala delarna av
omradet utgors av grasytor eller igenvéxningsmarker pa tidigare akermark.
Skogsomradena inom planomradet bestar till stor del av tallskog med storre eller mindre
inslag av 16vtrad sdsom bjork, ek eller asp. Vissa delar utgdrs av sumpskog. En
pafallande stor del av skogarna inom omrédet 4r opaverkad av rationellt skogsbruk vilket
givit skogen en naturlig struktur och tradsammanséttning.

Naturvarden

En naturvirdesinventering avseende biologisk méangfald har tagits fram;
“Naturvdrdesinventering av ett omrdde vid Brottkdrr, Goteborgs Stad, Pro Natura
december 2021”

I naturvérdesinventeringen avgrénsades 21 olika naturvirdesobjekt. Tva av dessa
beddmdes ha hdga naturvirden (naturvirdesklass 2). Atta omriden bedomdes ha
patagliga naturvérden (klass 3). Elva naturvéirdesobjekt bedomdes hysa vissa naturvérden
(klass 4). Vérden for biologisk méngfald som pétriffats i omradet &r frémst knutna till
fuktiga skogsmiljoer, gamla 16vtrdd och dod ved i olika nedbrytningsstadier.
' Kartétgvér_i-;v;anteringsomrﬁdet f A8

.och dess naturvirdesobjekt

. Teckenforklaring %

\\ [ utredningsomrdde. (i
¥ Naturvirdesklass 2

] Naturvirdesklass 3

* I Naturvirdesklass 4

Karta éver naturvirdesobjekt (1-21) inom inventeringsomrddet, Pro Natura. Omrdden
med naturvirdesklass 2 dr roda. Naturvirdesklass 3 har orange firg och
naturvirdesklass 4 har gul firg.

Ett antal naturvardsarter noterades inom det inventerade omradet. Merparten av dessa ar
signalarter av olika slag. De skyddade arter som noterats &r murgréna, blasippa, storre
och mindre vattensalamander, vanlig groda och vanlig padda. Dessutom omfattas alla vilt
forekommande faglar, sdsom den mindre hackspetten, av artskyddsforordningen.
Héackande mindre hackspett observerades i naturvirdesobjekt 11. Flera objekt beddmdes
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vara mycket ldmpliga miljéer for mindre hackspett (objekt 3, 5 och 11). I ytterligare
omraden bedomdes det finnas goda forutséttningar for hackspetten att sdka foda.

En fordjupad inventering av groddjur har gjorts. I de tvdA dammar som inventerades
(naturvirdesobjekt 6 och 7) noterades yngel av vanlig padda i bada dammarna samt yngel
av vanlig groda i den ena dammen. I dvrigt noterades mindre och storre vattensalamander
utifrdn e-DNA analys. Samtliga groddjur &r fridlysta och skyddade enligt
Artskyddsforordningen. Storre vattensalamander omfattas av Artskyddsférordningens 4 §
medan &vriga groddjur omfattas av Artskyddsforordningens 6 §.

Y i3 -_" ¥ e .h\ 1 5
Karta dver naturvardsarter som
forekommer i inventeringsomradet
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Karta som visar naturvdrdsarter som férekommer inom inventeringsomrddet, Pro
Natura.

Blésippa och murgrona ar fridlysta och omfattas av artskyddsférordningen. Inga av
arterna ar rodlistade.

Kompletterande utredningar for groddjur, hdckande faglar och eventuellt hasselsnok
planeras genomforas under véaren 2023.

Jordbruksmark

Som tidigare beskrivits utgors dngarna i vistra delen av tidigare dkermark. De har inte
brukats aktivt under de senaste decennierna. Marken &r inte taxerad som
jordbruksfastighet, har inte ftt jordbruksstod och marken finns inte redovisad som
jordbruksmark i 6versiktsplanen. Fragan om jordbruksmarkens viarden och betydelse har
dock fétt allt storre fokus under senare ar. En utredning har darfor tagits fram for att
bedoma om dngarna utgdrs av brukningsvérd jordbruksmark. ”Utredning av
brukningsvdrd jordbruksmark”, Norconsult 22-06-30. Skanska har bestéllt utredningen
eftersom de dr de huvudsakliga dgarna till marken.

Under den tid som marken ej brukats som jordbruksmark har ett omrade i norddst vuxit
igen och utvecklats till den skog med hoga naturvirden dir den mindre hackspetten
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aterfunnits. Cirka 4,5 hektar har hallits 6ppen genom slatter 1-2 ganger om aret. De
delarna omfattas av 5 skiften som avgrénsas av diken, stigar och Brottkdrrs Byvég. Har
har marken bibehallit sina egenskaper som jordbruksmark genom att matjorden &r intakt.
Fuktiga partier, sma skiften avskilda fran annat angransande jordbrukslandskap samt

avsaknad av ett aktivt brukningscentrum minskar produktionsvirdet. Skiftena bedoms
kunna anvindas for smaskalig produktion, som till exempel gronsaksodling eller
grovfoder till cirka 4 notkreatur eller héstar under ett ar.

Karta som visar de fem skiftena som avskiljs frdan varandra av diken eller vigar.
Avgrdnsningen mellan skifte 1 och 2 utgdrs av en historisk vigstrdckning, Norconsult.

Jordbruksmarken i sig har inte sérskilt hga naturvéirden, ddremot bidrar den 6ppna
marken och dess brynzoner till viktiga ekosystemtjénster som pollen- och nektarresurser.
Marken har dven vattenreglerande funktion samt bidrar till kolinlagning. Omradet har
genom lédget intill Brottkérrs by en historisk koppling till en tid da jordbruksproduktion
var dominerande i samhéllet. Omradet bedoms ha betydelse som lokalt rekreations- och
upplevelsevirde, framfor allt vad det géller visuella varden.

Sammantaget bedoms marken utgora jordbruksmark som har medelhogt vérde utifran
granskade parametrar sdsom produktionsvérde, naturvirde, ekosystemtjénster,
kulturhistoriskt virde, landskapskaraktir samt rekreations- och upplevelsevérde.

Geoteknik och bergteknik
Foljande utredningar betrdffande geoteknik och bergteknik har utforts pa uppdrag av
Skanska;

o "Geoteknisk utredning for detaljplan Teknisk PM/Geoteknik”, Skanska teknik
2022-06-22
o "Bergtekniks utredning Brottkdrr”, Bergab 2022-06-27

Enligt jordartskartan bestir d&ngsomradet av glacial lera. Vid 6vergangen till
bergsomraden finns nagra mindre omraden med postglacial sand. Jordlagerfoljden utgors
av ett tunt lager mulljord (0,2—0,4 meter) ovan torrskorpelera som overgar i lera pa djupet
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1,2—1,3 meter under markytan. Lerans méktighet varierar 6ver omradet men uppgar i
undersdkningspunkterna som mest till cirka 15 meter (22 meter pa Brottkérr 2:279).
Lerdjupen ér storst inom den mellersta och sodra delen av dngsomradet och minskar
niarmare de omkringliggande bergsomradena.

Berggrunden i omrédet utgors av tonalit till granodiorit. Mindre linser av pegmatit
forekommer sporadiskt i omrédet. Block av olika storlek finns i flera bergsslédnter men ar
sammantaget fa till antalet. Stabiliteten bedoms vara god eftersom blocken ligger
nedsjunkna i marken. Négra omraden har identifierats dar det beddms vara viss risk for
utfall.

Identifierade riskomrdden med block markerade med stjdrnor inom
undersékningsomrddet som dr markerat rétt, Bergab.

Vid den gula stjdrnan finns négra 16sa block i en sldnt. De bedoms ligga stabilt i sldanten.
De grona stjarnorna i dstra delen av omréadet representerar block som beddms sta stabilt
men pa lingre sikt kan paverkas av att mindre trdd véxer déir varfor rotsprangning kan
paverka stabiliteten. Vid den blé stjarnan finns ett block som star stabilt pa en bergklack.
Aven det kan komma att paverkas av provspringning eller vid vibrationsarbeten i
nérheten.

Stabilitet och rasrisk

Stabilitetsforhallandena dr goda inom hela omréadet i dagslaget. Om marken skulle
belastas med 1 meter fyllningsmassor samt vid beaktande av nyttolast s ar sdkerheten
mot stabilitetsbrott fortfarande tillfredsstillande. I samband med schaktarbeten (for
ledningar etcetera) kommer stabilitetsforhéllandena lokalt att forsdmras. Schaktarbeten
maste utforas efter anvisning av geotekniker i och med férekomsten av kvicklera. Vid
storning tappar kvicklera sin hallfasthet vilket kan innebéra att sma skred kan fortplantas
och fa mycket stor utbredning.

Inom de delar av omradet dir berg/moréin forekommer ytligt, skogsomradena, foreligger
ingen sittningsproblematik. Inom dngsmarken ddremot dr marken relativt
sattningskénslig, geotekniska atgarder kommer kravas inom hela eller delar av
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angsomradet. Dialog kring sattningsproblematiken rekommenderas vid héjdséttning av
omradet.

Det bedoms inte finnas ndgon risk for bergras inom eller i anslutning till planomradet.
Inga stabilitetshdjande atgérder bedoms vara nddvéndiga innan bergschakt. Om
bergschakt eller 6vriga markarbeten ska utforas i eller nedanfor sldnter bor dessa rensas
pa ovanliggande block. Da bergschakt ska utforas i niarhet av byggnader och vagar ar det
viktigt att iaktta forsiktighet vid eventuella spréngningsarbeten. Vid uppkomst av nya
slanter efter bergschaktarbeten eller sprangningar i omradet rensas kvarstaende
bergschaktviggar pa 16st bergmaterial och eventuellt behov av bergforstarkning utreds.

Grundvatten

Inom &ngsomradet, langs Brottkérrs Byvig, dr marken sank under delar av &ret.
Grundvattenmétningar som utforts inom tidigare utredningar samt inom denna utredning
visar pd en grundvattenyta som ligger strax under markytan. Portrycksmétningar som
utforts inom tidigare utredningar visar pa en hydrostatisk portrycksférdelning mot djupet.
I och med att vattentillrinningen fran de omgivande hdjdpartierna sannolikt dr stor
kommer vattentrycket i botten sannolikt ha stora variationer mellan perioder med riklig
eller ingen nederbdrd. Portrycket i leran forandras daremot i langsam takt och &r sannolikt
instdlld med ett hydrostatiskt portryck utifran en medeltryckniva.

Radon

Omradet klassas som normalradonmark.

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Fornlamningar

Inom planomrédet, vid Brottkdrr 2:212, finns en fornlédmning i form av en boplats fran
stenaldern (Askim 294). Den dger skydd enligt kulturmiljolagen. I hidndelse av
exploatering bor fornldmningen bli foremal for arkeologiska undersdkningar.

Hela planomradet utreddes i samband med planarbete som genomférdes 2006-2014 da
Bohusldnsmuseum gjorde tre olika arkeologiska utredningar for ett stérre omrade.

Pé berget léngst 1 Oster precis utanfor plangrénsen finns dvriga kulturhistoriska lamningar
i form av sjomérken pa Brottkarr 73:4.

Kulturhistoria
”Brottkérrs by” omfattar en grupp byggnader pa den gamla byplatsen (nr 86:5) samt den
utflyttade garden (nr 86:6) vilka beskrivs i stadens bevarandeprogram fran 1999.
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Karta éver det omrdde som bendmns Brottkdrrs by och som finns beskrivet i stadens

bevarandeprogram frdan 1999.

Bymiljon har kulturhistoriskt intresse. Nagra av byggnaderna som ingér i byn ar
planlagda sedan borjan av 2000-talet. Villor har uppforts 1 anslutning till byn och de dldre
bostadshusen har byggts om. De bevarade delarna av Brottkérrs by ger fortfarande en
uppfattning om den ursprungliga karaktdren. I bykédrnan ingar bland annat ett par
bostadshus pa dubbel bredd, tva vinkelbyggda ladugéardar och flera mindre
ekonomibyggnader.

I detaljplaneomradet ingér endast en mindre del av bymiljon. Det ér Brottkérr 1:255 som
ar bebyggd med ekonomibyggnader som hort till huvudbyggnaden pa Brottkérr 1:296.

Ekonomibyggnader pd Brottkdrr 2:155.

Befintlig bebyggelse

Det finns ménga befintliga villor i anslutning till planomréadet. En del av de befintliga
husen har utfarter till vigarna inom planomradet. Séder om planomradet har tillkommit
nya flerbostadshus pa senare tid.

Det finns sex befintliga bostadshus inom planomradet. Pa Brottkérr 2:111 finns tva
befintliga hus, ett relativt nybyggt och ett dldre. P& Brottkérr 2:212 och 2:213 finns villor
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frén mitten av 1900-talet. P4 Brottkérr 2:260 finns en villa som nyligen byggts till. P4
Brottkédrr 2:279 finns en villa fran mitten av 1900-talet.

Foto frdn séder med nybyggda flerbostadshus i forgrunden och Brottkdrrs by till vinster.

Sociala forutsattningar

En socialkonsekvensanalys/barnkonsekvensanalys-process (SKA/BKA-process) har
genomforts under samradsforslagets framtagande. Vid denna har kénda underlag sa som
statistik kompletterats med kunskap som framkommit under workshops med deltagare
frdn kommunens forvaltningar och exploatdrer.

Brottkérr dr en populdr stadsdel med nérhet till hav och natur. Stadsdelen &r attraktiv och
bostadspriserna dr dirmed hoga, vilket medfor att omradet &r segregerat. Jimfort med
Goteborgs kommun i stort har priméromradet Billdal hogre andel barnhushéll, 14gre andel
boende med utlindsk bakgrund, hogre medelinkomst, storre bilinnehav, 14gre ohilsotal,
hogre utbildningsniva och férre Sppet arbetslosa. Statistiken kommer fran Goteborgs stad
2021, men samma fordelning kan ses flera ar bakat.

Bebyggelsen i ndiromradet bestar idag av 1 huvudsak smahus i varierande storlek och
alder, med en dominans av smahus pé 6ver 120 m? bostadsarea. Naromradet saknar
tillgingliga bostédder (hiss) och bostidder med mindre area (under 80 m?). Endast 11 % av
bostédderna inom primdromrédet &r upplétna som hyresrétter. En storre variation av
bostadstyper 1 omréadet ér dnskvért for att uppné de kommunala malen.

Brottkarr upplevs i SKA/BKA-arbetet som en stadsdel med mycket tillgéng till natur,
men park/naturmarken som finns 4r privatdgd och kan ddrmed enbart nyttjas genom
allemansrétten. Stadsdelen i stort &r kuperad med bebyggelse som framst ligger pa de
flacka delarna, vilket gor att bebyggelsestrukturen ar uppdelad i kluster med gronska
mellan. Hojdskillnaderna och vegetationen har vissa barridreffekter, men spelar ocksé en
viktig roll som ekosystemtjénster samt som bostadsnira natur. P4 négra stéllen i
naturmarken finns spér av friluftsliv s som upptrampade stigar, kojor och eldplatser.

