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PLANBESKRIVNING

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen dr att mojliggora fortdtning inom del av kvarteret
Bjornen i centrala Gréstorp. Planforslaget innehéller en ny byggrétt for bo-
stdder och handel inom yta som idag anvénds for parkering samt forutsétt-
ningar for utokad byggritt inom fastighet som redan dr ianspraktagen for be-
byggelse. Planforslaget mojliggor dven for parkering.

Ett genomforande av detaljplanen innebir att cirka 25-30 lagenheter i flerbo-
stadshus kan byggas.

Bebyggelsens placering och omfattning tar hdnsyn till nirliggande bebyg-

gelse och dess kulturvirden. Forslaget innebér att ndgra befintliga komple-
mentbyggnader rivs eller omlokaliseras. Bostadshuset inom Bjornen 1 kan
byggas om i fler vaningar.

Avvagning enligt miljobalken

Planen bedoms inte ge nagon betydande miljépaverkan och ndgon miljokon-
sekvensbeskrivning behdver dirmed inte géras. Omradet omfattas inte av na-
got strandskydd, Natura 2000 eller artskydd.

Hushallning med mark- och vattenomraden

Enligt miljobalken (MB) 3 kap ska marken anvéndas till det andamal den ar
bast ldmpad for med hénsyn till beskaffenhet och ldge samt foreliggande be-
hov. MB 4 kap behandlar sérskilda bestaimmelser for hushéllning med mark
och vatten for vissa omraden, riksintressen. Planforslaget &r i dverensstdm-
melse med géllande dversiktsplan. Detaljplanen innebér fler bostider i ett
centralt lage med ett resurssnalt utnyttjande av befintlig infrastruktur och ser-
vice. Detta beddms sammantaget som god hushillning med mark.

Riksintressen

Centrala Gréstorp omfattas inte av ndgot riksintresse enligt 4 kap. MB.
Néarmaste riksintressen dr influensomrade kring Sétends flottiljflygplats norr
om titorten samt Alvsborgsbanan. Dessa riksintresse bedoms inte paverkas
negativt av en exploatering i enlighet med planforslaget.

Miljokvalitetsnormer

5 kap. MB omfattar miljokvalitetsnormer som kvalitén pd mark, vatten, luft, el-
ler miljon i1 6vrigt. Det finns inga kéinda fororeningar inom omradet vad géller
mark eller vatten. Vardena for luftkvalitet bedoms ligga under géllande norm-
krav i Grastorp. Kommunen beddmer att normkrav for buller uppfylls med hén-
syn till den begrinsade trafiken i niromradet. Ingen anmarkningsvérd paverkan
pa kringliggande recipienter (Déttern och vattendrag mot Déttern) bedoms som
trolig d4 exploateringen &r av begransad omfattning och omradet redan 1 dagsla-
get delvis dr hardgjort och bebyggt med befintliga byggnader som ér kopplade
till existerande ledningsnét for dagvatten.
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Plandata

Lagesbestamning

Planomradet utgors av norra delen av kvarteret Bjérnen mellan Torggatan,
Badgatan och Osterlinggatan i centrala Gristorp. Delarna av kvarteret som
ligger mittemot Gréstorps kyrka, ldngs Sodergatan, samt langs Torggatan in-
gér inte 1 aktuell detaljplan.

Areal
Planomradet omfattar cirka 3115 m?.

Markagoférhallanden

Planomradet omfattar fastigheterna Bjornen 1, 21 och 22 som &r i privat 4go
samt del av Gréstorp 14:1 som dgs av kommunen. Fastighetsdgare och réttig-
hetshavare framgar av fastighetsforteckningen.

. b
Ak B L
*

~ Planomradet

e Forshaln
/
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

I gillande oversiktsplan (antagen 2016-12-22) foreslas att huvuddelen av den
framtida utbyggnaden av bostider, service och verksamheter ocksa fortsétt-
ningsvis tillkommer i Gristorps titort. Ny bebyggelse foreslés i forsta hand
som forsiktig komplettering och fortétning pé obebyggda markomraden inom
orten. D& uppnés god hushallning med markresurserna och vardefull jord-
bruksmark behdver inte onddigtvis tas 1 ansprak. Dessutom far den nya be-
byggelsen bra lagen med nérhet till skolor, vird, handel och arbetsplatser.

