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Detaljplan fér Bostider vid Ostra Bjorredsvigen
inom stadsdelen Olofstorp i Géteborg

Planbeskrivning

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen &r att mojliggora bostédder, boende med sérskild service samt en
flexiblare anvéndning av del av fastigheten Bjorred 1:117 med hunddagis, kontor
alternativt bostéder.

Malséttningen 4r att tillskapa upp till fem tomter f6r smahus alternativt mojliggéra
gruppbyggda smdhus och mdojliggéra nybyggnad av bostidder med sérskild service (s.k.
BmSS) med sex till &tta ldgenheter samt trygga befintlig verksamhet (hunddagis) pa del
av fastigheten Bjorred 1:117.

Handlingar

Planhandlingar:
e Planbeskrivning (denna handling)
e Genomforandebeskrivning

e Plankarta med bestimmelser

Ovriga handlingar:
e Utstédllningsutlatande
e Samradsredogorelse

e Fastighetsforteckning
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e [llustrationsritning

e Grundkarta

Utredningar:
¢ Geoteknisk utredning, PM Planeringsunderlag, WSP 2011-10-20

* Geotekniskt utlatande f6r Kompletterande del av Detaljplan for bostdder vid
Ostra Bjorredsvégen inom stadsdelen Olofstorp i G6teborg, Fastighetskontoret
2014-07-02

e Dagvattenutredning, Rambéll 2014-01-15
e Solstudie, KUB Arkitekter 2013-12-03

Forutsattningar
Lage

Planomradet &r beldget sdder om Grébovégen, i Bjérsared, drygt 15 kilometer nordost
om Goteborgs centrum.

Flygfoto 1 Oversiktskarta
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Areal och markagoférhallanden

Planomradet omfattar cirka 13 700 m? och dgs av Goteborgs kommun. Fastigheterna
som ingdr &r del av Bjorred 1:114 , 1:117 samt Bjorred 1:155 och 1:156.

Planforhallanden

Oversiktsplan & fordjupning av 6versiktsplan

Oversiktsplanen for Goteborgs kommun anger befintligt bebyggelseomrade och
utredningsomrade for framtida bebyggelseomrade med bostider, arbetsplatser, service,
handel och mindre gronytor m.m. for omradet. I strukturstudien ”fran Lérje till Bergum’
fran ar 2007 redovisas att det &r viktigt att bevara en gron koppling mellan stora
naturomraden, sdder och norr om stadsdelen.

2

I forslaget till tilldgg till Sversiktsplanen om jordbruksomraden anges del av
planomradet som jordbruksmark. Tilldgget till 6versiktsplanen om jordbruksomraden &r
inte antaget. Tilldgget baseras pa Jordbruksverkets blockinventering fran 2009 och till
skillnad fran den &vergripande Sversiktsplanen, ingar dven betesmarker i
jordbruksmarken. Bebyggelse pa jordbruksmark ska undvikas s& langt som mojligt.
Overvigs bebyggelse ska en samlad bedomning av ingreppet goras utifran
jordbruksmarkens produktionsvirden, sociala virden, natur- och kulturvirden och
vérden for kretslopp och miljétjanster. Miljokvalitetsmalet for odlingslandskap och
vatmarker ska beaktas vid planering av bebyggelse pa dessa marker. [ denna
planbeskrivning redovisas hur miljokvalitetsméalet har beaktats och hur en avvigning
har gjorts mot Miljobalken 3 kap 4 §.

Detaljplan

Den stdra delen av aktuellt planomréade 4r sedan tidigare detaljplanelagt. Fér omradet
géller Detaljplan for Bostdider m.m. i Bjorsared (Fllac 3991). Enligt géllande detaljplan
kan fastigheterna Bjorred 1:155, 1:156 och marken 6ster om fastigheterna bebyggas
med friliggande enbostadshus med en lokalgata som tillfart. For delar av Bjorred 1:117
medges foreningsverksamhet.

Planf6rslaget tillater att fastigheterna Bjorred 1:155 och 1:156 samt allmén platsmark
(lokalgata) i anslutning till fastigheterna 6verfors till en fastighet som far bebyggas med
BmSS-boende (boende med sérskild service).

[ géllande plan forbinds Bjorredsvigen och Ostra Bjorredsvigen genom en gang- och
cykelvig som inte dr utbyggd, men avsikten kvarstar.

Norra delen av planomradet dr sedan tidigare inte detaljplanelagd.
For del av fastigheten Bjorred 1:117 i s6dra delen av planomradet foreslés en flexiblare

anvindning med hunddagis, kontor eller bostéder.

Program

Planforslaget bedoms ligga i linje med gillande 6versiktsplan, program for planomradet
upprittas €j.

Mark och vegetation

Planomrédets norra del, som planeras for villabebyggelse, bestar av 6ppna ytor med
framforallt gris. Omradet fungerar bl.a. som beteshage och lekyta. Norr om
planomrédet ligger en brant ravin. Nordost om planomrade finns en s.k. grénkil som
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kopplar ihop stora naturomraden norr och séder om stadsdelen, enligt strukturstudien
”frén Lérje till Bergum”.

De befintliga tomterna i den s6dra delen av planomradet har ingatt i den kommunala
tomtkoén, men har inte blivit sdlda. Marken dr kuperad och bevuxen med skog. S6der om
tomterna ligger Skogsgléntans hunddagis. Pa tomten finns bl.a. en hundrastgard och
odlingsbiddar.

Sydost om bebyggelseomrédet stricker ett stort gronomrade av vildvuxen natur.
Omrédet &r av kommunen klassat som ett ekologiskt sdrskilt kansligt omrade som enligt
MB 3 kap 3 § ”sé langt som mdjligt skyddas mot atgérder som kan skada naturmiljén.”

Foto 1 Norra delen av planomradet Foto 2 Stdra delen av planomradet

Geotekniska forhallanden

En geoteknisk undersokning har genomforts i oktober 2011. I utredningen har planen
delats in i tvd omraden. Delomrade A omfattar omréadet for villatomterna och delomrade
B fastigheten for BmSS-boende.

Delomrade A — norr delen av planomrddet

Genom omrédets sddra del gér ett mindre dike ner mot ravinen dér tva bickar gar thop i
ett vattendrag. Marknivaerna varierar ca 2 meter mellan sdder och i norr. Jorddjupen
inom omrédet &r relativt sma och berg i dagen forekommer pa flertalet stéllen.

Delomrade B — mellersta delen av planomradet

Omradet bestér av skogsterring med fast mark och berg i dagen. Marknivan varierar ca
9 meter mellan hogsta och ldgsta punkten. Uppe pé berget &r nivan som hégst och
marken sluttar ned mot nordvist ddr marken dr som ldgst. Lokalt fSrekommer
nivéskillnader p& négra meter dir berg star mer vertikalt.

Sodra delen av planomradet

Ett geotekniskt utlatande finns f6r den sédra delen av planomrédet. Omradet dr delvis
byggd pa vigbank pa en mindre hgjd. I véster avgriansas omrédet av en mindre ravin
med ett vattendrag som avvattnar hjdomradena i séder och véster. Marken 4r
ondulerande och sluttar frén séder och nivéer kring +80 &t bade norr och vister till
nivéer kring +68 utmed vattendraget och +70 vid vindplanen vid Ostra Bjorredsvigens
slut.
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Enligt tidigare utforda geotekniska undersékningar i ndromradet &r jorddjupen generellt
relativt sma och begrénsade till 1-7 m, berget gar i dagen p4 ett flertal stéllen.

Vid okulédrbesiktningen 2014-05-14 noterades att omrédet med berg i dagen/tunt
jordtécke pé berg har en st6rre utbredning &n som redovisas pd SGU:s jordartskarta.
Jordlagren utgérs i huvudsak av friktionsjord (sand) med viss inblandning silt och lera
med l4ga vattenkvoter, dven skikt av silt och lera férekommer, inga stérre maktigheter
av ren lera har patréffats.