Det rader brist pa stadsdelspark 1 planomrédet, utifran kriterierna i Gronstrategin for en
tdt och gron stad (2014) som anger att en stadsdelspark ska kunna nas inom 1 000 meter
frén alla bostidder. Den nirmsta stadsdelsparken ar Billdals park, cirka 2 km syddst
fagelvagen. Narmsta bostadsnéra park ligger vid Brottkdrrsvagen, vilket fran stora delar
av planomradet &r ldngre &n de 300 meter som Gronstrategin anger. Det &r ocksé langt till
niarmsta omradeslekplats for delar av planomrédet, samt att Park- och Naturforvaltningen
uppger att den som finns ndrmast pd Ryetvagen inte klarar ett hogre besokstryck dn
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dagens. Da det heller inte finns ndgon service eller handel i omradet idag rader en brist pa
anlagda métesplatser for de boende.

Dagens vignit bestar av smala vigar med enskilt huvudmannaskap. Da det inte finns
trottoarer eller gangbanor upplevs det i SKA/BKA-arbetet som otryggt for fotgingare och
cyklister, speciellt barn och unga, att rora sig i omradet. Végnatet &r frimst orienterat i
nord-sydlig riktning vilket gor det svarare att rora sig fran kusten och inét land. Det
sméskaliga vignétet gor det ocksé svért att hitta in till de privatigda gronomraden som
finns.

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Planomradet nés framst fran Brottkarrsvagen i soder. Inom omradet finns de befintliga
vigarna Brottkirrs Byvég och Ryttarstigen, vilka gér fran norr till soder genom omrédet,
samt Ella Gybergs vég i norddst. Fran Ryttarstigen finns dven en stickgata som ar en del
av Ryttarstigen, men som i denna handling bendmns som Lilla Ryttarstigen for att
sarskilja de olika delarna av omradet. Ryttarstigen gér &ven att nd norrifran, men framst
med gang och cykel da denna vig ar avstingd med en vigbom.

Det finns ingen forbindelse mellan Ryttarstigen och Brottkérrs Byvig med bil — men dér
gamla Brottkarrsvigen ansluter mot Brottkarrs Byvég gar det att passera till fots eller
med cykel.

Inom planomrédet &r vigarna privata och skots av végforeningar. S6der om planomradet
finns kommunala vigar.

Vigarna inom utredningsomrédet dr mindre lokalgator dér all rorelse sker i blandtrafik.
Gatorna dr smala och vissa platser dven vildigt branta. Over lag #r gatorna otillgingliga
for gdende och cyklande. De smala gatorna tillsammans med trafiksdakerhetsatgarder i
form av viaggupp bjuder dock in till 14ga hastigheter for fordonstrafik.

Trafikkontoret har 1atit ta fram en trafikanalys, "PM Trafikfloden for miljéberdikning”,
Sweco Sverige AB, 2022-08-24. I samband med denna utredning har det under varen
2022 gjorts trafikmétningar pa Brottkarrsvigen och Gamla Brottkirrsvégen.
Trafikmétningarna visar att det ar cirka 350 fordon/vardagsdygn (AMDT) som kér pa
Brottkdrrs Byvig. P& den 6stra delen av Gamla Brottkérrsvigen kor 500
fordon/vardagsdygn. 3 500 fordon/vardagsdygn fardas pa Brottkarrsvagen, vister om
Klavavégen (uppriaknat vérde fran 2017).

Det finns inga géng- och cykelbanor inom planomrédet. Det finns en del upptrampade
gangstigar pa dngarna och pa berget for att kunna gena mellan olika vigar. I de relativt
nyligen planlagda omrédena i soder finns gang- och cykelvégar samt trottoarer. Utmed
Brottkérrsvigen finns separat gang- och cykelvdg som férbinder havet med mer
servicetdta omraden som Nya Hovas. Langs kusten, diar den sedan 1960-talet nedlagda
jérnvégen Sérdbanan lag, finns en gang- och cykelvig som ingar i Kattegattleden.

Parkering finns vid befintliga bostider pa tomtmark. Det finns inga allménna parkeringar.

Nérmaste kollektivtrafikhallplatser dr beldgna pa Brottkarrsvigen. Avstindet varierar fran
cirka 150 meter till cirka 1 km. Tillgéngligheten till kollektivtrafik &r varierande. For de
delar av planomradet som ligger pa berget innebar hojdskillnaderna att tillgdngligheten
blir sémre.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Detaljplan for bostader pa angar
och berg norr om Gamla Brottkarrsvagen

Dnr 0538/14 PLANBESKRIVNING

20 (63)



SAMRADSHANDLING 2022-10-25

Howis Nedre

Askims Kyrka
L}

[l Bibliotek

Fristende férskolor/skolor
Kommunala forskolor/skolor
Fritidshem/skolor
Fristiende skolor
Kommunala skolor
Elanorradat Fristdende &ldreboenden
Aldreboenden
|drottsanlagoningar
Lekplatser

Hallplats
Kollekdivirafiklinjer

- Lillowagen

ER B=N KN K B~

Amundéarmna
HHuggledal
s 7 i lgh
< B dﬁ

Cylkelhvagar

L P
(1

b 1 ™ Hasteback

=

johannesberg

\Bitidals Gird Utdrag fran E%okart

Karta som visar pa cykelvdgar, kollektivtrafik, hallplatser, skolor med mera i nirheten av
planomrddet.

Service
Inom planomradet finns ingen service.

P4 ett avstand om cirka 1-2 km finns flera forskolor; till exempel Brannemystens,
Kl&vavigens, Berguvens, Arekirrsviigens och Noblaskolans forskola samt forskolan
Lekstugan. Arekirrsvigens forskola ligger dster om vig 158 vid Brottkirrsmotet.

De néarmaste skolorna ar Brottkérrsskolan (F—6 skola), Nygardsskolan (F-9) och
Noblaskolan Nya Hovas (F-9). Det finns dven en gammal skola pa narmare hall,
Sandasskolan. Den har kulturhistoriskt intresse och dr svar att anpassa efter dagens
onskemal och krav och anvénds inte som skola for niarvarande.

Det bedoms inte finnas kapacitet att ta emot fler barn varken i skola eller forskola.

Nérmaste dagligvarubutik &r ICA Kvantum vid Brottkdrrsmotet/Nya Hovas cirka 1,5 km
oster om planomradet. Overordnad kommersiell service finns nirmast vid Frolunda Torg
och i Sisjon, cirka 8 km norr om planomradet. Vardcentral och folktandvard finns i
Uggledal och i Nya Hovas.

Teknisk forsorjning

I de delar av planomradet som &r bebyggda finns kommunala ledningar for vatten och
avlopp. Det finns dven ledningar for el och tele. Ellevio ansvarar for elnétet i omradet.
Ledningarnas dragningar foljer séllan de nuvarande vigdragningarna utan ligger ofta pa
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obebyggd mark. Det beror pa att ledningarna byggdes ut av ddvarande Askims kommun
efter ett planforslag som sedan aldrig realiserades. I de bergiga omradena saknas teknisk
forsérjning.

Dagvatten och skyfall

En dagvatten- och skyfallsutredning som beskriver detaljplanens forutséttningar har tagits
fram (Dagvatten- och skyfallsutredning, Kretslopp och vatten/Sweco, 2021-11-05).
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Oversiktskarta ver avrinningsomrdden och utloppspunkt. SWECO

Planomradet &r en del av ett storre avrinningsomrade for bade dagvatten och skyfall. Det
innebdr att vatten rinner in till omrédet frain omkringliggande ytor.

Inom planomradet leds dagvattnet i 6ppna diken och rinner diffust dver ytor som inte ar
exploaterade innan det tas in i dagvattenledningar som avleder det ut till Askims Fjord.

Vid skyfall rinner stora floden sdderut genom omrédet och vattnet sprids pa stora delar av
dngarna och stannar i lagpunkter.

Planomradets sydvéstra del (dngarna) har dterkommande dversvimningsproblematik.
Resultatet av skyfallsmodellering av befintlig situation verifierar att stora volymer vatten
rinner och stéller sig i lagpunkten. Skyfallsproblematiken i planomrédet uppstér till
storsta del inte inom sjilva omradet utan beror pa flera stora infloden fran
omkringliggande omraden.

Brottkdrrs Byvig som idag ér enda végen in till omradet pé dngarna &r vid skyfall
oversvimmad och &r da inte framkomlig eftersom ett vattendjup pa 0,6 meter kan bli
stdendes vid skyfall. Goteborgs stads strukturplaner for skyfall har pekat ut Brottkérrs
Byvig som en skyfallsled.
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Oversiktsbild av planomrddet som visar vattendjup vid skyfall. SWECO

Risk och storningar

Buller

En bullerutredning har upprittats enligt plan- och bygglagen (PBL) 4 kap. 33a §.
Bullerutredningen innehéller en redovisning av beréknade vérden for omgivningsbuller.
Utredningen, " Trafikbullerutredning”, 2022-08-25, har gjorts av Akustikforum pa
uppdrag av Skanska.

Ekvivalenta bullernivéer ligger idag under den rekommenderade grénsen pé 60 dB(A) i
hela planomradet. Befintliga byggnader som ligger néra vigen kan i vissa fall ha hoga
maxvérden.

Luftkvalitet

Miljoforvaltningens oversiktliga berdkningar av kvivedioxidhalterna i Goteborg visar att
halterna av kvévedioxid underskrider miljokvalitetsnormernas grinsvirden med god
marginal. De beridknade halterna var 2018 cirka 20-30 ug/m* Miljokvalitetsnormens
grinsvirde for 98-percentilen av dygnsmedelvirden dr 60 pg/m?. Miljéforvaltningen
bedomer att det inte finns nagra omsténdigheter som skulle skapa risker for avsevirt
hogre halter. Luftkvaliteten har dérfor inte utretts vidare.

Oversvamningsrisk

Vid planomrédet finns rapporterade problem med 6versvimningar i samband med stora
regn. Det géller framfor allt bebyggelse vid de sddra delarna av dngarna vid Brottkérrs
Byvig. En del dtgérder har gjorts i anslutning till de drabbade fastigheterna.
Skyfallsfragan har utretts och kommer dven fortsatt att utredas mer noga till exempel
géllande ytor for uppsamling samt hojdsattning av viagar och byggnader.
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Detaljplanens innebord och genomforande

y Boplatsen

Hackspett-

Nyckelbiotop
& dammar

Jttarstigen

Framtida
allmén plats e A & . el g

D Framtida kvartersmark d+by \ "a B
25 Planlagd mark

Framtida kvartersmark
med naturkaraktar

Principskiss éver markanvindningen med bendmning av olika omrdden som beskrivs i
foljande texter.

Detaljplanen innebér att anvandningen av marken regleras sa att vissa delar blir allmén
plats och vissa delar blir kvartersmark. Kommunen tar 6ver ansvaret for de allménna
platserna.

P& kvartersmarken medges utbyggnad av bostdder och en forskola samt vissa tekniska
anldggningar. Dér regleras dven hur stor del av marken som fér bebyggas, hojder for de
nya byggnaderna med mera. Detta beskrivs tydligare for olika delomraden och typer av
bebyggelse nedan.

Den allménna platsen utgors dels av vdgar, dels av park eller naturomraden. En del vagar
ar helt nya medan befintliga vagar far en forbéttrad standard. Omraden med hoga
naturvirden och forekomst av skyddade arter foreslés bli naturomraden.

Skissen ovan visar de dvergripande principerna for vad som foreslas bli kvartersmark
respektive allmén plats. For att forenkla beskrivningar av olika delomraden har de i
planarbetet fatt olika arbetsnamn, planbeskrivningen hdnvisar pé flera stéllen till dessa
arbetsnamn for delomréaden.

Forslaget till detaljplan innehaller totalt cirka 250 bostéder varav cirka hélften i
flerbostadshus och hilften som sméhus (villor, parhus, radhus). Om bostdderna blir
hyresritter, bostadsritter eller helt privatéigda bestdms inte av detaljplanen utan avgors av
den som dger marken, hér kallad exploatdren.

P& kvartersmark planeras en forskola for att ticka det behov av nya forskoleplatser som
uppstar nér nya bostéder byggs. Forskolan kan drivas i1 antingen kommunal eller privat
regi.

Kommunen dr huvudman for allmén plats och ansvarar for utbyggnad och framtida drift
och underhéll. Exploatorer ansvarar for utbyggnad av kvartersmark.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Detaljplan for bostader pa angar
och berg norr om Gamla Brottkarrsvagen

Dnr 0538/14 PLANBESKRIVNING

24 (63)



SAMRADSHANDLING 2022-10-25

Bebyggelse

‘%‘3 .

Hlustrationskarta som visar hur utbyggnad enligt plankartan kan komma att se ut.

De olika fargerna pa byggnader illustrerar olika typer av byggnader som dr mdjliga att
bygga enligt forslaget. De bla byggnaderna representerar flerbostadshus, morkrosa
tekniska anliggningar och rod forskola. Ovriga firger representerar olika typer av villor,
parhus och radhus.

Detaljplanen sétter ramarna for vad som blir mdjligt att bygga. Forst nér detaljplanen ar
antagen, har vunnit laga kraft och bygglovsprocessen paborjats avgors husen slutgiltiga
utformning, planlosningar, ldgenhetsstorlekar med mera. Nér det géller sddana detaljer
beskrivs nagra forslag som detaljplanen mojliggér nedan. Det kan vara mojligt att bygga
pa andra sitt dn illustrationen visar.

Befintliga bostader och 6vriga byggnader
For Brottkérr 2:213 och Brottkérr 2:260 innebér planforslaget byggrétter som motsvarar
utformningen av den befintliga bebyggelsen. Ingen fordndring av byggnaderna foreslas.

Befintlig bostad pa Brottkéarr 2:212 foreslas rivas och pa fastigheten foreslas flera typer av
nya hus, se beskrivning nedan under rubrik Boplatsen.

Befintliga byggnader pa Brottkirr 2:279 foreslés rivas och erséttas av ett nytt
flerbostadshus, se beskrivning under rubrik Sodra entrén vid Brottkdrrs By.

Pé Brottkérr 2:111 finns idag tva bostadshus. Det ena &r relativt nybyggt och ges byggritt
som motsvarar det befintliga huset. Det vistra bostadshuset foreslés rivas for att ge plats
for nya radhus. Se beskrivning under rubrik Lilla Ryttarstigen nedan.

Det finns en del andra byggnader i form av komplementbyggnader, férrad osv i omrédet.
dessa kan i vissa fall komma att tas bort vid planens genomforande.
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Sodra entrén vid Brottkarrs By

I omradet ldngst 1 soder finns idag sju mindre fastigheter. Fyra dr obebyggda. Tre ér
bebyggda varav en endast med komplementbyggnader. Totalt féreslas 6 nya villor och
cirka 10 lagenheter i ett flerbostadshus. Vad planforslaget innebér i form av bebyggelse
beskrivs i detta omrade utforligare for respektive fastighet.

it

— 2279

Hllustration som visar sddra entrén vid Brottkdrrs by.
Brottkarr 1:255

Brottkérr 1:255 &r en del av Brottkérrs by som tidigare utgjorde tradgérd till en av
huvudbyggnaderna (Brottkarr 1:296) och diar komplementbyggnader i form av foérrad och
tvittstuga finns bevarade. Det blir nu mojligt att stycka av fastigheten i tva villatomter dér
20 % av fastighetens yta far bebyggas. Storsta byggnadsarean for komplementbyggnader
ar 40 m2 Minsta fastighetsstorlek dr 650 m?. Den sddra villan far entré fran Brottkérrs
Byviég och den norra foreslas fa entré fran Matildehemsvégen via Brottkérrs by. Den
senare foreslds utformas sé att en liten gardsbildning bildas pa vistra sidan. Bostadshus
far uppforas till en nockhojd av cirka 7,5 meter (+21,5 6ver nollplanet).
Komplementbyggnad far uppforas till en hdjd av 4,0 meter.