Rekommendationerna i 6versiktsplanen anger planomradet som del av om-
rade 11, dér det bl.a. foreslés att en komplettering med flerbostadshus med
butiker pa 6mse sidor Badgatan ska bidra till en mer stadsmaéssig karaktir.

Detaljplaner
“ﬁw __

Gallande detaljplan for Kv Bjornen (Ungefarligt planomrade som ersatts i rott)

For kvarteret Bjornen giller detaljplan som vann laga kraft 1991-03-11. Pla-
nen anger parkering (P), bostdder (B) i tvd vaningar for aktuell del av kvarte-
ret. Komplementbyggnader far uppforas med en byggnadshdjd pé 3 meter.
Strukturen pa hela kvarteret ar att byggrétt for huvudbyggnader &r placerade
ndrmast gatorna och komplementbyggnader ar placerade i tomternas bak-
kant. Tillgédngligheten genom kvarteret ér sikerstillt med planbestdmmel-
serna x och y. Ovriga delar av gillande detaljplan berdrs inte av planind-
ringen och fortsdtter gilla.
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Kommunala beslut i ovrigt

Kommunstyrelsen beslutade 2020-02-12 §33 att ge forvaltningen 1 uppdrag
att paborja detaljplanearbete for kvarteren Bjornen och Gamen, omrade 11 1
Oversiktsplanen, med exkludering av de fastigheter som &r kulturmérkta en-
ligt nuvarande detaljplan.

Detaljplanen handliggs med standardforfarande

Som ett resultat av planarbetet och dess tillhdrande utredningar har planom-
radet avgriansats och omfatta inte Bjornen 20 och 17.

STALLNINGSTAGANDEN

Unders6kning om betydande miljopaverkan
Under framtagandet av detta planforslag har en undersékning gjorts for att
beddma om planen kan antas medfora betydande miljopaverkan. Kommunen
gor bedomningen att planen inte antas innebdra nagon betydande miljépaver-
kan. milj6konsekvensbeskrivning enligt 4 kap. 34§ PBL inte bedoms vara nodvén-
dig.
Undersokningen om betydande miljopaverkan grundas pé foljande:

e Planen mojliggdr endast dndring av markanvdndning och utokad bygg-

ratt for bostads- och handelséndamal inom befintligt bostadsomrade.

e Genomforandet bedoms inte innebdra nigra risker for ménniskors hélsa.
e Miljokvalitetsnormerna riskerar inte att verskridas.

e Planen beddms sammantaget ge en ringa miljopaverkan.

Linsstyrelsen ska yttra sig dver kommunens stillningstagande under samré-
det.

Barnkonventionen

FN:s barnkonvention géller som utgangspunkt for beslut som rér barn och
unga, déribland beslut om samhaéllsplanering och stadsutveckling. De forénd-
ringar som planforslaget mojliggér med en fortétning av kvarteret Bjornen
paverkar inte direkt barn och unga. Det finns bade kommersiella motesplat-
ser och offentliga motesplatser 1 ndromradet, bland annat kulturhuset och
Griéstorps konserthus. I nirheten finns lekplatser och ungdomsverksamhet.

Jamlikhet

Jamlikhet innebér att alla individer ska ha samma mojligheter, rittigheter och
skyldigheter. For att skapa jamlika forutsattningar dr det viktigt att planera
med ett normkritiskt perspektiv och skapa goda forutsittningar for ett smidigt
vardagsliv.

Detaljplanen syftar till en fortdtning av bostdder i ett redan exploaterat om-
rade med centralt ldge och nérhet till service, skola, vard. Det finns dven god
tillgénglighet via gdng- och cykel. Bostadsbestdndet i ndiromradet utgors av
en blandning av bostédder i flerbostadshus och enbostadshus samt olika typer
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av upplatelseformer vilket gér omradet lampligt att bo i for flera kategorier
av ménniskor, dven utan tillgang till bil.

Det rader brist pa ldgenheter i Grastorp och sérskilt for dldre och unga. Till-
skapandet av ldgenheter genom denna detaljplan bidrar till en 6kad variation
av bostdder och bostadsmiljder. Illustrerat forslag innehéller gruppbostider,
boende med sirskild service med utrymmen for personal.