Stabilitet och séttningar

Férekommande jordlager av fast lera med silt- och sandskikt kan betraktas som mattligt
sdttningskénsliga. Leran &r 6verkonsoliderad och vattenkvoten 1&g. Jordlagrens
méktighet inom planomradet 4r begrénsad vilket medfor att eventuella mindre séttningar
uppstar relativt snabbt.

Utredningen visar p4 att stabiliteten for planomrédet 4r acceptabel och att ndgon risk f6r
ras inom detaljplaneomradet inte foreligger. Aven om erosion pagar nere i ravinen norr
om omrédet krédvs inte nagra &tgérder for att minska denna inom planomrédet. Inom
backravinen, sdder planomradet, dr erosionen i stort sett férsumbar och utgér ingen
framtida risk for planomrédet.

Berg

En bergbesiktning har utforts med hénsyn till risken for bergras och blocknedfall.
Berget kan betecknas som gra gnejs med relativt tydlig forskiffring. Enstaka 16sa block
forekommer dock. Det foreligger ingen risk for blockutfall eller bergrasras inom eller i
direkt anslutning till den sédra delen av planomradet. Fér den dvriga delen av
planomrédet finns inga hogre bergslédnter som kréver hinsyn till bergtekniska
fragestillningar. Om spriangning ska ske méste hénsyn tas till att kvarstdende framtida
bergskidrning blir hdgre och att bergforstirkning sannolikt krévs efter att skrotning
utforts. Nivasittningen styr vilken h6jd som den kvarstidende sldnten far. Avstandet
mellan husliv och bergsléint bor inte understiga 5 m vid hogre skérningar (>3m).

Markradon

Storsta delen av planomradet ligger inom normalriskomrade for radon, en mindre del
ligger inom lagriskomrade. En radonkartering samt métning med
gammastrélningsmétare har gjorts.

De erhillna métvardena fran gammastralningsmétningarna ligger inom gransen for
normalradonmark 0,05 — 0,09 pSv/h. Berggrunden bor darfor klassas som normal-
radonmark. Med hénsyn till att jorddjupen generellt & sma bor stalningen fran berget
vara den viktigaste kéllan till radon. Enligt géllande anvisningar fran Boverket skall
byggnader pa normalradonmark uppforas radonskyddande, vilket innebér att sérskilda
krav stills pd byggnadens tidthet mot inldckande jordluft. Detta innebér att sérskilda
atgdrder i detta fall maste vidtas for att skydda byggnaden mot intréingning av
markradon. Ett radonskyddande utférande kan vara golv och vidggar som inte ger
uppenbara otétheter mot mark.

Vid bygglov och bygganmaélan ska det kontrolleras att kantisolering som slédpper
igenom jordluft lings ytterkanterna av en kantforstyvad betongplatta undviks.
Byggnation ska ske sa att séttningar undviks och att man tétar dér r6r gar igenom husets
betongplatta och killarytterviggar.

Ansvaret for att bedoma den faktiska radonrisken pé varje byggplats och vidta
tillrdckliga skyddsatgérder aligger den som ska bygga.
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Fornlamningar och kulturhistoria

Inga fornldmningar finns registrerade hos Riksantikvarieimbetet. Utanfor planomrédet,
i sydvist, finns en arkeologisk ldmning som 4r undersdkt och borttagen. S6dra delen av
detaljplaneomradet, omfattande fastigheterna Bj6rred 1:155 och 1:156, ligger inom
omréade som kan vara intressant ur kulturmiljosynpunkt. Det &r en gammal — €j bedomd
— byplats. (Enskifte 1827, mellan byns tre skattegérdar. ) Norr om planomradet finns ett
omrade markerat som “§vrig historisk plats”. Marken ir ¢j kontrollerad och det kan vara
olika typer av ldmningar sdsom torpstugor, kéllare, sillsalterier, sdgar, avrattningsplatser
och killor.

Marken som avses bebyggas dr mindre dn 1 ha och innehar inga registrerade
fornldmningar. Vid eventuellt patriffande av fomldmning vid framtida gravarbete ska
lsinsstyrelsen meddelas. Onskas fornlimningen rubbas, forindras eller borttagas ska
tillstand medges av lansstyrelsen, dér fornlimningen bedéms medféra sédana hinder
eller oldgenheter som ej star i rimligt forhéllande till dess betydelse, Lag (1942:350) om
fornminnen, 6 §.

Négon kulturmiljdundersdkning av marken beddms inte erfordras i planarbetet.

I sddra delen av planomrédet finns en stenmur som ligger mellan skogsmark och ett
Oppnare gronomrade. Omradet 4r sedan tidigare planlagt for bostdader samt gang- och
cykelvdg, men detta har inte genomforts vilket medfort att det haller pa att vixa igen.

Befintlig bebyggelse

Detaljplanomradet 4r idag obebyggt forutom pa fastigheten i sédra delen dér det finns
en 2-plans friliggande villa, som numera anvinds som hunddagis.

Omradet i Gvrigt dr framforallt bebyggt med villor och fritidshus. Direkt véster om
planomradet ligger relativt nybyggda flerbostadshus i 2 vaningar. Nordost om det
planerade BmSS-boendet ligger en gard med huvudbyggnad, ladugard och uthus.

Service

En bensinstation med butik finns i nidrheten av omradet. Tva kilometer nordost om
planomradet ligger Olofstorps centrum, hér finns livsmedelsbutik, skola, bibliotek m.m.

Stoérningar

Grabovigen ligger ca 160 meter norr om planomrédets norra gréns. Vigen beddms inte
medfora nagra bullerstorningar for omradet.

Avstandet mellan vdg och planomrade 6verstiger 150 m och riskbilden kraver darfor
inget sérskilt beaktande enligt Lansstyrelsens riskhanteringsavstand.

Onskemalet om att halla hést for fritidsindamal har pa senare tid 6kat likasa finns ett
stort intresse for histnédra boende. En tétortsutveckling innebir ofta att den urbana
staden moter det agrara landskapet. Sma, avstyckade gardar nyttjas for histhallning
samtidigt som stadsdelen kompletteras med fler bostéder.

Norr om foreslagen tomt for BmSS och sydost om foreslagna bostadstomter finns en
gard med héstar. Héstarna gér i en hage pa marken dér bostadstomterna &r planerade. Pa
gérden finns férre dn tre héstar och tillstdnd for hédsthéllning behévs inte. Beteshagen
kommer inte att vara kvar i nuvarande l4ge, eftersom omradet planeras for bostéder.
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Didremot kan héstarna komma att vistas pd gérdsfastigheten eller andra nérliggande
gronytor. I dagslédget finns inga arrendeavtal eller nyttjanderitter for beteshagar i
omrédet. Vid histhéllning i nidrheten av bostidder ska hénsyn tas till oldgenheter sa som
lukt, flugbildning, damning m.m. Héstar medfor dven en befarad hélsorisk, spridning av
allergener. Pa senare ar har hanteringen av planering av bostider i ndrheten av histar
dndrats fran att utga fran standardiserade vérden till att utgé fran de faktiska virdena pa
platsen. Hur mycket héstallergener som finns i luften och hur l&ngt de sprids beror till
stor del pa antalet héstar, drstiden, vindriktningen, hojdldget for spridningskillan
jamfort med métpunkten samt vegetationen i ndromradet.

Det planerade bostadshusen ligger nordvist om garden och BmSS ligger sydvést om
géarden. Garden é&r beldgen nigot liagre &n tomten for planerat BmSS och i jamnh6jd med
villatomterna. N&dgon avgriansande vegetation mellan garden och de bada planerade
omradena finns inte men stallbyggnad finns pé norra delen av fastigheten.

Nedanstaende tabell visar vindriktning i centrala Géteborg &r 2002.