Fastigheten ingér 1 ”Brottkérrs by”. De nya byggnaderna ska utforas med hinsyn till
angransande miljoers kulturhistoriska vérden. Darfor regleras att fasad ska utformas med
staende trépanel och vara malad i linolje- eller slamférg, att taket ska vara av tegel och
utforas som sadeltak. Nockhojden har bestdmts sa att de nya byggnaderna ska underordna
sig de gamla huvudbyggnaderna. Lovplikten dndras genom att bygglov krévs éven for
attefallsatgérder och friggebod.

Brottkarr 2:222 samt Brottkarr 2:243-245

De hir fyra fastigheterna bildades pa 1960-talet men har inte varit mojliga att bebygga da
detaljplan och tillfartsvég saknats. Planforslaget foreslar en ny vig som binder samman
Ryttarstigen och Brottkérrs Byvég fran vilken villatomterna och foérskolan kan nas. Pa
samtliga fastigheter ges byggrétter for villor samt komplementbyggnad (troligen garage).
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Markytan som far bebyggas (byggnadsarean) ar maximalt 150 m? per fastighet
Bruttoarean dr hogst 250 m? (bostadsarea inklusive ytterviggar). Av denna area far som
mest 40 m? utnyttjas for komplementbyggnad. Bostadshusen far uppféras med en
nockhojd pa cirka 8,0 meter respektive 4,0 meter for komplementbyggnad. Bostadshusen
ska forses med sadeltak och ha en taklutning p& minst 14 grader. Eftersom marken lutar
foreslas hogsta tillatna nockhdjd vara +22 for de tva villorna i véster och +23 for de tva
villorna 1 §ster.

Brottkarr 2:260
Pé Brottkérr 2:260 finns en befintlig villa som nyligen byggt till. Har ges en byggritt som

ska motsvarar utformningen av det befintliga huset. Det bedoms inte vara lampligt att ge
mojlighet att bygga ytterligare pé tomten.

Brottkarr 2:279

Pa Brottkérr 2:279 ges byggritt for ett nytt flerbostadshus i tre vaningar med cirka 10
lagenheter. Det blir mgjligt att till ytan bygga ett 540 m? stort flerbostadshus som far
uppforas med en nockhdjd pa 11,2 meter och med en minsta takvinkel pa 30 grader. En
tredjedel av takfotslangden far forses med takkupor. Huset planeras preliminért ha hiss
samt ldgenheter om 3—4 rum och kok.

Pé tomten blir det &ven mdjligt att uppfora komplementbyggnad om totalt 50 m? for
sophantering, cykelforrad med mera. Komplementbyggnad far uppforas till en hdjd av 4,0
meter.
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2.084 2117

2570 5,45

25 alinl
&4
e =4 14,50 | =

Sektion som visar det nya flerbostadshuset sett frdn soder vid Gamla Brottkdrrsvigen.
Till viinster syns den befintliga villan pa Brottkdrr 2:284. Till hoger syns Ryttarstigen och
den befintliga villan pa Brottkdrr 2:117, Inobi AB.
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Sektion som visar det nya flerbostadshuset sett frdan vister. Till vinster skymtar den
befintliga villan pd Brottkdrr 2:259 samt en mdjlig sektion for ny villa pd Brottkdrr
2:222. Till hoger syns Gamla Brottkdrrsvigen och befintligt flerbostadshus pd Brottkdrr
491:1, Inobi AB.
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For att det ska vara mojligt att exploatera till denna grad utan att paverka omgivande
fastigheter orimligt mycket flyttas infarten till fastigheten fran Ryttarstigen till Gamla
Brottkarrsvigen. Marknivén planeras delvis att sinkas och hamnar lite lagre dn
Ryttarstigen. Parkering loses genom markparkering inom fastigheten.

Foérskolan

En ny forskola med plats for fyra avdelningar planeras norr om de fyra villatomterna
soder om befintligt dike/béck. Forskolan nés fran Ryttarstigen samt fran den nya végen
som kommer forbinda Ryttarstigen med Brottkérrs Byvég. Det blir mdjligt att uppfora en
forskola med 760 m? byggnadsarea respektive hogst 1 520 m? bruttoarea (bostadsarea
inklusive ytter- och innerviggar). Utover det far komplementbyggnader uppforas om
totalt 50 m?. Hogsta nockhdjd pé forskolan samt komplementbyggnader far vara cirka
11,0 respektive 4,0 meter. Inom fastigheten ska finnas plats for parkering och angdring
bade for personal, fordldrar och leveranser till forskolan.

Kvarteret for forskola ar drygt 6 500 m? och det beddms vara mojligt att fa tillridcklig
friyta i enlighet med stadens ramprogram/nyckeltal dvs 35 m? per elev. For att kunna
utnyttja sé stor del av forskolegarden som mojligt behdver bullernivaerna fran trafiken
dédmpas med hjélp av bullerplank.

Angen

En stor del av fastigheten 63:1, pa bada sidor av Brottkirrs Byvig, benimns Angen. Det
ar mark som tidigare brukades av gardarna i Brottkérrs by for odling, bete eller liknande.
Ingen del av marken &r bebyggd. Négra av bostéderna far angoring fran Brottkérrs Byvég,
men detaljplanen foreslar d&ven en ny végslinga véster om Brottkérrs Byvég. Totalt
medges cirka 40 bostéder i sméhus och 22 bostéder i flerbostadshus. Det befintliga diket
foreslas flyttas dsterut.

Volymskiss dver delomrdde dngen sedd frdn sydvdst
Smahus vaster om Brottkarrs Byvag

Pé vastra sidan av Brottkérrs Byviag mdjliggors att nya smahus kan byggas i form av
villor eller parhus i tva vaningar med sadeltak. En ny vdg i form av en slinga genom
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omradet foreslas. For parhusen blir det blir mojligt att bygga 80 m? byggnadsyta per
bostad, utdver det far komplementbyggnad uppforas till 40 m?. Hogsta nockhojd for
bostadshus far vara 8,7 meter och 4 meter for komplementbyggnad. Sadeltak ska ha
minsta taklutning pa 22 grader. Ingen fastighetsreglering foreslds, men om omradet byggs
ut enligt illustrationen blir tomterna ganska sma, cirka 350 m?. Pa négra av de framtida
fastigheterna foreslas endast enbostadshus dér kvartersmarkens storlek 1dmpar sig bittre
for detta, de far darfor storre byggritt dn parhusen; storsta byggnadsarea dr 150m? och
storsta bruttoarea 250 m2. En utbyggnad enligt den utformning som redovisas i
illustrationen mojliggor 19 parhus (38 bostider) och tva villor.

Dagvatten och skyfall foreslas passera pa kvartersmark langs Ostra grinsen samt i ett strak
med allmén plats mellan byggnaderna.

Hllustration som visar delomrddet Angen.
Flerbostadshus dster om Brottkarrs Byvag

Pé 6stra sidan foreslés flerbostadshus i form av tva punkthus med totalt cirka 22
lagenheter. De foreslés ha fyra bostadsvaningar dir den 6versta &r indragen. Det blir
mojligt att uppfora 400 m? byggnadsyta per flerbostadshus samt totalt 2840 m? bruttoarea
for flerbostadshus inom anviandningsomradet. Utover det dr det mojligt att uppfora
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240 m? komplementbyggnad. Komplementbyggnad far ha en hdgsta nockhdjd pé 4,0
meter. Flerbostadshusen far en hdgsta nockhdjd pa +30,8 respektive +29,8 meter 6ver
nollplanet. Plushdjderna kan eventuellt behdva justeras i ett senare skede nir hojden pa
végen har studerats mer detaljerat.

Byggnadernas placering regleras endast genom prickmark ldngs kvartersgranserna. Mot
véster ddr begrinsas byggritten s att det ska bli ett tillrdckligt avstand mot det framtida
naturomradet och for att begrénsa paverkan for den befintliga villan norr om
flerbostadshusen.

Markparkering inom fastigheten foreslas samt komplementbyggnader for cykelparkering
med mera.

Vybild fran Brottkdrrs Byvdg mot norr med nya flerbostadshus pd hoger sida av vigen
och parhus pd vinstra sidan, Inobi AB. Pd vinstersidan av vigen syns inte den planerade
trottoaren. I Bakgrunden skymtar ndgra av de befintliga villorna.

Hllustration som visar delomrdde Boplatsen.

Omradet med arbetsnamnet Boplatsen ligger pa véstra sidan av Ryttarstigen och bestéar av
tva fastigheter med varsitt bostadshus. Inom omradet finns dven ett samfallt dike,
Brottkédrr S:9. Béda fastigheterna var tidigare ganska stora och nddde ner till Ryttarstigen
men for ndgra ar sedan dndrades grianserna sa att Brottkdrr 2:212 blev storre och Brottkérr
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2:213 mindre. Avsikten var att 2:213 skulle kunna fortsétta att vara en mindre
villafastighet medan 2:212 skulle kunna utvecklas med nya byggnader.
Tradgéardsanldggningarna har dock inte justerats utan en héck vaxer till exempel vid den
tidigare fastighetsgransen. Det finns en fornlédmning (boplats) pa Brottkérr 2:212 som gett
omrédet sitt namn. Totalt planeras 13 nya bostdder i smahus och cirka 22 nya bostéder i
flerbostadshuset.

Brottkarr 2:212

Det befintliga huset p& Brottkérr 2:212 foreslas rivas. Léngst in pd tomten planeras istéllet
ett flerbostadshus med parkeringsdéck langst ner och fyra bostadsvéningar ovanpa. Den
Oversta vaningen foreslas vara indragen. Parkeringsdicket spriangs in i berget i véster.
Ovanpa dicket kan en bostadsgérd ordnas i véstra delen av tomten eftersom
bostadsvaningarna inte &r lika djupa som parkeringen.

O -

Sektion som visar det nya flerbostadshuset i bakgrunden med tvad rader radhus framfor

och lingst at hoger ett nytt parhus, Inobi AB.
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Sektion genom flerbostadshuset lingst in pd Brottkérr 2:212, Inobi AB.

I flerbostadshuset planeras cirka 22 lédgenheter i storlek 2—4 rum och kdk. Det blir mojligt
att bygga ett garageplan om 875 m?, ovan pé det fér det uppforas totalt 2 600 m?
bruttoarea (bostadsarea inklusive ytter- och innervaggar) for bostadsaindamal. Taket pa
garagedelen (som &dven utgor gardsplan pa en del av ldgenheterna) far né till +25,0 meter
over nollplanet. Tillaten nockhdjd pa bostadsdelarna ar +37,5.

Mellan flerbostadshuset och Ryttarstigen foreslas 11 radhus i tre vdningar med en
indragen terrass pa Oversta vaningen. Det blir mdjligt att bygga totalt 430 respektive

360 m? byggnadsarea for vastra- respektive dstra radhuslangan bostad. Den vistra
radhusléngan far uppforas i totalt 1 170 m? bruttoarea, den Ostra radhusléngan fér
uppforas i totalt 975 m? bruttoarea. Utdver det blir det mojligt att bygga 20 m?
komplementbyggnad till respektive bostad. Respektive radhus far ddrmed en
byggnadsarea om cirka 72 m? och bruttoarea om cirka 195 m. Antalet radhus regleras inte
utan det dr mojligt att bygga férre bostdder med storre area. Radhusen och komplement-
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byggnaderna far uppforas med en hdgsta nockhdjd pé cirka 10 respektive 4 meter.
Nockhojden anges som plushojd dver stadens nollplan och dr nagot ldgre dn for det
befintliga huset pa Brottkirr 2:213. Oversta vaningen pé radhusen ska vara indragen med
minst 1 meter frén fasad. Radhusen fér parkeringar framfor husen. Infarten delas med
flerbostadshuset i form av en gemensamhetsanléggning.

Volymskiss over Boplatsen med flerbostadshuset till vinster i bild, Inobi AB

I nordostra delen av omréadet planeras ett parhus i tva véningar (tva bostdder). Dessa féar
dela infart med bostaden pé Brottkérr 2:213. Parhuset far uppforas i totalt 180 m?
byggnadsyta for de bada bostdderna. Hogsta nockhdjd for parhus och eventuell
komplementbyggnad &r cirka 7,3 respektive 4 meter. Minsta takvinkel for parhuset ar

20 grader. Det dr &ven mdjligt att bygga en villa istéllet for ett parhus. Nockhdjden anges
som plushdjd 6ver stadens nollplan och dr 1 meter ldgre 4dn for det befintliga huset pa
Brottkérr 2:213.

Marknivéerna pa tomten kommer att fordndras for att skapa bra tillgénglighet till
bostidderna och for att dagvatten och skyfallshantering ska kunna skotas pé ett
tillfredsstillande sitt. Nivaerna kan eventuellt behova justeras ndgot infér granskningen
dé dagvatten, skyfall och viagnivaer har studerats mer detaljerat

Brottkarr 2:213

Pé Brottkérr 2:213 finns en befintlig villa. Har ges en byggrétt som ska motsvara
utformningen av det befintliga huset. Bestimmelserna innebér att det &r tillatet med
enbostadshus med en byggnadsyta pa 150 m?, varav hogst 40 m? far utgdras av
komplementbyggnader. Hogsta nockhdjd for bostadshus ér +32,0 och for
komplementbyggnader &r 4 meter. Takvinkeln ska vara mellan 14-38 grader. Det bedoms
inte vara mdjligt att ge mojlighet att bygga ytterligare pa tomten. Eventuellt skulle
fastighetsgrianserna mot Brottkérr 2:213 kunna justeras nagot. Angdringen till fastigheten
kommer ligga kvar ungefér dir den ligger men kommer ocksa att utnyttjas for angdring
till ett nytt parhus.
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Hllustration som visar delomrdde Berget.

Pé berget i 0stra delen av planomradet planeras totalt cirka 120 bostidder varav cirka 50 i
sméhus och cirka 70 i flerbostadshus. For att komma till omradet maste en helt ny vig
anliaggas som en fortsittning pa Ella Gybergs véig. De norra delarna av omradet ligger pa
Brottkérr 63:1. De sddra delarna av omradet ligger pa Brottkérr 2:111.

I omradet planeras béde parhus, radhus, villor och flerbostadshus. Flera av dem utformas
med nigon typ av suterrdnglosning for att anpassa till olika hojdnivéer pa berget. Nivén i
de négorlunda platta delarna hdgst upp pé berget, dir vigen gér i en slinga, &r cirka 35
meter ovanfor dngen. Vigen upp pé berget blir darfor ganska brant. Bdde végens nivéer
och tomternas utformning planeras studeras mer noggrant, och eventuellt &ndras, infor
granskningen.

Alla smahus fér parkering vid respektive bostad. Flerbostadshusen far parkering i
parkeringsdéck under bostdderna.

For att all tillkommande bebyggelse uppe pa berget, med hénsyn till landskapsbilden, ska
smaélta in i omkringliggande milj6 far alla byggnader en bestimmelse att fasaderna ska ha
minst 40 % svérta i enlighet med NCS-fargsystem alternativt besta av omalat tré.
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Volymskiss som visar ett forslag till utformning pad berget, Inobi AB.