Planomradet &r flackt och har god tillgdanglighet med avseende pé lutningar.

Hallbar samhallsplanering och hallbart byggande
Detaljplanen innebir fler bostdder i ett centralt 1ige med ett resurssnalt ut-
nyttjande av befintlig infrastruktur och service. Nérhet till gdng- och cykel-
banor och kollektivtrafik dr ocksa forutsittningar for en langsiktigt hallbar
samhillsplanering.

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR
OCH KONSEKVENSER

Natur

Mark och vegetation

Marken inom planomrédet utgdrs av tradgard, med grasmatta, trdd och bus-
kar i den Ostra delen och parkering med grona inslag i den vistra delen. Om-
radet dr relativt plant med en markyta som varierar mellan +59,0 och +60,6.

I planomrédets vistra kant finns nagra hogre trdd som kommer tas ner i samband
med planens genomforande.

Parkeringen ligger i direkt anslutning till Badgatan.

Planbeskrivning 8 (av 22) Samradshandling
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Geotekniska férhallanden, hdéga vattenstand och radon
Detaljplaneomradet bestar huvudsakligen av glacial lera och i till viss del av
grus 1 omradet véstra del enligt jordartskarta fran SGU (SGU, 2020).

Som underlag till planarbetet har en geoteknisk utredning tagits fram (Ensucon
och AWER Geoteknik, 2020-09-18).

Foljande resultat noterades:

e Jorddjupskartan visar att jorddjupet varierar fran 1 till 10 meter dar dju-
pet okar mot Oster.

e Sonderingar och provtagningar visar att markens ytlager bestar av 0,5 m
fyllnadsmaterial 1 samtliga borrhal. I véstra delen av omriddet med ett
tunt jordskikt sd overlagrar fyllnadsmaterialet cirka 1 m torrskorpelera
foljt av 1 m sand Overlagrande antaget berg. I 6stra delen ser man en lik-
nande stratigrafi men med djupare karaktér dér torrskorpeleran ar upp
emot 3 m djup foljt av cirka 1 m grusig sand 6verliggande antaget berg.

e Jordens lagringstéthet dr varierande i omradet och med djupet men be-
doms konservativt som 106s till medelfast.

e Inga grundvattenror har installerats i omradet men en grundvattenobser-
vation gjordes i ett borrhal. Nivan pa det observerade grundvattnet var
+57,1 (cirka 2 meter djup).

e Marken é&r relativt plan och fast vilket medfor att det inte forvéntas nigra
stabilitetsproblem.

Utredningen har utgétt fran att tillkommande byggnader ska uppforas upp till 4
vaningar och innehaller f6ljande rekommendationer for grundldggning:

o Tillaten berdknat karakteristiskt grundtryck for platta utan massutskift-
ning ar 40 kPa, (motsvarande ett 4-vaningshus).

e Grundldggning av huskropparna kan ske med kantforstyvad hel botten-
platta eller med l&ngsmala sulor, helt beroende pa lastnedrdkningen.
Grundtrycket maste kontrolleras och verifieras nér lastnedrakningen for
byggnaderna ar framtagen.

e Grundldggning pa delvis berg bor undvikas, om del av byggnad riskerar
att hamna pa berg bor berget undersprangas och dérefter fyllas upp med
packad fyllning

e Grundldggning far ej utforas pa tjilad eller starkt stord jord.

Ingen radonundersokning har gjorts men radonhalten i Gréstorp ligger generellt
inom normal- till hogriskomrade och byggnader for bostiader bor darfor utforas
radonsékert.

Enligt markteknisk undersokningsrapport (AWER 2020-08-27) visar undersok-
ningarna att gdllande krav uppfylls utan nigra sdrskilda noteringar.