Manad | Vindriktningar, % Vindhastighet, m/sek
N NO o SO S SV v NV Vind- | Medel- | Maxvirde

stilla virde Dygn/ Timme
Jan 2,8 3,7 2,6 8,5 249 (332 | 155 |49 39 4,7 8,3 13,3
Feb 4,0 3,3 3,3 5.4 17,4 | 33,0 [ 21,0 | 10,2 | 2,5 5,7 10,0 13,3
Mars 8,9 6,8 6,5 8,7 12,0 | 27,8 [ 16,7 |99 2,7 4,6 8,8 11,5
April 11,2 | 242 | 7,6 126 | 12,2 | 13,5 | 9,8 39 5,5 34 6,3 14,0
Maj 7,5 209 | 11,5 [ 155 | 129 | 16,8 | 84 42 2,7 4,0 7,0 9,4
Juni 29 9,2 10,3 | 85 1,2 | 26,8 | 251 | 3,4 2,6 4,5 8,0 14,3
Juli 4,0 7.3 5.3 8,8 148 | 21,0 | 19,0 | 8,5 11,3 3,6 6,2 9,4
Aug 6,0 252 | 20,6 | 13,0 | 4,8 129 | 9,5 3,6 43 3,0 7,5 11,1
Sept 13,6 | 21,7 | 6,5 6,9 10,3 | 16,3 | 12,6 | 4,7 7,5 3.4 59 7.8
Okt 126 | 394 | 102 |79 5,7 9,5 6,9 3,0 4,8 4,2 7.3 9,5
Nov 13,3 | 385 | 147 | 10,8 | 8,7 4,1 2,2 4,7 3,1 3.4 6,5 7,6
Dec 83 372 | 31,1 | 56 1,4 5,6 2,2 2,2 6,3 3,2 5,1 6,9
Hela 7.9 19,8 | 10,9 | 93 1,4 | 184 | 124 |53 4,7 4,0 10,0 14,3
aret

Tabellen visar pa typiska vindforhallanden f6r védstkusten med en forhirskande
vindriktning fran nordost. Med utgangspunkt i att ovanstaende forhallande dven géller i
detta omrade, bor vindriktningen under ca 10 % av tiden per ar vara fran garden mot de
planerade bostéderna (fran sydost) och ca 20 % av tiden mot BmSS (fran nordost).

Spridning av allergener minskar betydligt under de kallare ménaderna vilket kan
forklaras genom att det regnar mer dé, att marken &r frusen och att héstarna oftare har
tdcke nér det blir kyligt i luften.

Mindre héstgérdar, s& som i omrédet, ska ha en lamplig forvaring av gédsel for att
minska avrinning av ndringsimnen till omgivande mark. Det &r framforallt under vissa
delar av aret som det inte ér tillatet eller olampligt att sprida gédsel. Godsel kan lagras
pa godselplatta, container eller liknande.

Det finns ett flertal olika rekommenderade skyddsavstdnd mellan hésthallning och
bostdder samtidigt som de rittsfall som hittills avgjorts inte visar nagon enhetlig bild av
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hur likartade fall bér bedémas. Dérfor har lokala tillimpningar utvecklats. Ett exempel
ar en rapport fran Lénsstyrelsen i Skéane ldn som foreslar att skyddsavstand mellan
hédstgérdar och godselhantering, vid mindre djurenheter, ska vara minst 100 meter men
att det far avgoras i varje specifikt fall beroende pa de lokala forutsittningarna.

Férre 4n tre histar innebér lite gddsel och gddselplattan luktar inte, férutom vid
tdmning, men kan innebéra flugor. Vanligtvis innebdr inte mindre djurenheter nagot
problem. I de fall klagomal har inkommit i Goéteborg har det varit om héstarna utfodras
pa plats och &r ute under hela dygnet, vilket inte &r fallet pa platsen. For att undvika
paverkan i stérsta mojliga mén ska gédselplatta for histhallningen anvisats plats gérna
avgréinsad av t.ex. stallbyggnaden.

Niérheten till garden med héstar bedéms inte vara sadan att de boende kan komma att fa
betydande oldgenheter av histhallningen.

Nér det géller hunddagis s& kan djurhallningen skapa oldgenheter f6r ndrboende som
t.ex. ljudstorningar, lukt och risk for spridning av allergener. Fran och med 2013 behdvs
inte tillstdnd fran milj6f6rvaltningen for att ha djur inom detaljplanerat omrade.
Kommunfullmiktige har beslutat ta bort tillstandskravet (for nétkreatur, hist, get, far,
svin, pélsdjur, fjaderfd eller orm) fran de lokala foreskrifterna f6r miljofarlig
verksamhet och hélsoskydd. Motiveringen é&r att det séllan uppstér nagra problem kring
djurhéllning och att tillstdndskravet innebér en obefogad begrinsning av ménniskors
frihet. Ddremot krivs tillstdnd att bedriva yrkesmaéssig verksamhet, som hunddagis,
enligt 16 § Djurskyddslagen(1988:534) dr. Verksamheten har tillstand av Linsstyrelsen
sedan 2012-01-30.

Vid bedémning av relevant respektavstand mellan bostad och hunddagis har foljande
sammanvégts; karaktéren pa omradet, topografin, férhdrskande vindriktning, djurslag,
antal djur, lokalisering av rastgard, férekomst och grad av niringsverksamhet och
befintliga upplevelser av oldgenheter av ndrboende m.fl.

Pilsdjursallergener skiljer sig beroende djurslag, t.ex. dr de starkare for katter och histar
dn hundar. Hundar innebdr istéllet risk for ljudstérningar. Hunddagiset ligger i ett
sméhusomrade med tva bostadstomter i direkt anslutning. Hundarna vistas bade inom-
och utomhus, pé en hundgard. Varje formiddag tas ldngre promenader med hundarna i
skogen och verksamheten har anpassats i storsta mgjliga man till sin omgivning.
Lénsstyrelsen gjorde tillsyn senast 2012 utan anmérkning och inga klagomaél har
framforts pa verksamheten till kommunen.

Detaljplanens innebérd och konsekvenser

Detaljplanen innebér att ett omrade som inte tidigare varit detaljplanelagt nu prévas for
bostadséindamal, att ett omrade som tidigare varit planlagt fér enbostadshus nu provas
for bostidder med sérskild service (s.k. BmSS) samt att en befintlig dagverksamhet med
hunddagis faststills i detaljplan.
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Bebyggelse

Bostédder och 6vrig bebyggelse

Det som prdvas ar byggritt for hogst fem villatomter. Avsikten &r att Gverlata tomterna
till privatpersoner. Alternativt finns mdjlighet fér en mer sammanhéllen utformning av
bebyggelsen, t.ex. parhus eller ligenheter. Samtidigt prévas ldmpligheten att uppfora ett
BmSS-boende.

.: ‘ﬁ\\ ® s For den norra delen av planomradet &r
v ﬁﬂ\j\ K P 3 exploateringsgraden densamma oavsett hustyp,
PAl »3\- \“ & L ~+ vilket innebir att 25 % av bostadsfastigheterna
(&R ‘ N /i far bebyggas. Minsta tomtstorlek for
N \ N L : friliggande sméahus r 800 m?. For
'- W omkringliggande sméahus i stadsdelen ligger
'\ ~ mkringliggande smah dsdelen |
LA \ o/ g- X tillaten exploaterings%rad pa 25 % och minsta
i } Vi s X tomtstorlek pa 900 m”.
y Q\ it @ _ ' Bebyggelsen tillats uppforas i tvé plan med
. | fasader av tré.
@ &

Det dr mojligt att bygga 5 villor och
boende med sdrskild service

’ % \\ ] b ) \ 3 |
” \ & ' ] ” \ .
p M _ N, o * T fl Viﬂor . ¢ ad . ﬁRadhus
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% \\{‘ 3 ’ / é\ ‘, 5 1

© \ NaC # \
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I planen regleras en maximal exploateringsgrad men den dr flexibel
gdllande hustyp. Foljande byggnadsvarianter dr t.ex. mojliga i omrddet.
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Service

Ingen ny service tillkommer i form av butiker, skola etc. Daremot tillkommer bostider
med sérskild service. Hunddagiset finns sedan tidigare.