Parhus i svangen vid uppfarten

Vigen upp mot berget gor en kraftig svéng och det bildas en liten plata dér tre parhus

(6 bostédder) planeras. Det blir en liten angoringsvag in i omradet men sopfordon bedoms
fa stanna utmed gatan. Det blir mojligt att bygga 80 m? byggnadsarea per bostad samt 20
m? byggnadsarea komplementbyggnad. Nockhojden for bostadshus och
komplementbyggnad &r 8,7 respektive 4,0 meter.

Villor vid bergskanten

Pé véstra och sddra sidan av den nya vigen planeras 16 villor i tvd vaningar varav den
ena som suterrdng under vignivan. Hogsta nockh6jd berdknat fran vagniva ar cirka 4,7
meter. Entré och parkering sker vid &vre plan. Berget faller pa vissa hall kraftigt nedat.
Tomten kan bli svér att utnyttja darfor medges en storre balkong pa utsidan. Den yta som
byggnaden far uppta pa marken ska vara maximalt 135 m2. Darutéver ska det dven vara
mojligt att bygga en balkong om 65 m?. Storsta bruttoarea dr 245 m?. Eventuella
komplementbyggnader ingar i de areorna.

Terrénglédget dr inte detsamma vid alla villorna. Utformning och héjdsattning kan behdva
studeras ndrmare och justeras infor granskningen. I nagot fall kanske ytterligare
suterrangvaning kan bli aktuellt.

Radhus med suterrdngvaning

Dir végen upp for berget kommer upp till vigslingan uppe pa berget planeras tva
radhuslangor. Radhusen uppfors i tre vaningar varav en i suterrdng. De far en
terrass/balkong pa dvervaningen varifran man kan se 6ver villorna pa andra sidan gatan.
Nockhojden berdknat fran vagnivan ér cirka 9,5 meter. Nockhdjd for eventuell
komplementbyggnad &r 4 meter.

Radhusen innehaller sammanlagt 9 bostider. Det blir mgjligt att bygga 65 m?
byggnadsarea samt 180 m? bruttoarea per bostad. Utdver det blir det mdjligt att bygga
20 m? komplementbyggnad till respektive bostad.
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or vid

Skiss som visar forslag till ndgra hustyper ddr vigen upp pd berget ansluter till slingan
pda héojden, Inobi AB.

Parhus inne i vagslingan

Inuti végslingan pa berget foreslas 7 parhus (totalt 14 bostider). Det blir mgjligt att bygga
80 m? byggnadsarea per bostad (160 m? per parhus) samt 40 m? komplementbyggnad.
Bostadshuset far ha en hogsta nock pa 8,7 meter och komplementbyggnaden en hogsta
nock pé 4 meter.

Radhus inne i vagslingan

Inuti véagslingan i Ostra delen foreslas en radhuslanga med 4 bostdder. Byggnaden kan fa
tre vaningar. Pa Gversta vaningen planeras en storre terrass. Darifran kan man ha utsikt
mot havet i vaster 6ver parhusen och villorna. Det blir mojligt att bygga radhus/parhus
med hogst 65 m? byggnadsarea per bostad samt hdgst 180 m? bruttoarea per bostad.
Utover det blir det mojligt att bygga 20 m? komplementbyggnad till respektive bostad.
Hogsta nockhéjd ar +59,5 meter 6ver nollplanet.

Flerbostadshus i sydost

Den sydostra delen av berget foreslas bebyggas med flerbostadshus. De foreslas i tre
byggnadskroppar ovan mark medan parkeringsdick i suterringldge kan vara storre och
binda ihop de olika huskropparna. De tre byggnaderna innehaller cirka 70 bostéader. 1
bergssluttningen mot séder kan det vara mgjligt att bygga tva suterrangvéaningar for
parkering, teknikutrymmen, forrdd med mera. Det blir mdjligt att uppfora ett
parkeringsgarage vars tak fa na upp till +49,5 meter dver havet och kan fungera som
bostadsgard. Garaget ligger delvis under markniva. Ovan garaget ér det mdjligt att
uppfora flerbostadshus om totalt 7 000 m? bruttoarea. Bruttoarean ska fordelas pa minst
tre flerbostadshus. Utover det far komplementbyggnader uppforas med en total
byggnadsarea om 60 m?. Flerbostadshusen fér ha en hogsta nockhdjd pé cirka 16,0 meter
och komplementbyggnader pé 4,0 meter.
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Hllustration som visar delomrdde Lilla Ryttarstigen.

Fastigheten Brottkérr 2:111 ligger i den sydostra delen av planomradet. Den dr bebyggd
med tva bostidder och en del komplementbyggnader. I anslutning till byggnaderna finns
tomtmark. Den storsta delen av fastigheten utgors dock av naturmark. En del av den mark
som foreslas kunna bebyggas ligger i delomradet Berget. De befintliga byggnaderna,
tomtmarken samt védgen till omradet ligger langst in vid Lilla Ryttarstigen. Det ena
bostadshuset planeras rivas. Det andra bostadshuset far ligga kvar och byggritten
anpassas efter befintligt hus dér storsta byggnadsarea dr 100 m?. Utdver det far
komplementbyggnad uppforas till en area om 40 m?. For bostadshuset dr hdgsta nockhdjd
+39,3 och for komplementbyggnad 4,0 meter. Takvinkeln dr mellan 1438 grader.
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Vigen forlangs forbi denna villa och avslutas i en vindplats mot naturomradet i dster som
ska bli allmén plats. I omrédet foreslas dven nya radhus/parhus med totalt 14 bostéder.

Radhus i bergsslanten

I bergsslanten norr om den forlangda véigen foreslas radhus i tre vaningar varav den
nedersta som suterrdang. De fér en terrass pa évervaningen. Det dldre befintliga huset
behover rivas for att detta ska bli mojligt. Uppdelat pa tre omraden blir det mojligt att
bygga parhus eller radhus med sammanlagd byggnadsarea om 780 m?. Per bostad ar
storsta byggnadsarea 65 m? bebyggas. Hogst 180 m? bruttoarea far uppforas per bostad.
Utover det dr det mojligt att uppfora 20 m? komplementbyggnad per bostad. Hogsta
nockhdjd ar cirka 10 meter f6r bostadshus och 4 meter for komplementbyggnad.

Radhus/parhus s6der om vagen

Séder om den nya védgdragningen ges mojlighet att bygga parhus eller radhus i tva
vaningar. Den sammanlagda byggnadsarean dr om 400 m? Per bostad &r storsta
byggnadsarea 80 m2. Utdver det dr det mojligt att uppfora 20 m? komplementbyggnad per
bostad. Rad- eller parhusen uppfors i tva vaningar med en hogsta nockhojd pa 8,5 meter.
Taken ska vara sadeltak med en minsta takvinkel pa 14 grader. Bestimmelserna dr satta
sa att det kan bli en flexibilitet mellan att bygga fyra storre eller fem mindre bostédder.

Vy av radhus och parhus vid Lilla Ryttarstigen med befintlig villa ldngst in mot naturen,
och villan pd Brottkdrr 2:206 i forgrunden, Inobi AB.

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Trafikkontoret har latit WSP ta fram en trafikutredning som redogdr for hur vigarna ér
tédnkta att utformas, ”PM Trafik och utformningsforslag”, WSP 2022-10-05.

Trafik- och utformningsforslaget syftar framfor allt till att gora omrédet mer tillgdngligt
far gdende och cyklande samtidigt som korbanan breddas. Nya gator tillkommer for att
ansluta till nya bostdder. Den nya gata som leds upp pé berget anpassas efter befintligt
berg for att langslutningarna ska bli s sma som mdjligt. En konsekvens av ett bredare
viagomrade ar att det pa flera platser i utredningsomrédet resulterar i markintrang.

Enligt den trafikanalys som tagit fram "PM Trafikfloden for miljoberdkning”, Sweco
Sverige AB 2022-08-24 berdknas de nytillkommande bostéderna och forskola
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(tillsammans med godstransporter till dessa) alstra cirka 1 500 tillkommande
fordonsrdrelser per dygn. Det motsvarar 5 fordonsrorelser per sméahus och 2,3 per
lagenhet i flerbostadshus. I utredningen beddms dessa fordelas sa att cirka 450 resor
kommer att kora pa Brottkérrs Byvég och cirka 1050 p& Ryttarstigen. Under den timme
det kor mest trafik berdknas trafiken 6ka med 150 fordon jamfort dagens trafik. Detta
motsvarar 10% av det totala resandet under en dag. For forskolan bedoms det bli cirka
325 tillkommande fordonsrorelser.

Antalet tillkommande bostidder som alstrar ny trafik och som har angéring via Brottkarr
Byvig ar cirka 60—65 (varav cirka 40 i smabostadshus). De nytillkommande bostdderna
som har angdring via Ryttarstigen ér cirka 180—-185. Av dessa ir cirka 80 sméhus och
cirka 100 lagenheter. Forskolan kan nés bade fran Brottkérrs Byvidg och Ryttarstigen och
den tillkommande trafiken kan fordelas mellan de bada vigarna.

Gator, gang- och cykelvagar

De befintliga vdgarna foreslas byggas om och fé forbéttrad standard. Dér det &r mojligt
planeras gangbana utmed végarna. Fran den befintliga delen av Ella Gybergs vag upp till
toppen av berget planeras det att anldggas en géng- och cykelbana. Dér det finns
befintliga hus intill vigarna kan detta dock bli svart. Den framtida standarden kommer
darfor att variera nagot i olika delar av planen. Végarna, som hittills skotts av
vagforeningar, foreslas 16sas in av kommunen som blir huvudman i framtiden.

Foljande helt nya vigar planeras byggas.

e Vig vid forskolan — som forbinder Brottkérrs Byviag med Ryttarstigen.

e Vigslinga pé dngen vister om Brottkirrs Byvig — helt ny vég for de nya
smé&husen pé dngen.

e Forldangning av Ella Gybergs vig med en backe upp pa berget.

e Vigslinga uppe pa berget.

e Forldngning av Ryttarstigen Osterut vid Lilla Ryttarstigen.

Trafikkontoret har latit WSP ta fram ett forslag till utformning av gatorna, ”PM Trafik
och utformningsforslag”, WSP 2022-10-05. Dir beskrivs de planerade gatorna och dér
finns flera kartor och analyser.

Dir det 4r mojligt planeras ett 10 meter vaigomréde for att fa plats med en 6 meter bred
korbana, en gangbana som dr 2,5 meter bred samt ett dike som dr 1,5 meter brett for
avrinning av dagvatten.

Vid flera korsningar infors utfartsforbud. Aven vid Boplatsen infors utfartsforbud for att
begrinsa antalet utfarter.

Pa Brottkérrs Byvéag planeras gangbanan pé véstra sidan av korbanan och diket pé dstra
sidan. Vigomradet har anpassats sa att intrang pa fastigheter bebyggda med bostadshus
undviks sé gott det 4r mojligt. En liten del av fastigheten Brottkérr 1:268, som utgors av
en asfalterad infart, foreslas kunna utnyttjas for att ansluta gangbanan soderut pa ett
naturligt satt.
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Trafikforslag vid sodra delen av Brottkdrrs Byvig med kérbana i ljusgratt, dike i
morkgratt och gangvdg i gult. Hdr syns dven en del av den nya genomfartsgatan forbi
forskolan som forbinder Brottkdrrs Byvdig med Ryttarstigen, WSP.

Vid Lilla Ryttarstigen finns det begrinsat utrymme mellan narliggande fastigheter. Dér
finns &ven en del stddmurar och planteringar som gor det svart att fa plats med den
onskade vigsektionen. Dér foreslas korbanan breddas till 5 meter och pa den norra sidan
anlidggs en gangbana om 2 meter. I slutet av Lilla Ryttarstigen foreslas en vandplats
dimensionerad for en lastbil som &r 10,2 meter (LBn). Utformningen av Lilla Ryttarstigen
anpassas till befintliga in- och utfarter. Vigomradets bredd och viandplatsens utformning
skiljer sig nagot &t mellan trafikforslaget och planforslaget. Infor granskning ska
forslagen bearbetas och anpassas till varandra.

Utanfor planomradet finns en liten vag kvar som fungerar tillfart till Brottkérr 2:209 och
2:234. Den bor ocksa kunna nyttjas av sopbilen for att kora sdderut.

Den del av Ryttarstigen som ligger langst soderut ansluter mot Gamla Brottkarrsvagen.
Vigen anpassas efter befintlig stddmur pa den Gstra sidan.

Ella Gybergs vig dr idag en mindre lokalgata som ansluter till befintliga bostider och
avslutas med en mindre grusad vindplats. Aven hir finns begrinsat utrymme mellan de
befintliga fastigheterna. Végen foreslas breddas till 6 meter. Gdngbanan foreslas vara
endast 1 meter bred i cirka 120 meter. Dar vigen forldngs upp mot berget overgar
géngbanan till en 3 meter bred géng- och cykelbana.

P& motsatt sida upp for berget anldggs ett Oppet dike om 1 meter for avrinning av
dagvatten. Utformningen av véigen har anpassats till befintligt berg for att gora lutningen
pa vigen sé liten som mdjlig samt for att minska mangden massor vid anldggningarbetet.
Cyklister som férdas ner fran berget kommer att behéva sléppas ut i kdrbanan och cykla i
blandtrafik nir géng- och cykelbanan smalnas av och dvergér till endast gangbana. Detta
beror pé att det saknas utrymme for att ha en gang- och cykelbana.
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Trafikforslag dver Ella Gybergs vig som breddas samt den nya véigen upp till Berget.
Koérbana i ljusgratt, gangbana i gult och en bredare kombinerad gdng- och cykelbana i
orange (3 meter), WSP.

Uppe pa berget utformas viagen som en lokalgata runt foreslaget bostadsomrade. Gang-
och cykelbanan Overgar till endast gangbana. Korbanan méter 6,5 meter och gangbanan
2,5 meter. Gangbanan l6per ldngs ytterkurva uppe pa berget for att nyttja
naturkopplingen.

Trafikforslag dver den nya gatan uppe pd Berget dér den bredare gdang- och cykelbanan i
orange (3 meter) overgadr i en smalare i markerat med gult (2,5 meter), WSP.

Négra mindre angoéringsgator pa kvartersmark kommer det finnas i framtiden. Dessa har
inte bedomts vara lampliga som allmén plats eftersom de endast leder till ett mindre antal
lagenheter.

Efter samradet ndr synpunkter pa forslaget inhdmtats kommer det utredas vidare hur de
nya gatorna ska anpassas till befintliga in- och utfarter. Végarnas nivaer och tomternas
utformning planeras studeras mer noggrant, och eventuellt dndras, infor granskningen.
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Bilparkering och cykelparkering

Tillgang till parkeringsplatser ska l6sas i enlighet med stadens parkeringspolicy och
riktlinjer for mobilitet och parkering. En mobilitets och parkeringsutredning har tagits
fram av pa uppdrag av Skanska bostadsutveckling; “Mobilitets- och
parkeringsutredning” (Koucky & Partners AB, 2022-08-30).