Fornlamningar

Det finns inga kinda fornldamningar inom planomradet. Om fornldmningar
skulle framkomma i samband med markarbeten i omradet ska dessa omedel-
bart avbrytas och Lansstyrelsen underrittas i enlighet med 2 kap 10 § Kultur-
miljolagen (1988:950). For ingrepp eller borttagning av eventuella patraffade
fornldamningar kravs Lansstyrelsens tillstand.
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Bebyggelseomraden

Allmant

Bebyggelsen i denna del av Gréstorp ir fran olika tidsperioder och i varie-
rande utformning och skala. Inom och i anslutning till kvarteret finns en
blandning av flerbostadshus med handel i bottenvéaningar, 1dga affars- och re-
stauranglokaler och friliggande enbostadshus med tridgéardar.

Den befintliga bebyggelsen inom Bjornen 1 utgors av befintligt bostadshus
med tva fulla vaningar och en inredd vind. Intill bostadshuset finns tvd kom-
plementbyggnader varav en avses bevaras men omlokaliseras.

I 6vrigt utgors planomréadet av parkering.

Vy fran vést. Parkerlnge oh bebyggelsen inom
Bjornen 1.

Vy frén Osterlanggatan. Bostadshuset inom Bjornen 1
i vitt.

Verkstadslangan med pulpettak star pa plintar och I gransen mellan fastighete_rna 14:1 och 20 fi_nns en komple-
foreslas flyttas inom planomradet. mentbyggnad. Bygganden finns inte utmérkt i grundkartan,

men syns pa ortofoton. Byggnaden foreslas flyttas fran plan-
omradet alternativt flyttas inom planomradet.
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Detaljplan for del av kvarteret Bjornen, Grastorps kommun

Kvartersmark

Genom att dndra markanviandningen finns mojlighet att uppfora bostiader

inom hela planomradet. I bottenvaningarna medges dven handelsdndamal.
Parkering tillats inom hela kvarteret for att mota parkeringsbehovet, bade
inom och utanfor planomrédet.

Hela omradet utgors av kvartersmark och fér f6ljande markanvandningar:

B - Bostéder, tillimpas for omraden for olika former av boende av varaktig
karaktdr. [ anvindningen ingar fritidshus, studentbostéder, seniorbostider,
gruppbostéder, och liknande. I anvéndningen ingér dven bostadskomplement
som parkering, tvittstuga, lekplats, milj6hus, etc.

P — Parkering, tillimpas for omraden for parkeringsanliggningar. Aven kom-
plement till verksamheten parkering ingér i anvindningen.

H - Detaljhandel, ¢j livsmedel. Tillimpas for omraden for handel med varor
och tjinster. Aven komplement till verksamheten detaljhandel ingér i an-
viandningen.

llustration, mojlig placering alternativ 1
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Ilustration, mojlig placering alternativ 2

Bebyggelsens omfattning och placering

Inom byggritten tillats en hogsta nockhdjd pa 15 respektive 13.6 meter for
huvudbyggnad. Tak pa huvudbyggnader ska utformas som sadeltak med
langsgaende taknock. Tilldtna takvinklar &r mellan 15-20 grader respektive
och 30-35 grader. Det innebédr mojlighet att uppfora byggnader pa 4 vaningar
inom planens vistra del och 3 vaningar i den Gstra delen.

Komplementbyggnader far uppforas med en nockhéjd om 3,5 meter. Takvin-
keln pa komplementbyggnader far vara max 30 grader.

==20° =
/\ a0

15,0 13,6
Sektionen ovan visar en byggnadsvolym Sektionen ovan visar en byggnadsvolym
med maximal utnyttjande av detaljpla- med maximal utnyttjande av detaljpla-
nens bestdmmelser for Grastorp 14:1 nens bestdmmelser for Bjérnen 1
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Byggritternas utbredning regleras med hjélp av sa kallad prickmark dar
byggnad inte far uppforas och korsmarkerad mark dér endast komplement-
byggnader far uppforas. For att skapa en flexibilitet 1 placering ar bebyggel-
sens omfattning reglerad med exploateringstal och maximal ldngd pa huvud-
byggnad. Huvudbyggnader ska placeras med ett minsta avstand pa

8 meter mellan.