Friytor

Storre naturomraden omger bebyggelsen i stadsdelen. Enligt sociotopskartan for
Lérjedalen har bostadsomradet mycket god friytetillgéng.

Lek och rekreation

Det 6ppna gronomradet som bl.a. fungerar som hage och lekyta/bollplan kommer att
forsvinna om omréadet bebyggs med bostidder. Dessa ytor kommer inte att erséttas inom
planomrédet. Tillgang till 6ppna gronomréden finns strax nordost om planomradet. Om
platsen bebyggs med parhus eller ssmmanhéngande ldgenheter finns méjlighet att
anldgga en gemensam yta for lek och samvaro inom kvartersmarken.

Nérmsta lekplats med redskap, gungor och rutschkanor m.m. ligger vid Saras vig, 1 km
norr om planomradet. Lekplatsen ligger omgiven av d&ngsmark och i nirheten finns dven
idrottsplaner. Vid Bjorsaredsskolan, drygt 800 m sdder om planomradet, finns dven
lekmdjligheter och bollplan.

Naturmiljé

De grona ytorna minskar till f6ljd av exploateringen. En grénkil kommer att finnas kvar
da ravinomrédet ldmnas ordrt och dven den grona ytan ster om Ostra Bjorredsvigen.
Kilen fortsétter i ett stort naturomrade som stricker sig &dnda till sjon Aspen.

Trafik

Biltrafik

Bostadstomterna nis med bil fran Ostra Bjérredsviigen och den dagliga verksamheten
med hunddagis fran Bjorredsvigen. Tillfart till BmSS-boendet kommer att ske fran
Ostra Bjorredsviigen men det finns #ven en méjlig in- och utfart fran Bjorredsvigen, for
att sophanteringen ska kunna ske pé ett smidigt sitt.

Utfartsbud anges pa plankartan mot Ostra Bjorredsvigens kurva.

De nya bostdderna beddms generera sammanlagt ca 42 fordonsrérelser/dag,
huvudsakligen pa Ostra Bjorredsvigen. Négra av dessa transporter kommer att ske pa
Bjorredsvégen istillet, som utfart frain BmSS-boendet.

Skogsglintans hunddagis bedrivs vardagar kl. 7-17 och nés fran Bjorredsvigen.
Biltrafiken till och frén hunddagiset bestér av personal, brukare och hundégare.
Sammanlagt generar verksamheten ca 16 bilresor tur och retur mellan k1. 7-9 och kl. 15-
17. Mattransporter sker ca 1 gdng per méanad. Tre bostadsfastigheter berors av trafiken.
Bjorredsvigen har en relativt 1ag standard men har bedomts klara trafiken som
verksamheterna genererar.
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Parkering/cykelparkering

All parkering sker pa kvartersmark. Yta finns for parkering pa respektive tomt for
bostédderna i norra delen av planomréadet. Gemensam parkering anordnas for personal,
boende och bestkare till BmSS likasé for hunddagiset.

Kollektivtrafik
Bussarna stannar vid hallplats Bj6rsared som ligger ca 500 meter fran planomradet.

Bl4 express trafikerar héllplatsen med en turtéthet pa ca 10 minuter. Linjen gér mellan
Kullavik/Sar6 — Goteborg — Grabo/Stenared och det tar ca 30 minuter till Goteborg
centrum.

Teknisk férsoérjning

Vatten, aviopp och dagvatten

Omréadet ansluts till det kommunala VA-nétet. Ligsta hojd pé fardigt golv ska vara 0,3
m Sver marknivan i forbindelsepunkten for att fa avloppsanslutning med sjélvfall och
undvika risk f6r uppddmning i det allménna dag- och spillvattensystemet. Planerad
bebyggelse medger brandpostnét enligt VAV P83, omradestyp Al. De byggnader som
inte kan uppfylla kretslopp och vattens krav pa firdigt golv kan inte fa
sjélvfallsanslutning till det allménna avloppssystemet. Avledning far d& géras genom
tryckavlopp fran varje enskild fastighet d.v.s. pumpning av spillvattnet far ske fran
utrymmen lagre dn kravnivder med pumpanordning som fastighetségaren sjélv bekostar.

For omradet géller lokalt omhéndertagande av dagvatten. En dagvattenutredning har
tagits fram och finns som bilaga. Idag fungerar dagvattenavrinningen bra med till st6rsta
delen ytlig avledning eller infiltration. Vid nybyggnation dkar andelen hardgjord yta och
ddrmed okar dagvattenflodet. Dagvattnet beh6ver fordréjas sa att det vid
dimensionerande regn inte orsakar dversvdmningar i omradet. Ett vél utformat
dagvattensystem skapar goda forutsdttningar f6r en langsiktigt god dagvattenavledning i
omradet.

Dagvattenhanteringen for den nya bebyggelsen foreslas, liksom tidigare, utformas med
avrinning till befintligt dike, via mindre 6ppna diken (krossdiken) intill nya tomter och
asfaltytor. Den sddra delen av planomréadet har idag en ytligt avvattning. Framtida
dagvattenhantering inom detta omrade foreslds utformas med avrinning till nya diken,
som ansluts med trumma under Ostra Bjérredsviigen, till bicken i dalgdngen norr om
planomrédet. Forslag till utformning redovisas i dagvattenutredningen.

Befintligt dike ldggs delvis om, sa att det ligger mellan de nya bostadstomterna och
Ostra Bjorredsvégen. Pa grund av platsbrist foreslas en dagvattenledning under
foreslagen gang- och cykelvig.

Foéroreningshalterna bedoms vara ldga och rening i diken enligt redovisat anses vara
tillrackligt for att ta hand om och rena det dagvatten som genereras i omréadet.
Materialval for utvindiga ytor skall véljas med omsorg om miljén. Till exempel skall
oskyddade ytor av koppar eller zink undvikas for att minska risken f6r féroreningar i
dagvattnet.

El och tele

Alla ledningar gar i befintlig gata och nya fastigheter gar att koppla pa till dessa. Ny
bebyggelse ansluts via lagspanningsniitet till transformatorstationen vid Bj6rsardsvigen
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beldgen ca 160 s6der om planomrédet. Beroende pa val uppviarmningsform kan
forstarkning frén transformatorstationen f6rldggas via befintlig kanalisation.

Inom planomradet har Géteborg Energi Nédt AB en ledning samt kanalisation som beror
norddstra delen av fastigheten Bjorred 1:156. Pa plankartan finns ett omrade for den
allménna underjordiska ledningen.

Avfall

Kommunal sophdmtning, som redan i dag finns i omradet, kommer att finnas #ven for
de nya fastigheterna. Sophémtningsfordon kriver stora vindytor och for att méjliggora
en séker trafikmilj6 och smidig sophantering mgjliggors i planen in- och utfart fran bade
Bjorredsvigen och Ostra Bjorredsviigen till BmSS-tomten.

En tervinningsplats finns vid Grabovigen pé ett avstand om ca 300 meter fran de
planerade bostéderna.

Grundldaggning

Under forutsittning att framtida byggnader utgérs av en eller tvdvaningsbyggnader, som
planen medger, bedéms inte ndgon grundforstdrkning nédvéindig forutsatt att
konstruktionen kan fordela lasterna for de hus som placeras inom omréden med lerjord.
Berdkningsmadssigt skulle mindre séttningar kunna uppsta, men viktigast dr da att inte
négra differensséttningar uppstar. Hus bor séledes inte placeras med ena halvan pa berg
och andra delen pa lera.

I den &ldre unders6kningen for befintliga byggnader véster om planomradet — med
liknande forhallanden - bedomdes att dimensionerande grundtrycksvirde kunde uppga
till 25 kPa.