Parkering for bostéder och forskola planeras anléggas pa kvartersmark pa egen fastighet. I
vissa fall kan gemensamhetsanldggning bildas for att 16sa parkeringen gemensamt framst
for flerbostadshusen. All parkering tillhorande flerbostadshusen kommer att placeras i
garage eller parkeringsanldggningar i anslutning till flerbostadshusen. All parkering
tillhérande smahus kommer att 16sas vid respektive tomt. Parkeringsbehovet for
sméahusen ir 2 bilplatser per bostad. Aven cykelparkering ska I&sas pa tomten.
Parkeringsbehovet for ldgenheter i flerbostadshusen ar 1 bilplats och 2,5 cykelplatser per
lagenhet.

For forskolan behovs 17 parkeringsplatser for bil. Av dessa ar 8,4 for anstillda (1,4x6)
och lika méanga for korttidsparkering (hdmtning och 1&mning av barn).

For cykelparkering blir behovet totalt cirka 29 platser. Av dessa &r 12 platser for
korttidsparkering (hdmta/ldmna) och 12 platser for barn/elever. For de anstillde behdvs
cirka 5 cykelplatser.

Mojligheterna att minska behovet av parkeringsplatser genom projektanpassning,
mobilitetsatgarder eller 1dget bedoms vara sma. Nagra mojligheter att samnyttja parkering
eller att minska behovet av parkering har inte foreslagits.

Kollektivtrafik
Planen forutsétter ingen utbyggnad av busstrafik eller nya hallplatser.

Tillgénglighet

Byggnadernas tillgdnglighet ska folja géllande regelverk. Det ska till exempel finnas
angoringsplatser och handikapparkering i nérheten till entrén vid flerbostadshusen. I de
véstra delarna av planen vid dngarna dr det goda forutséttningar att klara tillgéngligheten.

God standard pa lutning fo6r gédng- och cykel dr 4 % eller mindre. I de Ostra delarna dér
terrdngen ar kuperad kommer végarna till omradet delvis vara brantare. Ella Gyberg vig
har 1 ndgot avsnitt en ldngslutning som varierar mellan 7-11 %. Resterande vidg upp mot
berget har varierande lutning mellan 2,5 — 6,3 %. Vil uppe pé berget nas en platd dér
tillgéngligheten aterigen &r bra. I de delar av Ella Gybergs vég, Ryttarstigen och Lilla
Ryttarstigen som ska anpassas mot befintliga tomter gér det inte att géra nagra storre
justeringar for att forbéttra 1&ngslutningen pé gatorna.

Service

En ny forskola med 6 avdelningar ingar i planforslaget. Den kan tillgodose cirka 108
forskoleplatser. Planens 250 bostidder bedoms generera ett behov av

cirka 82 forskoleplatser och cirka 126 skolplatser. Skolplatserna behdver 16sas till
exempel genom utbyggnad av nya skolor eller ombyggnad av befintliga skolor i nérheten.

Planen innehéller inga andra servicefunktioner. Darfor kommer de som flyttar in i
omrédet vara hinvisade till befintliga servicefunktioner i bland annat Nya Hovas.
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Friytor och naturmiljo

Inom planomradet planeras bade for friytor och naturomraden. Stora omraden som idag
varit privatigda och endast allmént tillgdngliga genom allemansritten kommer alltsé att
bli allmén plats i framtiden.

Pé vissa hall planeras smalare remsor med naturmark for att fa plats med gangstigar som
kan underlétta tillgidnglighet och atkomst till naturomraden och mellan de nord/sydgéende
vagarna planeras. Norr om flerbostadshusen pa dngen kan en befintlig liten stig bevaras.
Mellan Berget och Lilla Ryttarstigen kommer trappor att behdva anlédggas pé négra
stdllen som till exempel intill flerbostadshusen pa berget. Att de som har god rorlighet
kan gena denna vdg bedoms bland annat bidra till kortare végar till buss och skola.

Friytor
Bostadsgardar och tomtmark

P& kvartersmarken ska det finnas friytor som kan utnyttjas for till exempel uteplatser och
smabarnslek.

Lek och park

Centralt 1 omrédet foreslas en bostadsnéra park och en omréadeslekplats vilket saknas
idag. Dessa planeras som allmén plats PARK. Eftersom omradena &r plana kommer de att
fa bra tillgdnglighet for dem som anvénder till exempel rullstol, rullator eller barnvagn.
Ytan som i principskissen bendmns ”lek och park” ar cirka 2 500 m? (0,25 hektar) och
angransar till hackspettskogen.

Naturmiljé

Naturmiljéer kommer att bevars pé flera stéllen genom att planldggas som allmén plats
NATUR. Det giller dels ett omrade pa dngen som kommer att utnyttjas for fordréjning
och rening av dagvatten och skyfall. Det géller 4ven for omrdden med sumpskog med
hoga naturvérden, forekomst av till exempel mindre hackspett samt grod- och kréldjur
som dr artskyddade eller omraden som lampar sig for fodosok for hackspetten. Totalt
foreslas cirka 5,5 hektar planldggas som allmén plats NATUR.

Delar av bergskanten som ar svara att na for allmdnheten planeras som kvartersmark men
med bestdimmelse om att naturkaraktéren ska bevaras.

Hackspettskogen

Hackspettskogen blir cirka 2,2 hektar. Har ryms hela det omrade som bedémts ha
naturvirdesklass 2 samt ett omrade med naturvérdesklass 3 dar hackspetten observerats.
Naturkaraktiren ska bevaras. Atkomsten via stigar kan behdva ses 6ver och forbittras s&
att man pé nagot stélle kan ta sig 6ver den fuktiga marken/bicken. I sdder avslutas
omradet med ett omrade utmed biacken som kan bevaras. S6der om backen kan en ny
gingvig anldggas. Intill Boplatsen kan delar av den vag som hittills varit angoring till
bostaden pa Brottkérr 2:212 i stéllet anvdndas som vag in mot naturomradet. Narmast
flerbostadshusen pa Ostra sidan av Brottkérrs Byvdg kommer den befintliga stenmuren
med generellt biotopskydd kunna bevaras och omradet véster om muren ska skotas sa att
det inte véxer igen. Genom omréadet gdr kommunala vatten- och avloppsledningar (VA-
ledningar) som kommer att vara kvar. Ledningarna har legat dér sedan 1970-talet och
bedoms kunna servas pa samma sétt som idag.
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Natur och dagvatten

Omrédet vid den sydvistra delen av dngen planldggs som natur. Det &r cirka 0,45 hektar
och en stor del ska kunna fungera som uppsamlingsyta vid skyfall. Under andra perioder
kan omradet utnyttjas fér promenader, lek eller annat. De delar som planeras for
fordréjning och rening av dagvatten kommer att vara vattenfyllda. I resterande del som
kan Gversvdmmas vid stora regn ska den 6ppna ytan bevaras dér det &r mojligt. Likasa
diken som har generellt biotopskydd. Det bor vara majligt att nyttja omradet for att ga
vésterut mot Matildehemsvégen genom omradet.

Nyckelbiotop och dammar

I sydostra delen sparas ett omrade som ér cirka 1,8 hektar och planldggs som allmén plats
NATUR. Omradet motsvara det omrade som anges som vardefull natur i dversiktsplanen.
I detta omrade ryms det andra omradet med naturvardesklass 2 samt de tvd dammar dér
salamander och groddjur har hittats. Har kan dven en del av den opaverkade skogen med
naturvirdesklass 3 sparas. Omradet har ocksa goda forutsédttningar som levnadsmiljo for
den mindre hackspetten.

Bendmningen nyckelbiotop &r kanske inte helt korrekt numera men har anvénts i tidigare
planarbeten i omradet och hinger samman med Skogsstyrelsens inventering av
nyckelbiotoper 2002.

En gangforbindelse av enklare sort (stig respektive trappor) ska anldggas for att skapa
mojlighet att ta sig mellan Lilla Ryttarstigen och Berget.

Nér kommunen tar 6ver skotseln av dammarna har man mojlighet att se till sé att de
guldfiskar som kan spoliera reproduktionsmdjligheterna for groddjuren tas bort.

Natur — Fodosok

Intill den nya végen fran Ella Gybergs vég upp mot berget kommer naturen ocksa att
sparas och planldaggas som NATUR. Det innebér att delar av omraden som bedomts vara
lampliga boplats eller foédosoksmiljder for mindre hackspett kan bevaras. Naturomréadet
blir cirka 1 hektar. I norra delen finns idag en stig Gsterut mot Hovas
Lingonstig/Ryetvédgen. Det ar viktigt att mojligheten att ga igenom omradet finns kvar.

Bergskanten

Bergskanten ér cirka 1,5 hektar och bestar till storsta delen av branter ner mot befintliga
bostader. Naturkaraktiren ska bevaras men det kan behdvas en Gversyn sé att inte block
och vatten fran berget riskerar att skada bostdderna nedanfor berget. Dar kommer dven
finnas ett omrade som kan utnyttjas som utsiktsplats for dem som bor pa, eller besoker,
berget. Marken foreslas kunna skdtas som en gemensamhetsanldggning av de nya
bostdderna pé berget.

Sociala aspekter och atgarder

Kvaliteter som bevaras och forstérks ér tillgdngen pé natur dér de foreslagna kommunala
vigarna ger storre tillgang till de stora naturomradena. Stora omraden naturmark
planldggs som allmén plats vilket sikerstéller att de bevaras. Kvaliteten med smaskalig
bykénsla runt gamla Brottkérrs by i sydvést bevaras genom planbestimmelser som
reglerar bebyggelsens utformning. Placeringen av dagvattenhantering, park och forskola
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bevarar till viss del kdnslan av dagens 6ppna dngar och dess siktlinjer, men med ny
utformning och innehall. Det kan &ven bidra till att skapa en framtida samlingpunkt i
omrédet.

Brister som atgérdas &r att det &r svart att rora sig som oskyddad trafikant, speciellt i Ost-
vistlig riktning, att det saknas offentliga motesplatser och service, att det &r ett segregerat
omrade med ensidigt bostadsutbud samt att det finns risker med dagens
oversvamningsproblematik. Flera nya gdngvégar och géng- och cykelvégar foreslas vilket
oOkar trafiksdkerheten, gor det léttare att rora sig i ndromradet utan bil och gér omradet
mer sammanhéllet och lattorienterat. Nya offentliga métesplatser sa som park och
lekplats foreslas pa dngarna och utsiktsplats pé berget fortsdtts héllas tillgdnglig genom
allemansratten.

Detaljplanen mojliggdr andra typer av bostdder dn de friliggande smahus som dominerar
omradet idag genom att tillata bade radhus och parhus samt i delar endast tillata
flerbostadshus. Forskola pa néra hall kan underlitta vardagslivet for bade befintliga och
nya invénare, men nigon mer service foreslés inte. Oversvimningsproblematiken och
framkomligheten vid skyfall ska jobbas vidare med i granskningsskedet.

-. [
!
Vy med forslag till nytt flerbostadshus pd Brottkdrr 2:279 till hdger i bild och ny villa pd
Brottkdrr 2:222 till vinster. Mellan byggnaderna syns befintliga och nya hus vid Lilla
Ryttarstigen samt dven ndgra av villorna vid bergskanten pd Berget. Inobi AB

Teknisk forsorjning

Dagvatten
Dagvatten skall renas och fordrdjas 10 mm per m? reducerad yta inom den fastighet dér
dagvattnet genereras innan det avleds till allmént ledningsnit.

Damningsverket har pa uppdrag av Skanska med flera exploatorer tagit fram en utredning
under tiden de tagit fram sitt utbyggnadsforslag (Ddmningsverket, 2022)
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Utredning har visat att dagvattnet pa kvartersmark uppnar tillracklig fordréjning och
renas i makadammagasin under genomsléppliga parkeringar.

P& allmain plats behover dagvattenledningar byggas ut. En dagvattendamm for rening
foreslés att anldggas i den sydvéstra delen pa dngen. Dagvattnet fran gatorna i omradet
behodver genomgé enklare rening, detta kan ske via diken eller andra reningsanlédggningar.
En mer detaljerad utformning av rening f6r dagvatten planeras att goras efter samrad.

Skyfall

Inom exploateringen pa éngarna planeras for ett dike som ska kunna avleda vattnet som
kommer norrifran och ledas genom omradet utan att skada ny bebyggelse vid skyfall. Den
sydvistra delen av dngarna som &r en befintlig lagpunkt och instdngt omrade dar vatten
samlas idag har avsatts som natur dér dagvatten och skyfall ska kunna hanteras.
Utredningen (Damningsverket 2022) har berdknat att avsatt yta kan hantera de
tillkommande volymerna vid skyfall som den nya exploateringen ger upphov till.
Goteborgs stad kommer att ta fram en utredning som dven beskriver hur befintliga
volymer ska hanteras. I den kommande utredningen kommer det tas fram storleken pa
skyfallsytan, vilket kan innebdra minskad plats for bostéder.

Inom naturmarken i norr finns en back som fér ett stort flode vid skyfall. Denna back
kommer att bevaras liksom diket som gar i Ost-vistlig riktning pa dngen Oster om
Brottkdrrs Byvig. Det ér positivt att dessa naturliga rinnvagar bevaras, men de behdver
ses Over for att kunna hantera 6kade floden som kommer med genomférandet av
detaljplanen.

Vid Boplatsen passerar ocksa ett stort flode vid skyfall. Genom hojdséttning av
byggnader och mark, en skyfallsyta sdder om flerbostadshuset och ett nytt dike utmed
Ryttarstigen foreslés flodet i stillet att rinna lings med Ryttarstigen och pé sa sétt gora
marken mdjlig att exploatera utan risk for dversvdmning. Diket dr enligt utredningen
(Damningsverket, 2022) dimensionerat for att kunna hantera flodet vid ett skyfall, men
befintliga volymer som finns inom omradet behdver studeras vidare.

Vid ett skyfall samlas vatten vid den planerade forskolan i de sydligaste delarna av dngen.
Det kommer vara viktigt att h6jdséttning planeras sé att nya byggnader inte blir
oversvimmade vid ett skyfall. Det dr ocksé av stor vikt att hdjdsdttningen planeras sa att
nedstroms bostéder inte blir 6versvimmade. Byggritter i den sydligaste delen av éngen,
kan behdva minskas for att gora plats for skyfallshantering. Detta planeras att utredas
vidare.

Det finns idag dvergripande rinnvégar och hantering av skyfall. Dimensionering och
kontroll att hela skyfallsproblematiken hanteras behover studeras vidare efter samrad.

Skyfallsfragan behover utredas vidare efter samradet for att kunna verifiera om planen
uppfyller kraven i 6versiktsplanens Tematiskt tilliigg for dversvimningsrisker (TTOP,
2019).

Vatten och avlopp

Stora delar av planomréadet kan forsorjas med VA genom de befintliga ledningarna. |
nordvéstra delen foreslas att ndgra stridckor av ledningarna far en ny strickning for att det
ska bli mojligt att bygga pa dessa tomter. I de fall ledningarna ligger pa det som foreslas
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bli kvartersmark begrinsas anvindningen av marken sé att allménna ledningar ska vara
tillgéngliga och marken ej far bebyggas (u-omrade).

I de omraden som inte varit bebyggda tidigare behéver nya VA-ledningsnét byggas ut.
Det giller vistra delen av Angarna, Berget och Lilla Ryttarstigen. Anslutningspunkter
planeras vid grénsen till den allménna platsen. Vid Boplatsen foresléds kommunala
ledningar byggas under infartsvagen till flerbostadshuset dven om sjédlva viagen inte blir
allmén vég. Anslutningspunkter kan placeras vid vigen.