Balkonger far kraga ut 6ver prick- och korsmark. Det kan &ven finnas mgj-
lighet for balkonger att kraga ut 6ver omgivande gator (allméin platsmark)
om detta kan ske med hénsyn till gatans utformning och framkomlighet f6r
allménheten. Om det blir aktuellt s& krdvs dock 6verenskommelse med kom-
munen som markégare

Storleken pa tillkommande bebyggelse ér dven kopplat till hur manga parke-
ringsplatser som ryms inom fastigheten. Det méste finnas ett visst antal plat-
ser per 1000 m? BTA (bruttoarea) byggnad, beroende pa byggnadens inne-
hall. Det innebér att ju storre byggnad desto mer parkeringsplatser maste fa
plats inom fastigheten, se vidare under kapitlet om parkering nedan.

Bebyggelsens relation till omgivningen

Viktiga siktlinjer genom omréadet
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Sektion A:A som visar planforslaget i relation till
omgivningen.

Sektion B:B som visar planforslaget i relation till
omgivningen.
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Solstudie

20 MARS 12:00
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Planbeskrivning

Arbetsplatser, offentlig och kommersiell service
I tatorten finns bland annat kulturhus med bibliotek, konserthus, bank, buti-
ker och resecentrum.

Skolorna i Gréstorp ar samlade inom ett omrade med géngavstand bade till
varandra och till idrottsomradet Lunnevi. Det dr cirka 250 meter till skolom-
radet ifrdn kv. Bjornen.

Inom planomrédet dr det mgjligt att, utover bostiader, anldgga handel. Dock
ej livsmedel dé det krdver en mer omfattande analys av till exempel lastning,
kundparkering mm.

Illustrerat forslag innehéller gruppbostad med personalutrymmen. Det inne-
bér att planomradet mojliggor for arbetsplatser.

Tillgénglighet
Omradet &r lattillgdngligt via bilvédgar, gdng- och cykelstrak. Det finns en

busshallplats och jirnvégsstation ndra sd omradet anses ha god tillgéng till
kollektivtrafik.

Kulturvarden

Kulturhistoriska miljer ar viktiga for forstaelsen for platsens utveckling och
betydelse i tatorten. Kvarteret Bjornen innehaller en mix av byggnader som
bidrar till att berdtta om omradets historia.

Eftersom kvarterets sodra delar, utanfor aktuell detaljplan, innehaller bestdm-
melser som bevarar dessa viarden har en kulturhistorisk utredning tagits fram
som planeringsunderlag (Kulturbyggnadsbyran i Sverige AB 2020-08-29).

Utredningen beskriver att skalan dr lag, byggnadernas uttryck homogen och
innehéller rester fran det forra sekelskiftets bebyggelse. Byggnaderna har
ofta genomgatt stora forandringar dér tilldggsisolering, nya fasadmaterial,
fonsterbyten, dorrbyten, till- och ombyggnader kraftigt har paverkat husens
ursprungliga karaktérer. I korsningen Sodergatan—Torggatan inom fastig-
heten Bjornen 12 finns en sentida byggnad som avviker kraftigt bade i
material och utseende frén den éldre bebyggelsen i kvarteret.

Foljande kulturhistoriska viarden noterades:

e Oppningar och siktlinjer skapar kontakt med omgivande stadsbebyg-
gelse och ger en rumslig forstaelse for omradet.

e Ett av kvarterens kdrnvirden dr den ursprungliga planldggningen med
inre gronytor, tradplanteringar och en for tiden karaktaristisk exploa-
teringsgrad.

e Bebyggelsen ar koncentrerad till det yttre delarna av tomterna.

e Den vil sammanhallna byggnadshodjden i kvarteret Bjornen ér ett vik-
tigt viirde som ger enhetlig karaktir till omradet.

e Bevarandevirda detaljer s som bakgirdsmiljo med komplement-
byggnader, staket, grusbelagda géngar och solitirtrad.
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e Trots omfattande ombyggnad av bostadshuset pa fastigheten Bjornen
1, med utbytta fonster och senare panel, dr byggnaden i grunden tim-
ligen oforstord med en tidstypisk utformning.