Inom hogre beldgen terrdng (ddr BmSS foreslas) finns heller ingen betydande
sdttningsrisk, men dédr maste hénsyn tas till den lokalt varierande marknivén och
uppstickande berg i dagen. Byggnader kan &ven hér utforas utan grundforstirkning efter
avschaktning av mulljorden. Om en del av huset placeras pa avspringt berg kan
exempelvis urgravning och aterfyllning med spriangsten vara ett alternativ om lera
skulle forekomma under den andra delen av huset.

Med tanke pa dagvattenhanteringen ska nya byggnader grundldggas med god marginal
till grundvattenniva. Placering av BmSS-boende bor utféras med avskidrande dike mot
bergrygg for att undvika att markvatten trénger in i husdréneringen. Med redovisade
grundvattenforhéllanden i omrédet som utgédngspunkt bor grundléggning av byggnad
inom norra delen av omradet géras minst 0,5 m &ver befintlig gatuniva for Ostra
Bjorredsvigen for att undvika skador pé grundplatta och mojliggéra avrinning fran
drinering utan att dventyra omradets grundvattenniva. Aven byggnad inom sédra delen
av omréde ska grundlidggas pé betryggande niva med avseende pa grund-/
markvattenniva och viss uppfyllnad kan komma att krévas.

I sodra delen av planomradet finns bebyggelse sedan tidigare och det planeras ingen ny
byggnation i dagslédget. Byggnader upp till tva vaningar bedoms kunna grundlédggas
direkt i befintliga jordlager. F6r byggnadslov/startbesked kan det komma att krivas en
platsspecifik geoteknisk underskning/utredning for att faststilla ldmplig grundldggning
av en eventuell framtida bebyggelse.
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Konsekvensbeskrivning

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadskontoret gjort en ldmplig-
hetsprévning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvigning enligt 3 och 4 kap.
miljobalken. Vidare har detaljplanen prévats mot kommunens 6versiktsplan i enlighet
med 5 § férordningen om hushallning med mark och vattenomriaden m.m.

Inga riksintressen eller andra omraden med sérskilda natur- eller kulturintressen berérs.
Kontoret bedomer att redovisad anvindning kan anses vara den ur allmén synpunkt
mest ldmpliga utifrdn planomradets forutsittningar och foreliggande behov. Planen
bed6ms inte medfora att miljokvalitetsnormerna Sverskrids. Detaljplanen &r forenlig
med kommunens 6versiktsplan.

Behovsbedémning

Kommunen har gjort en behovsbedémning enligt PBL 5 kap. 18 § och Miljobalken
(MB) 6 kap. 11 § for aktuell detaljplan.

Kommunen har bedémt att ett genomforande av detaljplanen inte kommer att medfora
négon betydande miljopaverkan. Vid behovsbedomningen har kriterier i MKB-
forordningen bilaga 4 sérskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detaljplaneforslaget
medger endast en mindre komplettering i befintlig sammanhallen bebyggelse.
Planforslaget medger i 6vrigt inte anvindning av planomradet for de indamal som
anges 1 PBL 5 kap. 18 §, varfor kriterierna i MKB-férordningen bilaga 2 inte behdver
sérskilt beaktas.

Kommunen har ddirmed bedémt att en miljobedémning med tillhdrande miljo-
konsekvensbeskrivning inte beh6vs for aktuellt planfsrslag. Behovsbedomningen &r
avstimd med lédnsstyrelsen 2010-01-13. Foljderna av planens genomforande ska dock
alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer dérfor en kort sammanstéllning av planens
konsekvenser.

Jordbruksmark

Jord- och skogsbruk dr av nationell betydelse. Brukningsvird jordbruksmark far endast
tas i ansprak for bebyggelse om det behdvs for att tillgodose visentliga
samhdllsintressen som inte kan tillgodoses genom att annan mark tas i ansprak.

Goteborg stad arbetar for att staden ska viixa pa ett for samhéllet skonsamt sétt. Trycket
pé bostéder och tomter for ny bebyggelse dr stindigt stort varfor mark for nyproduktion
av bostdder &r starkt efterfrigad. Omrédet &r utpekat i Sversiktsplanen som
utredningsomréade for framtida bebyggelseomrade.

Den aktuella marken ligger avskild frdn annan jordbruksmark. Beteshagen pa marken &dr
anledningen till att marken &r klassad som jordbruksmark enligt Jordbruksverket.
Kommunen har gjort beddmningen att all jordbruksmark i Jordbruksverkets
blockdatabas och som inte ingér i omrade f6r annan framtida markanvindning enligt
Goteborgs dversiktsplan ska ingé i tilldgget for jordbruksomrade till Gversiktsplanen.
Detaljplanearbetet innebér att histhagen behdver flyttas, varp jordbruksmarken, s som
den definierats, kommer att flyttas. Planen kommer didrmed inte att medfora att det inom
kommunen finns mindre jordbruksmark.

Naturmilj6é

Marken dér villatomterna planeras anvinds idag delvis som beteshage for histar.
Marken 4r kommunaldgd och ndgot arrendeavtal eller tillstdnd for histhallning pa
marken finns inte. Ovriga delar av omradet anvinds som lekyta. Det finns nirliggande
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ytor som &r 1dmpliga att hélla 6ppna, vilka skulle kunna fungerar som betshagar eller for
lek.

Jordbruksmarkens virden

Marken som foreslas for villatomterna dr jordbruksmark d& den anvénds som héisthage.
Hagen kommer i och med forslaget behova flyttas, mest troligt till ett nirliggande
omrade.

Produktionsviirden

P& gérden bedrivs ingen vinstdrivande héstverksamhet varfér planen inte kan komma att
paverka nagra produktionsvérden.

Sociala viirden

Jordbruksmarken har i och med sin anvéndning som hésthage och rekreationsyta ett
socialt viarde. Histgérden har ingen publik verksamhet, men bér 4ndéa anses bidra till de
sociala virdena pa platsen. Héstar i nidrheten av bostadsomraden &r ofta attraktionspunkt
for bade barn och vuxna. Hésthagen kommer inte att kunna finnas kvar i nuvarande ldge
men om den t.ex. skulle flyttas ndgot lidngre ifran bebyggelsen, kan héstarna dven
fortséttningsvis vara tillgéngliga for forbigdende. Grénytan intill histhagen anvinds for
lek och rekreation av de nérboende. Det dr en métesplats for invanarna i omradet som
kommer att g forlorad, i sitt nuvarande lége, i och med byggnationen. Det finns andra
nérliggande allménna gronytor som skulle kunna anvéndas for rekreation. Platsen 4r
vélanvind dé det &r en attraktiv plats att vistas pa, med uppsikt fran bostadshusen men
ocksa for att det saknas iordningsstillda ytor for utevistelse i kvarteret sdder om Ostra
Bjorredsvigen.

Natur och kulturvirden

I omradet rinner ett dike, vilket avvattnar omradet ner mot bécken och ravinen. Det &r
ett vigdike utmed Ostra Bjorredsviigen som viker av och foljer terréangen till en bick i
ravinen. Delar av diket gar genom beteshagen och diken i jordbruksmark kan riknas
som smévatten som &r biotopskyddade enligt 7 kap 11 § MB. En del av diket kommer
att ledas om s3 att det foljer Ostra Bjorredsvégen tills att det ansluter till bicken. En
dagvattenutredning har tagits fram och belyser utformningen noggrannare.

Omréadet ligger delvis inom omrade som ska bevaras som gronstrak enligt strakstudien
”Frén Lérje till Bergum”. Det aktuella omradet avgrinsas i norr, vister och soder av
befintlig bebyggelse. Gronkilen, som &r ndgot bredare i norr smalnas nu av kring
ravinen for att sedan 6ppna upp mot det skogbevixta gronomradet séder om
bebyggelsen.