For att fa tillrackligt vattentryck till bebyggelsen uppe pa berget behover en
tryckstegringsstation byggas. Denna foreslas byggas vid Ella Gybergs védg innan den nya
végen pabdrjar stigningen mot Berget. Det innebér att tryckstegringsstationen kommer
hamna ndrmare bostider dn 50 meter och den behdver dirmed utforas sé att buller frén
stationen ddmpas.

Infor byggnation ska berdrd fastighetsdgare/exploator kontakta Kretslopp och vatten for
information om de tekniska forutsittningarna avseende VA-anslutningen.

Varme

Viarme forutsétts 10sas av respektive fastighetséigare pa kvartersmark. Byggritterna ar pa
de flesta hall anpassade sa att taklutning och hdjd medger att solpaneler kan installeras.
Det finns ingen fjarrvdarme att ansluta till i ndrheten.

El och tele

Det finns elndt som befintliga byggnader ér anslutna till. Flera nya transformatorstationer
kommer att behdva byggas for att den nya bebyggelsen ska kunna fa tillgang till el.
Darfor har omraden for teknisk anldggning redovisats i planen. Varje omrade ér cirka 40—
50 m?. Transformatorstationen i sig &r en mindre byggnad. Pa ett stille foreslas i stéllet en
ombyggnad av en befintlig anldggning. Aven den fir ett si kallat E-omride. Bebyggelse
far ej placeras for ndra transformatorstationerna.

Bestillning av utséttning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Ellevio 1 god
tid innan arbetena ska paborjas. Vid utforande av arbeten i niarheten av Ellevios
anldggningar ska bestdmmelser for markarbeten vid elkablar foljas.

Avfall

For sméahusen foreslas sophanteringen 16sas med sopkarl vid gata vid respektive bostad.
For flerbostadshusen behdvs gemensam sophantering pa kvartersmarken antingen i
byggnaden nir entrén eller i separata byggnader néra gatan. Det ska finnas plats for
sortering av matavfall, forpackningar med mera. Sopbilarna ska kunna angora pa ett
sakert sitt.

Ovriga atgiarder

Geotekniska atgarder

Grundlidggningsforutsittningarna dr generellt sétt bra dir det ar berg. Dér det ér
friktionsjord bor en kontroll av eventuellt forekommande underliggande lera goras for att
sakerstilla grundlaggningsforhéllandena.

Inom dngsmarken ar leran sattningskéanslig. Redan vid sma belastningar kommer leran pa
storre djup borja konsolidera. Det finns flera olika mojligheter att hantera
sattningsproblematiken som beskrivs i den geotekniska utredningen, till exempel
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forbelastning med Gverlast eller kompensationsgrundlaggning. Som utgangspunkt kan
antas att byggnader inom éngsomradet behover palgrundléggas.

Vid eventuell byggnation av kéllarplan under mark inom dngsomradet krévs vattentét
konstruktion. Kéllarplan ska inte utféras med drénering under grundvattenytan beroende
pa att séinkning av grundvattenytan kan paverka ett storre omradde med risk for
sdttningsproblematik i intilliggande byggnader och anldggningar.

Dir bergschakt eller 6vriga markarbeten ska utforas i eller nedanfor slénter bor dessa
rensas pa ovanliggande block. Da bergschakt ska utforas i narhet av byggnader och viagar
ar det viktigt att iaktta forsiktighet vid eventuella sprangningsarbeten. Vid uppkomst av
nya slénter efter bergschaktarbeten eller spréngningar i omrédet rensas kvarstaende
bergschaktviggar pa 16st bergmaterial och eventuellt behov av bergforstarkning utreds.

Arkeologi
Innan utbyggnad &r moéjlig pa Brottkdrr 2:212 maéste fastighetsdgaren kontakta
lansstyrelsen eftersom markarbeten och andra ingrepp kréaver lénsstyrelsens tillstand.

Buller

Bullerutredning har upprattats enligt 4 kap. 33a § (" Trafikbullerutredning”,
Akustikforum AB, 2022-08-25). Utredningen visar att bullerplank for att ddmpa
bullernivéerna kan behdvas for att storre del av forskolegarden ska kunna utnyttjas. I
nagra ldgen kan det behdvas speciella fonster for att klara maxnivderna inomhus nattetid.
Négra av de byggnader som ligger néra vigarna kan ocksé 4 hoga maxnivaer under
dagtid. Dar maste sirskild omsorg ldggas vid utformningen av utemiljon sa att en uteplats
eller balkong med tillrickligt ldga véirden kan skapas.

Planbestdmmelser har inforts for att garantera att géllande riktvérden ska héllas for nya
byggnader.

Kompensationsatgarder

P& kommunens mark arbetar Goteborgs stad med kompensationsétgérder for
ekosystemtjanster i plan- och exploateringsprojekt. Kompensationsatgéarder innebar att
funktioner och viarden som gér forlorade vid exploatering kompenseras. Vid exploatering
ska man i forsta hand forsoka undvika eller minimera péverkan, genom skyddsatgérder.
Om detta inte dr mojligt ska kompensation anvéndas for att dterskapa vardet i ndaromradet
eller erséttas pa annan plats eller av annat vérde. P& privat mark dr kompensationsétgérder
frivilliga.

En sammantagen bedémning och forslag pa kompensationsatgéarder har gjorts
tillsammans med berérda kommunala forvaltningar. Beddmningarna har i viss man
paverkat hur gransdragningar mellan kommunal allmén plats och kvartersmark har
dragits samt i vissa fall mark hur marken far bebyggas. Inga kompensationsatgirder
utdver detta planeras.

Fastighetsindelning

Fastighetsindelningen, servitut, gemensamhetsanldggningar, u-omraden, med mera
framgar av plankartan.
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Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anlaggningar inom allman plats
Detaljplanen foreskriver att kommunen dr huvudman for allmén plats och ansvarar for

utbyggnad och framtida drift och underhall.

2022-10-25

Detaljplanen medfor att befintliga enskilda vigar inom planomradet dvergar till
kommunalt huvudmannaskap (allmén plats GATA) och foreslas byggas om till hogre
standard med forbéttrad tillgdnglighet for oskyddad trafik.

Detaljplanen foreslar dven att delar av planomradet planldggs som allmén plats PARK

med majlighet att uppfora en lekplats och att delar av befintliga gronomraden planlaggs
som allmén plats NATUR.

Anlaggningar inom kvartersmark
Exploatdrerna ansvarar for utbyggnad inom kvartersmark.

Storre naturomréde pé véstra sidan av berget ldmnas som kvartersmark som ej far

bebyggas utan naturen skall bevaras.

Drift och forvaltning

Kommunen genom trafikkontoret ansvarar for drift och forvaltning av allmén plats

GATA.

Kommunen genom park- och naturférvaltningen ansvarar for drift och férvaltning av
allman plats PARK och allmén plats NATUR.

Fastighetsdgarna ansvarar for drift och forvaltning av kvartersmark.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Brottkéarr 2:206

Fastighet Erhéller mark Avstiar mark Markanvindning
Brottkérr 63:1 Del av fastighet Allmén plats
regleras till GATA/PARK/NATUR
Brottkérr 1:73
Brottkérr 63:1 Del av fastighet Kvartersmark
regleras till
Brottkarr 2:244
Brottkérr 63:1 Del av fastighet Kvartersmark
regleras till
Brottkérr 2:245
Brottkarr 63:1 Del av Brottkérr Kvartersmark
S:9 regleras till
fastigheten
Brottkérr 2:200 Del av fastigheten | Allmén plats GATA
regleras till
Brottkérr 1:73
Brottkérr 2:111 Del av fastigheten Kvartersmark
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regleras till
fastigheten
Brottkérr 2:111 Del av fastighet Allmén plats
regleras till GATA/NATUR
Brottkérr 1:73
Brottkérr 2:212 Del av fastighet Allmén plats GATA
regleras till
Brottkérr 1:73
Brottkérr 2:212 Del av fastigheten Kvartersmark
Brottkérr S:9
Brottkérr 2:117 Del av fastighet Allmén plats GATA
regleras till
fastigheten
Brottkérr 1:73
Brottkérr 2:222 Del av fastighet Allmén plats GATA
regleras till
Brottkarr 1:73
Brottkérr 2:244 Del av fastighet Kvartersmark
regleras fran
Brottkérr 63:1
Brottkérr 2:245 Del av fastighet Allmén plats GATA
regleras till
Brottkarr 1:73
Brottkérr 2:245 Del av fastighet Kvartersmark
regleras fran
Brottkérr 63:1
Brottkérr 1:268 Del av fastighet Allmén plats GATA
regleras till
Brottkarr 1:73
Brottkérr 2:279 Del av fastighet Allmén plats GATA
regleras till
Brottkérr 1:73
Brottkérr S:6 Del av fastighet Allmén plats
regleras till GATA/NATUR/PARK
Brottkérr 1:73
Brottkérr S:9 Del av fastighet Allmén plats
regleras till GATA/NATUR
Brottkérr 1:73
Brottkérr S:9 Del av fastighet Kvartersmark
regleras till
Brottkérr 2:212
Brottkérr S:56 Del av fastighet Allmén plats
regleras till NATUR/GATA

Brottkérr 1:73
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Brottkérr S:57

Del av fastighet
regleras till
Brottkarr 1:73

Allmén plats GATA

Brottkérr 1:73

Del av fastigheten
Brottkérr 63:1
regleras till
fastigheten

Allmén plats
GATA/PARK/NATUR

Brottkérr 1:73

Del av Brottkérr
2:200 regleras till
fastigheten

Allmén plats GATA

Brottkérr 1:73

Del av Brottkérr
2:111 regleras till
fastigheten

Allmén plats
GATA/NATUR

Brottkérr 1:73

Del av Brottkérr
2:117 regleras till
fastigheten

Allmén plats GATA

Brottkérr 1:73

Del av Brottkérr
2:222 regleras till
fastigheten

Allmén plats GATA

Brottkérr 1:73

Del av fastigheten
Brottkérr 1:268
regleras till
fastigheten

Allmén plats GATA

Brottkérr 1:73

Del av fastigheten
Brottkarr 2:245
regleras till
fastigheten

Allmén plats GATA

Brottkérr 1:73

Del av Brottkarr
2:279 regleras till
fastigheten

Allmén plats GATA

Brottkérr 1:73

Del av fastighet
Brottkérr S:6
regleras till
fastigheten

Allmén plats
GATA/NATUR/PARK

Brottkérr 1:73

Del av fastigheten
Brottkérr S:9
regleras till
fastigheten

Allmén plats
GATA/NATUR

Brottkérr 1:73

Del av fastigheten
Brottkérr S:56
regleras till
fastigheten

Allmén plats
NATUR/GATA

Brottkérr 1:73

Del av fastigheten
Brottkérr S.57
regleras till
fastigheten

Allmén plats GATA
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Brottkérr 1:73 Del av fastigheten Allmén plats GATA
Brottkérr 1:255
regleras till
fastigheten
Brottkérr 1:255 Del av fastigheten | Allmén plats GATA
regleras till
Brottkérr 1:73
Brottkérr 1:73 Del av fastigheten Allmén plats GATA
Brottkérr 2:212
regleras till

fastigheten
Brottkérr 2:206 Del av fastigheten | Kvartersmark
regleras till
Brottkarr 2:111
Brottkérr S:9 Del av fastighet Kvartersmark
regleras till
Brottkarr 63:1
Tabell som visar fastighetsrdttsliga konsekvenser av planforslaget.

Mark ingaende i allmén plats, inlésen

Med kommunalt huvudmannaskap har kommunen en rittighet men éven en skyldighet att
16sa in allmén plats som ligger inom privatdgda fastigheter. Huvudmannaskapet innebar
dven att kommunen fore genomforandetidens utgéng ska ha upplatit de allménna
platserna till allmént utnyttjande. All mark som ingar i allmén platsmark ska laggas till
angransande kommunal fastighet. Befintlig gemensamhetsanldaggning for vag, Brottkérr
ga:30 skall omprovas.

Berorda fastigheter framgar av fastighetsrittsliga konsekvenser.

Fastighetsbildning
Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen.

Genomforandet av planen kommer innebéra lantméteriatgérder sdsom fastighetsreglering,
avstyckning, omprovning av befintliga gemensamhetsanldggningar, upphiva befintliga
servitut, inlosen av allmén platsmark, och bildande av ledningsritt.

Fore beviljande av bygglov ska erforderliga fastighetsbildningar vara genomforda.

Gemensamhetsanlaggningar
Da det 4r kommunalt huvudmannaskap i detaljplanen ar det endast aktuellt att bilda
gemensamhetsanldggningar pa kvartersmark om sa behovs.

Omprévning av befintlig gemensamhetsanlédggning Goteborg Brottkéarr GA:30 kommer
behovas for att moéjliggdra kommunalt huvudmannaskap. Da delar av utrymmet som &r
upplétet till gemensamhetsanlaggningen ér beldget inom blivande allmén plats GATA i
detaljplanen sa krdvs omprovningen av upplatet utrymme, krets av deltagande fastigheter
samt andelstal for kvarvarande fastigheter med tillhorande erséttningsfragor.

Servitut
Befintliga servitut for vig kan behdva upphévas eller omprévas, provning gors i
lantmaéteriforrattning.
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Ledningsratt

Vid omlaggning av ledningar till f61jd av exploateringen ska eventuell ledningsratt
omprovas att gélla ledningens nya lédge. De delar av befintliga allménna ledningsomraden
som hamnar pa kvartersmark till f61jd av den nya detaljplanen ska sdkerstillas med
ledningsrétt, till forman for respektive ledningségare.

Allménna ledningar, inom omraden markerade med u pa plankartan, kan sidkerstéllas med
ledningsritt.

Inom omraden som pa plankartan markerats med E kan tekniska anléggningar placeras.
Dessa ska sdkerstillas med ledningsritt alternativt avstyckas till egna fastigheter.

I dagsléget finns allmdnna VA-ledningar som saknar ledningsrétt och ligger inom
blivande kvartersmark. Overenskommelse gillande dessa kommer att tecknas.

Markavvattningsforetag
Inga kdnda markavvattningsféretag finns inom detaljplanen.

Ansokan om lantmateriforrattning

Respektive ledningsédgare ansvarar for ansokan om lantméteriférrattning avseende ny
ledningsritt samt dndring alternativt upphévande av befintliga ledningsrétter. Ansvar for
att ansoka om och bekosta lantméteriforrattning for 6vriga atgarder regleras i
exploateringsavtalet.

Avtal

Befintliga avtal som beroérs
Inga kommunala arrenden berdrs.

Avtal mellan kommun och exploator

Enligt PBL ska kommunen redovisa vilka exploateringsavtal som i samband med
detaljplanen genomférande ska tecknas och dess huvudsakliga innehall. Innehall kan vara
utbyggnad av allmén plats, fastighetsbildningsatgirder, ledningsflytt med mera.
Detaljplanens konsekvenser for exploatéren avseende ekonomi, dtaganden med mera ska
beskrivas.