Utredningen innehaller bland annat foljande rekommendationer om varsam-
het:

e Kvarterets befintliga byggnader tél endast sma tillbyggnader och
kompletterande nya volymer i tomternas inre bor anpassas 1 skala s
att de inte dominerar 6ver den dldre bebyggelsen i omradet. Att gene-
rellt 6ka byggnadshdjden pa bade gamla och nya byggritter i kvarte-
ret har en pétagligt negativ inverkan pa de vdrden som finns i kvarte-
ret. Sannolikt kommer de planerade foridndringarna dessutom att pé-
verka hur kvarteret uppfattas i relation till omkringliggande éldre be-
byggelse och kyrkomiljon pé sddra sidan av Sodergatan.

e Ytterligare hardgorande av mark med reduktion av gronytorna i kvar-
teren bor minimeras.

e Befintliga komplementbyggnader pé fastigheterna, Grastorp 14:1 och
Bjornen 1 bor beldggas med rivningsforbud. Ev. flytt av byggnaderna
inom kvarteret bor tillatas.

e Byggnaden pd Bjornen 1 bor beldggas med rivningsforbud.

Utifran kulturmiljéutredningen har planomradet begrinsats och foljande revi-
deringar gjorts. Planforslagets grinser ar studerade och satta med malsatt-
ningen att minimera intranget i beskrivna kulturviarden. Efter utredningens
framtagande har planomréadet avgrinsats och berdr nu endast Bjornen 1 och
del av 14:1. I 6vrigt f6ljs rekommendationerna om att bevara siktlinjer ge-
nom kvarteret genom placering av prickmark. Vissa komplementbyggnader
placeras i bakkant. Men pa grund av tillganglighetskrav placeras miljohus i
anslutning till gata. Huvudbyggnadernas exakta placering styrs inte i detalj-
planen utan anpassas efter innehéll och behov.

Utpekade bevarandevirda komplementbyggnader far en ny placering inom
eller utanfor planomrddet. Huvudbyggnaden inom Bjornen 1 foreslas inte
omfattas av rivningsforbud och kan i framtiden erséttas med en hogre bebyg-
gelse indraget frdn Badgatan.

Motiv for att frdngd rekommendationen om byggnadshdjder ér att rumslig-
heten och skalan i 6vrigt i titorten dr uppbruten samt det stora behovet av 1i-
genheter 1 detta centrala ldge. Kompletteringsbebyggelse ér prioriterad innan
ny mark tas 1 ansprak och bebyggelse bor koncentreras till omraden med be-
fintlig infrastruktur och goda forutséttningar for kollektivtrafik och annan
service. Detaljplanen dverensstimmer dven med den géllande dversiktspla-
nen.
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Planbeskrivning

Kommunen bedomer att redovisad anvéndning kan anses vara den fran all-
mén synpunkt mest ldmpliga utifrdn planomradets forutséttningar och fore-
liggande behov.

Av de befintliga komplementbyggnaderna foreslas verkstadsldngan inom
Bjornen 1 att omfattas av rivningsforbud med mojlighet till omlokalisering.

1 - Byggnad far ej rivas men flyttas, PBL (2010 _900) 4kap 16§

Stugan som ligger nira Bjornen 20 ligger pa kommunens fastighet och fore-
slas fa en ny placering inom eller utanfor planomradet.

Friytor

Lek och rekreation

Inom cirka 200-300 meter frin planomradet ligger Marknadsberget och dven
Nordstadsparken. Det finns d&ven en mindre lekplats inom intilliggande kvar-
ter.

Gator och trafik

Gatunat, gang-, cykel- och mopedtrafik

Det finns ett vél utbyggt gatunit runt planomradet. Infart till planomradet
sker fran lokalgatorna Badgatan och Osterldnggatan.

Trafikverket planerar att gora punktinsatser for att styra om trafiken sa att de
tunga transporterna inte kor genom centrala Grastorp pa Sodergatan/vag 47,
utan via Ostra vigen/vig 2561.

Négra av fastigheterna inom kvarteret, lings Sodergatan/vag 47, har idag sin
infart via baksidan, genom planomrédet. En del av dessa infarter &r sdker-
stdllda med servitut och andra inte. Planen har dérfor bestimmelsen g med
syfte att skapa forutséttning for gemensamhetsanléggning for savél parkering
(se nedan) som infart. Infarterna genom planomrédet sdkerstélls d&ven med
egenskapsbestimmelsen N1 - Marken ska vara tillganglig for utfart.