Omradets ligger i anslutning till mycket stora omraden av vild natur och om betshagen
skulle flyttas till en nérliggande plats, innebér det att jordbruksmarkens dndamaél
bevaras. Planens péverkan pa omradets natur- och kulturvirden bedéms inte vara
patagligt negativa.

Kretsloppsvdrden

Jordbruksmarker har dven vérden for stadens kretslopp. Det aktuella omradet har ingen
storre betydelse for omhéndertagande av gédsel och kompost. Planen kommer dock att

indirekt medfora att krav stélls pd godselplatta for histgdrden vilket bidrar till att mindre
skadliga &mnen fors ut i grundvattnet.

Landskapsbild

Landskapsbilden utgors av ett gront bélte av vildvuxen natur med tva bostadsomraden
pa vardera sidan. Bebyggelsen som foreslas kompletterar det ena bostadsgruppen
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samtidigt som gronkilen mellan bostadsomradena bevaras. Den nya bebyggelsen
innebdr ett intrdng i gronomradet som idag anvinds for beteshage och lek med den
overgripande karaktiren av bebyggelse omgiven av naturen kommer att bestd. Grénskan
i ravinen som mynnar ut i ett stort gronomrade sydvist om omradet bevaras.

Kulturmiljé

Detaljplanen péverkar byplatsen i s6dra delen av planomradet. Omradet &r i géllande
detaljplan planlagt f6r bostadshus. Stenmuren pa fastigheterna Bjoérred 1:155 och 1:156
paverkas av den nya bebyggelsen. I vilken utstrdckning det blir beror pa hur tomten
planeras.

Paverkan pa luft

Viss paverkan kommer att ske i och med trafiken till de nya bostdderna. Grabovigen
trafikeras av bra kollektivtrafik, vilket kan minska de boendes bilberoende.

Paverkan pa vatten

Dagvattnet frdn omradet avleds via diken till Lirjean som 4r Natura 2000-omréade. De
nya byggnaderna med tillhrande parkeringsplatser kommer att innebira att storre yta
in tidigare hardgors. For att inte belasta befintliga vattendrag mer &n idag skapas
mgojligheter f6r infiltration och/eller fordrdjning inom omradet. Det innebér dven
fordelar med avseende péa dagvattnets rening och forutséttningar for att bibehélla
grundvattennivén inom omradet. Féroreningshalterna bedéms vara 1dga och rening i
diken enligt redovisat anses vara tillrdckligt for att ta hand om och rena det dagvatten
som genereras i omradet.

Stérningar

De nya bostéderna bedéms inte medf6ra ndgra ytterligare stérningar i omradet sdsom
skuggning och buller. Bostidderna medfor en 6kning pa ca 40 fordonsrérelser/dag. For
den dagliga verksamheten med hunddagis féreslas inga forindringar, vilket innebér att
befintliga forhallanden kvartstar.

I samband med planen kommer den befintliga hdsthagen inte att kunna finnas kvar i
nuvarande lige. For de boende i ndromradet medfor det en mindre paverkan av lukt,
flugbildning, damning m.m. Péverkan av allergener fran histhagarna #r inte patalat fran
de nérboende, men méngden allergener i luften kommer att minska eftersom hagen inte
blir kvar i nuvarande l4ge.

Risker

Planomradet ligger nira Grabovagen som &r sekundr transportled for farligt gods.
Avsténdet mellan vég och planomrade &verstiger dock 150 m och riskbilden kriver
dérfor inget sérskilt beaktande enligt Lansstyrelsens riskhanteringsavstand.

Sociala konsekvenser

Ménniskor i behov av bostad med sérskild service far i och med BmSS méjligheten till
ett eget boende. I Goteborg rader bostadsbrist och planférslaget innebér att nagra tomter
tillkommer till den kommunala tomtkén.

Héstar 1 ndrheten av bostadsomraden ér ofta attraktionspunkt for bade barn och vuxna.
Att histhagen flyttas pa grund av planen bedéms inte forsdmra histgardens paverkan pa
de sociala aspekterna dé det finns nérliggande gronomraden som kan anvindas som
beteshagar.

I stadsdelen dr det god tillgang till gronytor, men lek i nuvarande l4dge dvs. i direkt
anslutning till omkringliggande bostéder, forsvinner.
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Ett tillskott av ménniskor pé platsen kommer att 6ka trafiken i och till omradet, om dn
marginellt. Bebyggelse pa tvé sidor om en vdg medfor ofta att hastigheten sénks.
Olycksrisken i trafiken bedoms inte 6ka med planférslaget. Ny bebyggelse kommer att
medfora att Bjorredsvéigen blir mer upplyst. Invid upplysta gang- och cykelvégar
upplever fotgidngare och cyklister en storre trygghet.

Nollalternativ

Nollalternativet innebér att inget BmSS (bostdder med sérskild service) tillkommer i
omradet. Detta forsvarar for kommunen att uppfylla kravet pa att tillhandahéalla denna
typ av serviceboende. Tre byggrétter for smahus ligger kvar enligt géllande plan. De har
dock inte varit attraktiva for forsiljning tidigare. Néagra ytterligare tomter till forséljning
tillkommer inte. Den ppna gronytan som anvinds for bl.a. lek blir kvar.

Genomforandetid

Genomforandetiden utgér 5 ar efter det datum da planen vunnit laga kraft.

] <
Gunnel Jonssgh Sirpa Antti-Hilli Anna Uhrbom
Planchef Konsultsamordnare WSP Analys & strategi
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Detaljplan for Bostidder vid Ostra Bjorredsvigen
inom stadsdelen Olofstorp i Géteborg

Genomférandebeskrivning

Inledning

En genomf6randebeskrivning ska redovisa de organisatoriska, fastighetsriittsliga,
tekniska och ekonomiska atgirder som behovs for att astadkomma ett samordnat och
dandamalsenligt genomftrande av detaljplanen.

Genomfoérandebeskrivningen har ingen rittsverkan. Detaljplanens bindande foreskrifter
framgar istdllet av plankartan och planbestdmmelserna. Genomforandebeskrivningen
fortydligar detaljplanens syfte ur genomf6randesynpunkt.

Detaljplanen syftar till att mojliggdra bostdder, boende med sérskild service samt en
flexiblare anvindning av fastigheten Bjorred 1:117 med hunddagis, kontor alternativt
bostéder i anslutning till befintlig bebyggelse vid Ostra Bjorredsvigen i Olofstorp.

Organisatoriska fragor

Tidsplan
For detaljplanen géller foljande tidsplan:

Samrad 2 kv. 2013
Utstédllning 3 kv. 2014
Antagande 4 kv. 2014
Laga kraft 1 kv. 2015 (forutsatt att detaljplanen inte 6verklagas)
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Genomférandetid
Genomforandetiden &r 5 ér riknat fran det datum da planen vunnit laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsédgaren en garanterad ritt att bygga i enlighet
med planen och detaljplanen fir inte &ndras utan att synnerliga skl foreligger. Efter
genomforandetidens utgang fortsétter planen att gilla, men den kan da éndras eller
upphévas utan att fastighetsdgaren har ritt till erséttning (for exempelvis forlorad

byggriitt).

Markédgoforhallanden

Fastighetsigare och rittighetshavare framgar av den till detaljplanen hérande
fastighetsforteckningen.

Planomradet omfattar cirka 13 700 m? och #gs till storsta del av Goteborgs kommun.
Cirka 200 kvadratmeter &gs av en privat fastighetsigare.