Innan detaljplanen antas ska, i enlighet med kommunens riktlinjer for exploateringsavtal,
avtal tecknas mellan kommunen och respektive exploatdr angaende genomforandet av
planen. Genom exploateringsavtalet regleras bland annat utbyggnaden av
kommunaltekniska anldggningar inom avtalsomradet. Exploatoren forbinder sig att betala
ett exploateringsbidrag till kommunen och att i forekommande fall stélla en ekonomisk
sdkerhet 1 samband med avtalets tecknande. Exploateringsavtalet medfor bland annat att
planens genomforande sékerstills ekonomiskt samt att samordningen mellan exploatdren
och kommunen regleras avseende utbyggnad av kvartersmark respektive allmén plats. For
exploatdren innebér exploateringsavtalet att kostnader for planens genomforande
tydliggdrs och att exploatdren kénner till kommunens intentioner avseende utbyggnad av
allmén plats med mera.

Overenskommelse om fastighetsbildning for allmén platsmark kommer att tecknas mellan
berdrda fastighetsdgare och kommunen.

Foravtal har tecknats mellan exploatdrer och kommunen vilka tydliggor dtaganden och
konsekvenser som plangenomforandet medfor.
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Avtal mellan kommun och 6vriga fastighetsagare
Avtal skall tecknas mellan kommunen och privata fastighetsdgare gillande Gverlatelse av
blivande allmén platsmark.

Avtal mellan ledningsagare och exploator

Ledningségare &r skyldiga att bevaka sina réttigheter och samrada med kommunen och
respektive fastighetsdgare avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet.
Vid omlédggning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningsédgaren och respektive
fastighetsédgare for att sdkerstilla dtaganden vad géller kostnader, utférande samt
ledningsritt.

Dispenser och tillstand

Planens genomforande forutsétter dispens fran det generella biotopskyddet, berérda
fastighetsdgare ansvarar for att soka nddviandiga dispenser.

Tidplan

Tidplanen for planarbetet ser ut sa hir vid samradet. Tidplanen kan komma att dndras till
exempel beroende pa vilka synpunkter som kommer in under samradet och om fler
utredningar eller omarbetningar krévs.

Samréd: 4 kvartalet 2022

Granskning: 4 kvartalet 2023

Antagande: 4 kvartalet 2024

Om planen inte 6verklagas vinner den laga kraft cirka fem veckor efter antagande.
Forvintad byggstart: ett ar efter laga kraft.

Férdigstillande: 7 ar efter laga kratft.

Genomforandetid

Under genomforandetiden har fastighetségaren en lagstadgad rétt att bygga i enlighet med
planen och detaljplanen fér inte dndras eller upphévas utan att synnerliga skal foreligger.
Efter genomforandetidens slut fortsétter planen att gélla tills kommunen tar fram en ny
plan eller upphéver gillande plan. Fastighetségaren dger efter genomforandetidens slut
ingen rétt till ersédttning for forlorade rattigheter som fanns i den ursprungliga planen och
som forsvinner ndr den ursprungliga planen dndras, ersétts eller upphévs.

Planens genomférandetid
Genomforandetiden ér tio ar fran den dag da beslutet att anta planen vinner laga kraft. Tio
ar bedoms vara en rimlig tid for utbyggnad enligt planforslaget.

Overvaganden och konsekvenser

De viktigaste 6verviagandena har rort hur mycket som kan bebyggas och hur mycket mark
som ska planldggas som natur eller park samt var nya végar kan placeras. Omraden med
skyddade arter och hoga naturvirden foreslas i de flesta fall bevaras som allmén plats.
Naturen utmed bergsslanten bedoms svar att anvdnda och skéta som allmén plats och
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foreslas i stéllet som kvartersmark dir naturkaraktéren ska bevaras. Pa kvartersmarken
foreslas ganska téit bebyggelse och inte s stora tomter. Det innebér en komplettering av
en delvis annan karaktdr dn de villor med stora tomter som idag finns i ndromradet.

Planforslagets detaljeringsgrad

Ett omfattande arbete aterstar nér det géller bland annat hojdséttning av vagar och
tomtmark for att bade kunna ta omhand dagvatten och skyfall, ordna tillgénglighet till
byggnader, minska sprangningsarbeten och gora en sista beddmning av till exempel
husens hdjder mm. Stadsbyggnadskontoret har beddmt att mycket av det arbetet skulle
riskera att vara ogjort innan synpunkter pé de stora dragen i forslaget kunnat himtas in i
samradet. Det kan darfor finnas en del uppgifter som inte stimmer helt 6verens till

exempel géllande utredningar och planforslag. Det &r angeldget att fa in synpunkter under

samradet for att bade justera de stora dragen och gora finjusteringar t.ex. i anslutning till
befintlig bebyggelse.

Planavgransningen

Ett tidigare planarbete dér gatukostnadsutredning togs fram for att bekosta utbyggnaden
av allmaén plats fick avbrytas pa grund av problem med genomforandeekonomin. Darfor
har mojligheten att teckna exploateringsavtal péverkat hur planen avgrinsats. Flera redan
bebyggda fastigheter utmed Ryttarstigen och Ella Gybergs vig ingar dérfor inte i
planomradet. Griansen for planomradet har dven paverkats av vilka fastighetsdgare som
ansokt om planbesked och dédrmed visat intresse for att kunna bebygga sin mark.
Mojligheterna att ansluta mot géllande plan i soder och de kommunala véigarna dar har

ocksa haft betydelse. I véster gar planomradet inte hela végen fram till Matildehemsvégen

for att inte forsvara en framtida planldggning utmed den végen.

Huvudmannaskap

Som regel ska kommunen vara huvudman for allménna platser. Om det finns sérskilda
skal for det s& far kommunen bestimma att huvudmannaskapet ska vara enskilt. 2003
antog kommunen en detaljplan for omradet dar de allménna platserna skulle ha enskilt
huvudmannaskap. Det antagandebeslutet upphidvdes pa grund av att lansstyrelsen och
regeringen inte ansdg att det fanns sirskilda skél for enskilt huvudmannaskap. Som en
foljd av detta foreslas nu kommunen vara huvudman och ta 6ver vdgarna inom
planomrédet frén vigforeningarna och dvriga allménna platser fran berdrda
fastighetségare.

Forskola och skola

Det ar trangt i befintliga skolor och forskolor i Askim. Det finns 6nskemal om att alltid
kunna beskriva var barn som flyttar in i nya hus ska ha mojlighet att gé i forskola eller
skola. Inom planen planeras en ny forskola med 6 avdelningar som kan tdcka det behov
som uppkommer.

Planforslaget foreslér ingen 10sning for hur nya platser for skolelever kan skapas.
Kommunen har ansvar for att det finns tillgang till skolor. Det finns 6nskemal om vissa
storlekar for att de ska kunna drivas pé ett sétt som &r bra for bade elever, personal och
den kommunala ekonomin. Skolenheterna blir da ganska stora. Om behovet av
skolplatser ska 16sas for enskilda detaljplaner blir det inga effektiva enheter. Staden
utreder bade mojligheterna att bygga om befintliga skolor och att bygga nya skolor i
stadsdelen men det finns dnnu inga fardiga forslag pa hur tillgéngen till skolplatser ska
16sas. Det har inte bedomts vara rimligt att lata bristen pé skolplatser vara en utlosande
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faktor for att inte planligga omradet. Om omradet inte planldggs finns en viss mojlighet
att nya bostider kan komma till stdnd i alla fall och ddrmed 4ndé ge upphov till ett utdkat
behov av skolplatser.

Hllustration 6ver bebyggelsen pd berget med Lilla Ryttarstigen i forgrunden. Inobi AB

Bygga pa berget

For att kunna bygga pa berget behdvs helt ny infrastruktur. Miljon kommer paverkas
mycket oavsett hur mycket man bygger. Har vérnas fraimst de sodra och 6stra delarna som
har hogst naturvéirden. Det har inte bedomts mojligt att ha tillfart frén ndgot annat héll pa
grund av topografin och dgoforhallanden. Narmast bergskanten foreslas lagre bebyggelse
som sedan kan trappas upp nagot mot oster.

Att jordbruksmark tas i ansprak

En utredning har tagits fram for att bedoma om dngarna utgdrs av brukningsvérd
jordbruksmark. ”Utredning av brukningsvdrd jordbruksmark”, Norconsult 22-06-30.
Sammantaget bedoms marken utgora jordbruksmark som har medelhdgt varde utifran
granskade parametrar sdsom produktionsvérde, naturvirde, ekosystemtjinster,
kulturhistoriskt vérde, landskapskaraktir samt rekreations- och upplevelsevirde. Fuktiga
partier, sma skiften avskilda fran annan angrénsande jordbrukslandskap samt avsaknad av
ett aktivt brukningscentrum minskar produktionsvérdet. For sméskalig produktion, som
till exempel gronsaksproduktion skulle det kunna fungera.

Brukningsvird jordbruksmark far enligt MB 3 kap. 4 § endast tas i ansprak for
bebyggelse om det behdvs for att tillgodose visentliga samhéllsintresse och om behovet
inte kan tillgodoses pa annat stélle.

Vasentligt samhallsintresse

Bostadsforsorjningsbehovet, intresset av att kunna lokalisera bostdder och arbetsplatser
néra varandra, att skapa vil fungerande och lampliga tekniska forsdrjningssystem samt att
sakerstilla viktiga rekreationsintressen kan vara sddana visentliga samhéllsintressen som
gor det mdjligt att anvinda jordbruksmark for bebyggelse (se proposition 1985/86:3 s.
53). Detta géller inte minst i G6teborg som fungerar som tillvixtmotor och kirna i hela
regionen. Inom Gé&teborg finns mycket stark efterfragan pa bostéder av olika slag. Det
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finns en stor efterfragan bade pa smahus men dven pa bostider i flerbostadshus.
Utbyggnad av bostidder bedoms vara ett vésentligt samhéllsintresse.

Lokaliseringsstudie

Oversiktsplanen anger bland annat att genom att komplettera bostadsbestandet vid ny-
och ombyggnation i ett omrdde med det som saknas, 6kar mojligheterna for méanniskor att
kunna bo kvar i omradet genom livets olika skeden. En blandning av bostadstyper och
upplatelseformer pa lokal niva 6kar valmajligheterna pa den lokala bostadsmarknaden,
vilket underlattar for individer och hushall att bo kvar, &ven nér deras livssituation eller
preferenser fordndras. Ett 6kat kvarboende kan ses som en bidragande faktor till att 6ka
stabiliteten i ett omrade eller stadsdel som helhet. Vid lokalisering och planering for
sméhus ska kollektivtrafik och nérservice finnas pa gang- eller cykelavstand. Ju tétare
stadsmiljo desto viktigare ar det att smahus planeras och byggs med ett effektivt
markutnyttjande. Platser som inte dr ldampliga for flerbostadshus kan ibland planeras for
sméhus och knyta ihop stadsdelarnas befintliga omraden.

I 6versiktsplanen har kommunens inriktning for markanvandningen bestdmts. Dér anges
markanvindningen i planomradet som blandad stadsbebyggelse i delar dir ny bebyggelse
planeras. Omradet pa berget anges som fordndrad markanvandning. Resterande delar ses
som ett befintligt bebyggt omrade. Omrédet dr dock glest bebyggt och har dérfoér goda
forutséttningar att ge ytterligare tillskott pa bostéder i ett omrade dér det redan finns
infrastruktur och tillgang till kollektivtrafik.

I arbetet med programmet studerades mdjlig utbyggnad nidrmare och dven dér anges att
fortatning av bostadsbestandet bor kunna ske.

Inom Goteborgs Stad finns stort behov nya bostéder och utredning av lamplig
lokalisering av dessa bostéder sker kontinuerligt; forst genom den &versiktliga
planeringen dérefter genom till exempel program och efterféljande detaljplanering.
Lokaliseringen av bostéder till detta omrdde bedoms ha stdd av tidigare
stdllningstaganden i bland annat 6versiktsplan och program.

Sammanvagd bedémning

Marken ér inte del av nagot sammanhéngande jordbrukslandskap och saknar ett aktivt
brukningscentrum. Marken har inte brukats i nértid, ar inte taxerad som
jordbruksfastighet och har inte erhallit jordbruksstéd. Brukningsvardet har bedomts vara
mattligt. Mojligheterna att utnyttja marken som jordbruksmark bedoms vara begriansade
pa grund av att omradet ligger i ett omrade med befintliga bostader.
Stadsbyggnadskontoret bedomer att bostadsutbyggnad &r ett vasentligt samhéllsintresse
och att placeringen av bebyggelsen inte kan tillgodoses pa ndgot annat stille.

Sammantaget anser stadsbyggnadskontoret att marken ska kunna tas i ansprak for
bebyggelse, vigar och allméinna platser trots att jordbruksmarken tas i ansprak.
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Utdrag ur oversiktsplanen. Kartan redovisar jordbruksmark utifrdan Jordbruksverkets
blockdatabas 2021. En cirkel med 1 km radie har ritats runt dngarna.

Nollalternativet

Nollalternativet innebér att marken forblir oplanerad. Det innebér att marken antingen
forblir obebyggd eller att eventuell ny bebyggelse i mindre omfattning provas i bygglov,
utan foregdende detaljplan. For boende i omradet ar det osdkert vad grannarna far gora pa
sin mark. Antalet nya bostéder i omradet skulle inte kunna bli lika ménga som vid
planldggning.

Vigarna kommer att fortsdtta vara enskilda och skétas av vigféreningarna. Det dr oklart
om véagforeningarna skulle vilja forbéttra standarden med att till exempel bygga
gangbanor. Trafikméngder och bullernivaer skulle ddremot inte 6ka i samma omfattning
som vid en utbyggnad.

Allménheten kan i viss mén utnyttja obebyggd mark med stdd av allemansritten for till
exempel promenader. Men kommunens malséttning om att alla boende ska kunna na
gronomraden, lekplatser med mera inom vissa avstind frdn hemmet kommer inte att
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kunna uppfyllas. Markédgarna skulle eventuellt kunna utnyttja marken vid dngarna for
jordbruksverksamhet, djurhallning eller liknande. Avverkning av skog skulle eventuellt
kunna bli aktuell pa berget. Dock skulle troligen storre omraden bevaras obebyggda.

Befintliga 6versviamningsrisker och problem med framkomligheten pa Brottkérrs Byvig
vid skyfall skulle kvarsta.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Utbyggnad enligt ansdkan beddms bidra till att skapa/starka sociala och rumsliga samspel
utifran aspekterna sammanhallen stad, samspel, vardagsliv samt identitet. Den kommer
till exempel att bidra med boendeformer som saknas i omrédet och medger att nya
allméinna platser skapas. Den bedoms ocksé bidra till att barns rorelsefrihet,
rekreationsmdjligheter, métesplatser och uppvéxtmiljo stirks. Med ett bostadsinnehall pa
mer dn 200 bostdder bedoms den dven bidra till att bostadsutbudet blir storre i staden.

Halsa och sdkerhet

Okad trafik kan innebéra dels minskad trafiksikerhet dels hogre bullernivaer. Vigarna
kommer f4 béttre standard med géngbana/trottoar och ordentliga véndplatser vilket
innebdr att sikerheten forbattras. Mojligheterna att g och cykla kommer bli battre nér
vigarna far béttre standard vilket i sin tur kan innebéra att biltrafiken minskar.

Ljudnivéer for befintliga bostéder berdknas generellt 6ka till f6ljd av tillkommande
trafikalstring. I visas fall 6verskrids géllande riktvarden till f6ljd av 6kningen.
Trafikbullerutredningen beskriver detta mer noga och dér finns dven bilagor som visar
hur vérdena ser ut for enskilda bostéder.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden med mera

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadskontoret gjort en
lamplighetsprovning enligt 2 kap. PBL samt en avvégning enligt 3 och 4 kap. MB. Vidare
har detaljplanen provats mot kommunens 6versiktsplan i enlighet med 5 § forordningen
om hushallning med mark och vattenomraden med mera.