Planf6rslaget innehaller bostdder ddr malséttningen &r att tillskapa fem villatomter.
Alternativt finns mojlighet for en mer sammanhallen utformning av bebyggelsen, till
exempel parhus eller ldgenheter. Avsikten &r att planomradet hdrutéver dven ska
inrymma en gruppbostad med sex till atta ligenheter for boende med sirskild service
(BmSS). For dessa bostédder ska kommunen genom lokalforvaltningen vara exploator. I
den sydvistra delen av planomradet, del av fastigheten Bjorred 1:117, finns idag en
daglig verksambhet i form av ett hunddagis. Planen méjliggér den befintliga
verksamheten och medger en mer flexibel anvidndning av fastigheten.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Anlaggningar inom allmén plats

Detaljplanen foreskriver s kallat enskilt huvudmannaskap. Det innebir att fastighets-
dgarna inom planomrédet dr ansvariga f6r utbyggnad och framtida drift och underhall av
allmén plats inom planomréadet. Inom planomradet &r samtliga fastigheter kommunégda.
Omfattning av erforderliga gemensamhetsanldggningar framgér av avsnittet om
fastighetsrittsliga fragor nedan.

Anlaggningar inom kvartersmark

Inom kvartersmark ska respektive fastighetsdgare utfora och bekosta all utbyggnad samt
svara for framtida drift och underhall.

Lokalndmnden &r byggherre for den nya gruppbostad som planeras uppforas inom
planomrédet. Gruppbostaden kommer efter firdigstéllandet att forvaltas av lokal-
forvaltningen.

Vigdike inom planerad kvartersmark for smahusbebyggelse ska ledas om och eventuellt
dven kulverteras inf6r byggnationen.

Anlaggningar utanfor planomradet

Léngs Bjorredsvigen pé strickan mellan vig 190 och Ostra Bjorredsvigen, utanfor
planomrédet, avser kommunen att anlédgga gatubelysning. Belysningen foreslas
Overldmnas till Bjorred ga:9 och Bjorreds Gstra samfillighetsforening vilka forvaltar
Bjorredsvégen idag.

Utover detta pagér en dialog mellan kommunen och Bjorreds dstra
samfillighetsforening om att kommunen avser att bidra till en standardh6jning av

Goteborgs Stad Fastighetskontoret, Genomforandebeskrivning 2(8)




antingen Bjorredsvigen genom anldggandet av en métesplats eller genom
delfinansiering av en asfaltering av Ostra Bjérredsvigen, utanfor planomradet.

Avtal

En kommunintern markupplatelse avseende marken for den nya gruppbostaden avses
upprittas mellan fastighetskontoret och lokalférvaltningen.

Inom sydvistra delen av planomradet, del av fastigheten Bjorred 1:155 och del av
fastigheten Bjorred 1:117, finns hyresavtal for daglig verksamhet. Avtalet kommer att
omforhandlas med anledning av fastighetsbildning for gruppbostaden.

En dverenskommelse mellan kommunen och Bj6rreds Ostra samfallighetsforening avses
tecknas for att ligga till grund for lantméterif6rréttning for omprévning av Bjorred ga:9.

Fastighetsrattsliga fragor

Mark ingaende i aliman plats

Enligt planforslaget redovisas allmén plats som LOKALGATA och GC-VAG (gang-
och cykelviig). Lokalgatan avser redan utbyggda Ostra Bjorredsvigen, redan utbyggda
Bjorredsvigen utanfor befintlig verksamhet samt den nya korsningen Ostra
Bjorredsvigen — infart till gruppbostad. Gang- och cykelvigen foreslas anldggas mellan
Bjorredsvigen och Ostra Bjorredsvigen.

GC-vig mellan Bjérredsvgen och Ostra jO'rredsva'gen.
Da detaljplanen foreskriver enskilt huvudmannaskap f6r allmén plats sa &r
fastighetséigarna inom planomradet ansvariga f6r utbyggnad och framtida drift och
underhdll av allmén plats. Kommunen har for avsikt att utfora ovanstdende anldggningar
pd allmén plats vilka sedan foreslés intrdda i Bjorred ga:9. Ostra Bjdrredsvigen 4r redan
idag del av Bjorred ga:9 som forvaltas av Bjorreds dstra samfillighetsforening.
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Fastighetsbildning

Genom avstyckning kan separata fastigheter bildas f6r de indamal pa kvartersmark som
anges i1 plankartan.

Befintliga fastigheter Bjorred 1:155 och Bjorred 1:156, dgda av kommunen, avses om-
bildas for att bilda ny fastighet for den téinkta gruppbostaden. Del av fastigheterna kan
komma att Gverforas till annan fastighet 4gd av kommunen. [ den syddstra delen av
planomrédet kan mark d&ven komma att 6verforas till nirliggande, privatdgda Bjorred
1:114.

Belysning for gng- och cykelvig kommer att anldggas pa kvartersmark pa den blivande
fastigheten for gruppbostaden. Réttighet f6r belysningsstolpar tillskapas i samband med
Ovrig fastighetsbildning.

For anldggandet av gng- och cykelvégen kravs att en stédslént anldggs pa fastigheten
Bjorred 1:141, upplaten med tomtratt till Bjorsareds fastighets AB. For att sikra sldnten
tillskapas en réttighet for denna i samband med 6vrig fastighetsbildning.

Erforderlig fastighetsbildning ska vara genomftrd innan bygglov beviljas.

Gemensamhetsanldggningar

[ en gemensamhetsanléggning dr berdrda fastighetsdgare gemensamt ansvariga for
anldggningens utférande och framtida drift. En gemensamhetsanldggning kan forvaltas
antingen direkt av deldgarna i gemensamhetsanldggningen eller av en sdrskild bildad
samfillighetsforening. Inom planomradet finns Bj6rred ga:9 som forvaltas av Bjorred
Ostra samfillighetsforening.

Omprdvning av Bjorred ga:9 foreslas ske i en lantméteriforrittning varigenom
tillkommande fastigheter intrédder i gemensamhetsanldggningen.
Gemensamhetsanldggningen utdkas dven med ny ging- och cykelvidg mellan
Bjorredsvigen och Ostra Bjdrredsvigen forbi planerad byggnation.

Gemensamhetsanldggning Bjorred ga:20 med éndamal vég och spillvattenledningar ska
upphévas i och med ombildningen av fastigheterna Bjorred 1:155 och 1:156.
Anldggningarna &r ej utforda och nyttjas inte, behovet av gemensamhetsanldggningen
forsvinner nér ombildningen sker.

Servitut

Inom planomrédet finns befintliga servitut. Dessa ska om de paverkas av exploateringen
omprdvas alternativt upphédvas om de kan anses som onyttiga.

Fastigheten Bjorred 1:156 belastas av servitut f6r vattenledning till f6rman av Bjérred
1:155. Detta servitut ska upphévas nir ombildning av fastigheterna sker.

Ledningsratt

Ledningségare &r skyldiga att bevaka sina réttigheter och samrada med fastighetsédgaren
avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Avtal avseende
omlédggning av ledningar bor tecknas mellan ledningsédgaren och fastighetségaren, innan
detaljplanen antas av kommunen, for att sdkerstilla ataganden vad giller kostnader,
utforande samt ansdkan om ledningsritt.

Inom planomrédet finns idag ledningsritt for vatten och avlopp samt ledningsrétt for
starkstrom. Erforderliga u-omréden tillskapas pa kvartersmark.
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Ansdkan om lantmaéteriférrattning

Kommunen anséker om och bekostar erforderlig fastighetsbildning till f61jd av
foreslagen detaljplan.

Berorda ledningsédgare ans6ker om och bekostar eventuella erforderliga lantméteri-
forrattningar avseende ledningsritt.

Tekniska fragor

Trafik

Tillfart till den nya bebyggelsen sker fran Grdbovégen via Bjorredsvégen och vidare in
pa Ostra Bjorredsvigen.

Gator, gang- och cykelvég

Genomf6randet av planen innebér att en gang- och cykelvdg kommer att anléggas
mellan Bjérredsviigen och Ostra Bjdrredsvigen. Den 6stra delen mot Ostra
Bjorredsvigen kommer att anldggas som infart till fastigheten for gruppbostad.
Korsningen mellan den nya infarten och Ostra Bjérredsviigen kommer att byggas om.

Parkering
Erforderlig parkering anordnas inom kvartersmark pa den egna fastigheten.

Kollektivtrafik

Busshallplats finns cirka 500 meter fran planomradet vid Grabovigen. Detaljplanen
medfor ingen utbyggnad av kollektivtrafiken.

Vatten, aviopp och dagvatten

For att mojliggoéra va-anslutning for den i planomrédet foreslagna gruppbostaden kravs
en utbyggnad av allménna dricks- och spillvattenledningar. Allmén va-lednings-
utbyggnad for dricks- och spillvatten inom planomradet bedoms till cirka 40 meter.
Beroende pé antalet férbindelsepunkter f6r smahustomterna kan en utbyggnad av
allminna dricks- och spillvattenledningar krivas dven Sster ut pa Ostra Bjorredsvigen.
Allmén dagvattenledning finns inte utbyggd i omradet.

Dricksvattenanslutning kan ske till allmént ledningsniit i Ostra Bjorredsvigen.
Kapaciteten pa allmént ledningsnét for dricksvatten medger uttag av brandvatten
motsvarande omradestyp A1;VAYV publikation P 83. Ligsta normala vattentryck i
forbindelsepunkt motsvarar nivan + 107 m. I de fall h6égre vattentryck 6nskas far detta
ordnas och betalas av fastighetségaren.

Avloppsnitet inom kvartersmark ska utformas som duplikatsystem med skilda ledningar
for dag- och dréneringsvatten respektive spillvatten. Spillvattenanslutning kan ske till
allmént ledningsnét i Ostra Bjorredsvigen.

De byggnader som inte kan uppfylla kretslopp och vattens krav pa firdigt golv kan inte
fa sjdlvfallsanslutning till det allménna avloppssystemet. Avledningen far da ske genom
tryckavlopp fran varje enskild fastighet det vill séga pumpning av spillvattnet far ske
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frin utrymmen l4gre &n kravnivder med pumpanordning som fastighetségaren sjélv
bekostar.

Lokalt omhéndertagande av dagvatten, LOD, géller for planerat detaljplanomrade. En
dagvattenutredning har utférts i januari 2014 av Ramboll Sverige AB. I utredningen
foreslas dagvattenhanteringen for bostadsomradet utformas med avrinning till befintligt
dike i dster via mindre 6ppna diken, svackdiken eller krossdiken intill nya tomter och
asfaltytor. I den s6dra delen av planomradet foreslds dagvattenhantering med avrinning
till nya diken som ansluts med trumma under Ostra Bj6rredsvigen till befintlig dalgang
och bick i dster. For mer detaljerad information se bilagd dagvattenutredning.

Det #r viktigt att ordna utjimning av dagvatten frdn hardgjorda ytor. Man bor strava
efter att skapa sé stora gronytor som mdojligt for infiltration av dagvattnet. Fordrojning
av dagvatten minskar risken for 6versvamningar och forbéttrar kvaliteten pa dagvattnet,
vilket i sin tur minskar belastningen pa miljon. Materialval for utvéndiga ytor ska viljas
med omsorg om miljon. Till exempel ska oskyddade ytor av koppar eller zink undvikas
for att minska risken for féroreningar i dagvattnet.

Vid tradplantering géller som grundregel att ett skyddsavstand pa 4 m mellan tridets
rothals och ytterkant ledning ska hallas. Avsteg frdn grundregeln kan géras endast i
speciella fall och efter godkidnnande fran kretslopp och vatten som dé kan komma att
stélla krav pa att skyddsatgérder, exempelvis rotsparrar ska utforas. Vid avsteg fran
grundregeln ska avtal tecknas som anger att kretslopp och vatten ej svarar {or eventuella
skador p4 trdd eller ledningar, till exempel vid rotintringning eller schaktarbeten.

Infor byggnation ska berdrd fastighetsdgare/exploator kontakta Géteborg kretslopp och
vatten for information om de tekniska forutséttningarna avseende va-anslutningen.

Ovriga ledningar

Ledningségare &r skyldiga att bevaka sina rittigheter och samrédda med kommunen
avseende projektets paverkan pé det egna ledningsinnehavet. Vid omldggning av
ledningar bor avtal tecknas mellan ledningsédgaren och kommunen for att sékerstélla
ataganden vad giller kostnader, utférande samt ledningsritt.

El och tele

El- och teleledningar finns utbyggt i omradet och bedéms ricka dven till foreslagen
nybyggnation.

Avfallshantering

Utrymme {6r omhéndertagande och sortering av avfall inryms inom varje enskild
fastighet.

Geoteknik

En geoteknisk utredning utfordes hdsten 2011 av WSP Samhillsbyggnad avseende den
Ostra och sddra delen av planomrédet. Det sydvéstra planomradet &r ej inkluderat 1
utredningen. Utredningen visar att stabiliteten for omrédet dr acceptabel och att ndgon
risk for ras inom detaljplaneomradet inte foreligger. Forekommande jordlager kan
betraktas som erosionskénsliga men nagon risk for framtida paverkan pé stabiliteten
foreligger ej till f6ljd av ytligt beldget berg. Nagra dtgirder for att minska erosionen
bedoms ej kridvas. Under f6rutsdttning att marken bebyggs med en- eller tvavanings-
byggnader erfordras inte grundf6rstirkning enligt den geotekniska utredningen.

Goteborgs Stad Fastighetskontoret, Genomforandebeskrivning 6(8)




For den sydvéstra delen av planomradet har ett geotekniskt och bergtekniskt utlatande
tagits fram 2014. Enligt utldtandet foreligger under befintliga forhallanden inga
stabilitetsproblem varken for jord- eller bergslédnterna inom omrédet. Befintliga
jordlager klarar viss belastning utan att séttningar bildas.

Planomradet ligger inom normalriskomréade for radon och byggnader ska uppforas
radonskyddande. For utforligare beskrivning hénvisas till planbeskrivningen.

Arkeologi

Sydvést om planomrédet fanns tidigare en arkeologisk ldmning som nu dr undersdkt och
borttagen. Inga kidnda fornldmningar finns inom planomradet. For vidare information
hénvisas till planbeskrivningen.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Fastighetsnamndens inkomster och utgifter
Fastighetsndmnden fér en arlig intékt i form av kommunintern markupplatelse samt
inkomster vid f6rséljning av smahustomterna.

Fastighetsndmnden far, i egenskap av fastighetsigare, utgifter for projektering och
iordningstillande av ny gang- och cykelvig och lokalgata, omdragning av vigdike samt
forrattningskostnader.

Trafikndmndens utgifter
Trafikndmnden far inga utgifter.

Park- och Naturnamndens utgifter
Park- och naturndmnden fér inga utgifter.

Né@mnden foér Kretslopp och vatten inkomster och utgifter

Némnden for kretslopp och vatten far inkomster i form av anléggningsavgifter samt
utgifter for utbyggnad av nya kommunala va-anldggningar.

Némnden for kretslopp och vatten far intdkter fran brukningstaxan samt kostnader for
rédnta och avskrivningar samt driften av kommunala va-ledningar.

Lokalndmnden
Lokalndmnden fér utgifter fér byggnation av gruppbostad.

Lokalndmnden far kostnader for kommunintern markupplatelse, ridnta och avskrivningar
samt 6kade driftskostnader for gruppbostad. Lokalndmnden far intédkter frén uthyrning
av anldggningen.
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ACT

Ekonomiska konsekvenser foér privata fastighetsagare

Bjorred ga:9 som forvaltas av Bjorreds 6stra samfillighetsforening far 6kade drift och
underhéllskostnader f6r ny gang- och cykelvidg och lokalgata vilka iordningsstélls av
kommunen och &verldmnas till Bj6rred ga:9.

Planekonomi

Fastighetsndmndens inkomst fran forséljning av kvartersmark beréknas ticka utgifterna
for genomforandet av planen.

C(/\mmlu {UJ stl k@vs
Annika Wingfors Nina Larsson
Distriktschef Handlaggare
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