Aktuellt planomréade berdrs av riksintresse for kust- och skérgérdsomrade. Kontoret
bedomer att redovisad anvandning kan anses vara den fran allméin synpunkt mest
lampliga utifran planomradets forutsittningar och foreliggande behov. Planen bedoms
inte medfora att miljokvalitetsnormerna 6verskrids. Detaljplanen &r forenlig med
Oversiktsplan for Goteborg.

Stédllningstagande i fragan om betydande miljopaverkan
Kommunen genomfor en undersékning om betydande miljopaverkan enligt PBL 5 kap.
11 § och MB 6 kap. 6 § for aktuell detaljplan.

Kommunen beddmer preliminért att ett genomforande av detaljplanen inte kan antas
medfora en betydande miljopaverkan. Bedomningen har utgatt fran kriterierna i
Miljobedomningsférordningen (SFS 2017:966) 5 §.

Detaljplaneforslaget medger en komplettering i anslutning till befintlig sammanhéllen
bebyggelse. Utover att tidigare obebyggd mark tas i ansprak for byggande av bostiader
och végar finns inget som talar for att planomradet, eller ndra angransande omraden, ar
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sdrskilt sarbara. Omrade med hoga naturvirden eller kdnsliga arter foreslas planldggas
som allmén plats NATUR och dérfoér bedoms de mest sarbara omraddena kunna skyddas.
Dagvatten kommer att férdrdjas och renas. Skyfall kommer att hanteras for att inte
paverka intilliggande omraden.

Kommunens stéllningstagande grundar sig bland annat p&4 beddmningen att ett
genomforande av detaljplanen:

e Inte paverkar ndgot Natura 2000-omréde och didrmed inte kréver tillstand
enligt MB 7 kap. 28 §.

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

e Inte bedoms ge upphov till en betydande miljopaverkan pé biologisk
mangfald, landskap, fornldémningar, vatten med mera.

e Inte ger upphov till betydande risker for manniskors hélsa eller for miljon
till f61jd av allvarliga olyckor eller andra omstiandigheter.

e Inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer Gverskrids.

e Inte pétagligt paverkar ndgra omraden eller natur som har erkénd
nationell eller internationell skyddsstatus, till exempel riksintressen eller
naturreservat.

e De sannolika miljoeffekterna kan minskas genom &tgérder som arbetas in
i detaljplanen eller exploateringsavtalet.

Ytterligare motiv till stdllningstagandet &r att planen f6ljer intentionerna uppsatta i
Oversiktsplanen for Goteborgs kommun samt att planens genomfdrande ger upphov till
paverkan pa ett begrénsat omréde och pa begrinsade intressen.

Kommunen har ddrmed preliminart bedomt att en miljobedomning med tillhdrande
miljokonsekvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt planforslag.

Undersokningssamrad med lansstyrelsen hélls i samband med samrad for planforslaget.

Foljderna av planens genomforande ska dock alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer
dérfor en kort sammanstéllning av planens miljokonsekvenser.

Miljomal

I Goteborgs stads miljé- och klimatprogram 2021-2030 som antogs av
kommunfullmédktige 2021-03-25 presenteras tre vergripande mél och sammanlagt tolv
delmal. De tre mélen och de delmal som har storst relevans for planforslaget ér:

Naturen: Goteborg har en hég biologisk mangfald

Malet innebér att Goteborg senast 2030 ska ha tillrdckliga arealer av naturtyper och
livsmiljoer med rétt skdtsel for att bevara de arter som finns i kommunen och ge
forutséttningar for att utveckla ekosystemtjanster. Goteborg ska ocksé bidra till den
biologiska mangfalden regionalt, nationellt och globalt

Delmal: Goteborgs Stad skyddar arters livsmiljOer sd att naturvirdena utvecklas

Naturvdrden i form av skyddsvérda arter och deras livsmiljoer skyddas genom att
planléggas som allmén plats. Kommunen fér da ansvar for miljoerna och kan gora det pa
ett mer strukturerat sétt dn de privata markégarna.
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Delmal: Goteborgs Stad okar den biologiska mangfalden i stadsmiljon

De allménna platserna far en betydelsefull funktion i den grona infrastrukturen, till
exempel genom att bevara spridningskorridorer eller ”stepping stones” sé att arterna har
mojlighet att sprida sig i landskapet.

Klimatet: Goteborgs klimatavtryck ar nara noll

Malet innebér att Goteborgs klimatavtryck arligen ska minska med sikte pa att s& snabbt
som majligt nd nollavtryck. Utsldppen inom Goéteborgs geografiska omrade ska minska
med minst 10,3 procent per &r och de konsumtionsbaserade utsldppen ska minska med
minst 7,6 procent per ar till 2030. Goteborgs Stad ska minska sina egna utslapp i1 hogre
takt och anvdnda samtliga tillgédngliga verktyg och styrmedel for att driva pa samhéllets
omstillning

Delmal: Géteborgs Stad minskar klimatpaverkan fran resor och transporter

Genom forbéttrade vidgar och utbyggnad av gangbanor kan planen bidra till 6verflyttning
av bilresor till gang och cykel. Trafikens volym okar lokalt eftersom det tillkommer flera
nya bostdder och att avstanden till skolor, service och arbetsplatser ar ganska langa. Laget
for de nya bostdderna kan innebaéra att fritidsresor minskar bland annat for att det &r néra
till hav och natur. En ny forskola i ett omrade dér det idag inte finns sddan service pa
gangavstand kan ocksa vara positivt.

Manniskan: Géteborgarna har en halsosam livsmiljo

Malet innebér att géteborgarnas hélsa och vélbefinnande ska frimjas genom battre
luftkvalitet och ljudmiljo samt minskad anvéndning av skadliga &mnen. Goéteborg ska
vara en gron och robust stad dér ekosystemtjinster nyttjas for att tillgodose ménniskors
behov, nu och 1 framtiden.

Delmal, Goteborgs Stad sdkrar tillgangen till gronomraden och nyttjar ekosystemtjinster

Foljande beskrivning finns i miljo- och klimatprogrammet: ~De nyttor som naturens
ekosystem ger, sd kallade ekosystemtjdnster, dr en viktig tillgang i staden. Tillgdng till
kulturarv, inspiration, odling, métesplatser, naturupplevelser och rekreation ger
langtgdende positiva effekter pd folkhdlsa och livskvalitet. Gronytor levererar dven nyttor
som att omhdnderta nederbord, ha en temperaturutidmnande effekt, ddmpa buller och
rena luft. Delmdlet innebdr att Goteborgs Stad ska sdkra tillgangen till gronytor, savdl
bostadsndra omrdaden som parker och forskolegdrdar. Genom detta gynnas mdnniskors
fysiska och psykiska hélsa. Med dkade klimatfordndringar kommer de gréna ytorna i
staden att fd en dnnu storre betydelse, bdde for mdnniskors vilbefinnande och stadens
motstandskraft mot extremt vider. For att nd delmdlet behéver Géteborgs Stad bli bittre
pd att nyttja, bevara och utveckla ekosystemtjdnster i planering, byggnation och
forvaltning. Goteborgs Stad behéver ocksd prioritera mdanniskors tillgdng till gronytor.
Utmaningen ligger i att samtidigt som vi bygger ut och fortdtar staden, prioritera tillgang
till gronomrdden med héoga kvaliteter.”

Som indikatorer for att nd malet anges bland annat att andelen forskolegérdar med en
gronytefaktor som dr hogre én 0,45 ska 6ka arligen. Samt att antalet invanare med
tillgang till gronomrade storre 4n 0,2 hektar inom 300 meter ska dka fran 93 % till 100 %
ar 2030.
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Planforslaget bidrar till att nd dessa mal dels eftersom det ges plats for en forskola dels
eftersom det blir stora ytor (cirka 5—6 hektar) som planldggs som allmén plats i ett
omrade dér det saknas. Bade befintliga bostdder och nytillkommande bostidder far dirmed
forbattrad tillgang till grénomraden.

Naturmiljé

Planforslaget innebér att mark som tidigare &r helt obebyggd péverkas. Planforslaget har
utformats sa att de omradden som har naturvérdesklass 2 bevaras, likasa tvd dammar med
artskyddade salamandrar, grodor eller paddor. Delar av omrdden med naturvérdesklass 3
som bestar av ordrda skogbevuxna berg kan sparas medan andra foreslas bebyggas.
Planen kommer &dven till viss del beréra omraden som bedémts vara lampliga miljoer for
hackspett, antingen for fodosok eller for hdackning, men inte bedoms vara
naturvéardesklass 2. Vissa delar sparas som allmén plats. Andra delar kommer att paverkas
for att det ska vara mojligt att bygga en vig upp pa berget.

De stora hojdskillnaderna och kraven pé acceptabel tillgénglighet och lutning pé vigen
innebdr att vagstrickan maste vara relativt lang. Véagen har placerats sa att lutningarna
inte ska bli for kraftiga, sé att inte alltfor stora ingrepp i form av spréngning eller
uppfyllnader ska behdvas och sé att det om mojligt ska kunna skapas 1dmpliga tomter
med bostéder.

Planen innebér att cirka 6 hektar inom planomradet kan bevaras som natur och parkmark.
Aven om marken #r obebyggd idag har den ett daligt skydd.

Generellt biotopskydd
Vissa miljoer som idag har generellt biotopskydd kommer att bevaras;

e stenmuren vid véstra sidan av hackspettskogen

o Dbicken/diket dédr hackspettskogen 6vergar i 6ppen mark

e Dbick/dike i sddra delen av dngen vister om Brottkérrs Byvig
e allén vid grénsen till Brottkarr 2:235

Ovriga miljoer med generellt biotopskydd kommer att paverkas av planforslaget.

Jordbruksmark

Planforslaget innebar att den mark som bedémts vara brukningsvird jordbruksmark med
mattligt brukningsvarde dels foreslas bebyggas med hus och végar, dels anvdndas som
lek och park eller for hantering av dagvatten och skyfall.

Kulturmiljo

Miljon vid Brottkérrs By kommer att paverkas nagot da Brottkdrr 1:255 kan bebyggas
med bostdder och styckas till tva fastigheter. Planbestammelser har inforts for att den nya
bebyggelsen ska kunna passas in med hénsyn till miljon. Paverkan pa kulturmiljon
beddms darmed kunna accepteras.

For att gora markarbeten och bygga pa Brottkéarr 2:212 kravs lansstyrelsens tillstand att
gora ingrepp 1 fornldmningen. Utbyggnaden kan komma att kréva ett borttagande av hela
fornldmningen sk slutundersékning.

Paverkan pa luft
Planforslaget bedoms inte paverka luftkvaliteten i omradet.
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Paverkan pa vatten
Utifran den rening som planeras pa kvartersmark och de atgarder som gors pa allméin
plats gors beddmningen att detaljplanen inte kommer att pdverka MKN vatten.

Hantering av skyfall

I stadens Gversiktsplan beskrivs att vatten ska vara strukturerande, vilket innebér att
befintliga rinnvédgar ska bevaras och plats for vattnet ska arbetas in sé att bebyggelse
planeras pé andra ytor. Principen om har till viss del f6ljts i utformningen av detaljplanen.

Det finns ytor avsatta inom planomradet f6r dagvatten och skyfall. Infor samradet har
exploatdren tagit fram en utredning som visar att ytorna &r tillrdckliga for att hantera den
okning av floden som exploateringen medfér men inte om de ocksé kan hantera de
volymer som finns inom omradet idag. Detta innebér att det kan finnas en risk att ny
och/eller befintlig bebyggelse dversvimmas.

Skyfallsfragan i omradet dr komplex och behdver utredas vidare for att undersoka
timingen av floden, vattennivaer och ackumulerade vattenvolymer i omradet. Eftersom
det ar stora volymer vatten som ér i rorelse i planomradet vid ett 100-arsregn behover den
befintliga problematiken kombineras med den framtida exploateringen, effekten av ett
nytt ledningssystem och de foreslagna skyfallslosningarna for att skapa en helhetlig bild
och verifiera om de foreslagna dtgérderna &r tillrickliga eller om mer yta eller atgarder
behover avsittas inom planomradet.

En komplett utredning av dagvatten och skyfallsfragorna planeras tas fram infor
granskningen.

En fraga som behover arbetas vidare med &r att skapa framkomlighet till alla delar av
planomrédet. Den nya végen som planeras soder om forskolan kan goras framkomlig men
den ansluter till Brottkérrs Byvég som inte ar det idag. For att nd framkomlighet till hela
planomrédet krévs alltsa justeringar kring Brottkérrs byvég. Det finns en foreslagen
skyfallsled som gar i denna strackning som bor byggas i samband med planen.

Ekonomiska konsekvenser av detaljplanen

Kommunens investeringsekonomi
Kommunens inkomster bedoms tdcka utgifterna.

Kommunens exploateringsinvesteringar
Fastighetsndmnden far inkomster i form av exploateringsbidrag. Fastighetsndmnden far
utgifter for forrattningskostnader och markinldsen.

Kretslopp och vattenndmnden far inkomster i form av anldggningsavgifter samt utgifter
for utbyggnad av VA-ledningar, tryckstegringsstation och skyfallsatgérder.

Kommunens 6vriga investeringar
Trafikndmnden fér utgifter for anldggandet av gatuanlaggningar pa allmén plats.

Park- och Naturndgmnden fér utgifter for anldggande av park och eventuella dtgarder pa
allmén plats NATUR.

Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi
Trafikndgmnden fér kostnader for driften av anldggningen i form av rianta och
avskrivningar samt for skotsel och underhall av vigar och gang- och cykelbanor
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Park- och Naturndgmnden féar kostnader for driften av anldggningen i form av rianta och
avskrivningar park och naturomraden och for skotsel och underhall av park och
naturomraden.

Kretslopp och vattenndmnden far intikter fran brukningstaxan samt kostnader for rianta
och avskrivningar samt driften av VA-ledningar och anldggningar

Ekonomiska konsekvenser for exploatoren
Exploatdrer far intdkter fran markforséljning, forsiljning av bostdder, hyra med mera.

Exploatorer utfor och bekostar samtliga atgérder pa kvartersmark och fér utgifter for
utredningar, bygglov, eventuella ledningsflyttar, lantméterikostnader, anslutningsavgifter
for VA, el, tele med mera samt utgifter for exploateringsbidrag. Exploateringsbidraget
omfattar sivil utbyggnad av allmén plats inom detaljplanen, eventuella &tgérder utanfor
detaljplanen, inlosen av allmén plats med mera.

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsagare
Ett antal enskilda fastighetsdgare far intdkter for inlésen av allmén platsmark.

Overensstammelse med 6versiktsplanen

Sa som planforslaget ser ut med foreslagen markanvindning och de avgransningar som
gjorts mellan kvarter och allmén plats bedoms detaljplaneforslaget vara i
Overensstimmelse med 6versiktsplanen.

For Stadsbyggnadskontoret

Hanna Cedergren Kaplan Maria Grénsbo
Planchef Planarkitekt

For Fastighetskontoret

Magnus Uhrberg Albertina Henriksson
Distriktschef Projektledare
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