Kollektivtrafik

Omradet ligger cirka 150 meter fran Gréstorp resecentrum. Fran stationen
gér tag och bussar bade till andra kommuner och inom kommunen. Fjirrbus-
sarna trafikerar Trollhdttan, Lidkdping och Vara, tdgen trafikerar strackan
Borés - Uddevalla. Vig 47 trafikeras av buss 640 med huvudstrickning
Griéstorps resecentrum - Trollhdttans resecentrum. Néarmaste busshallplats ar
Jon Jespersgata cirka 500 meter vister om planomradet.

Parkering, utfarter

Idag finns det cirka 20 parkeringsplatser inom planomradet som nyttjas av
fastigheter och besokare inom och utanfor kvarteret Bjornen. 13 av dessa ska
ersittas inom planomradet.

Utover dessa platser ska parkeringsplatser for tillkommande bebyggelse an-
ordnas beroende pi storlek och innehall.
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Gréstorp har ingen parkeringsnorm men planen utgér fran att generellt parke-
ringsbehov pa cirka 0,8 per ldgenhet vid traditionella bostdder. Om bosté-
derna uppfors i form av gruppbostéder eller trygghetsbostidder for dldre utgér
planarbetet fran ett ndgot lagre behov pé 0,5 parkeringsplatser per ldgenhet.

Rakneexempel
30 lagenheter berdknas ge ett behov av 24 p-platser + 13 befintliga = 37.

Gruppbostad eller trygghetsbostdder med 23 ldgenheter s som illustrationen
visar, berdknas ge ett behov av 12 p-platser. 12 + 13 befintliga = 25.

[llustrationen innehéller cirka 33 parkeringsplatser.

De parkeringar som inte ryms inom kvarteret kan 16sas genom langsiktiga
avtal med parkering utanfor planomradet (inom rimligt avstand).

Faktiskt parkeringsbehov inom och utanfor planomradet ska redovisas i sam-
band med bygglovsprovning.

Storningar

Buller

Riksdagen har faststillt riktvarden f6r buller frn spartrafik och vigar som
inte bor overskridas vid nybyggnation av bostdder, “Forordning (2015:216)
om trafikbuller vid bostadsbyggnader”. Gillande bullerriktvéirden dr 60 dBA
ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnaders fasader. Vid uteplats géller 50
dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva.

Om det inte dr mojligt att skapa tillgng till bullerskyddade uteplatser for alla
lagenheter skulle en gemensam bullerskyddad uteplats kunna skapas pa
markplan.

Badgatan och Osterldnggatan innehéller méttliga trafikmingder med l3ga
hastigheter och kommunen beddmer att det inte krdvs nidgon sérskild buller-
utredning i planarbetet. Att géllande riktvarden uppfylls sdkerstills i bygg-
lovsskedet och med en flexibel plan sa kan bostadshusens placering anpassas
till ddvarande bullernivéer.

Risk, farligt gods

Planomradet ligger cirka 150 meter frin Alvsborgsbanan. P4 viig 47 trans-
porteras fortfarande tung trafik men végen ér inte utpekad som rekommende-
rad vig for farligt gods.

Teknisk forsorjning

Ledningar

Det finns befintliga markledningar inom omréidet. Fiber, El, tele samt VA-led-
ningar som paverkas av forslaget.

Ledningsédgare for elledningarna dr Gréstorp Energi Ekonomisk forening.
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Dagvatten

En dagvattenutredning har utforts av Ensucon, 2020. Som ett resultat av de
geologiska och topografiska forhdllandena i detaljplaneomrédet antas infilt-
rationsmojligheterna av vatten variera inom omradet med goda infiltrations-
mojligheter i omrddets véstra del och sdmre infiltration i dvriga omradet.

Ingen anmérkningsvérd paverkan pa kringliggande recipienter bedoms som
trolig d& exploateringen ér av begrdnsad omfattning och omradet redan i
dagslédget delvis dr hardgjort och bebyggt med befintliga bostédder som é&r
kopplade till existerande ledningsnét for dagvatten. Vid kraftiga neder-
bordstillfillen bedoms de dagvattenbrunnar som finns i den dstra delen av
omradet kunna hantera delar av det vatten som uppkommer fran hardgjorda
ytor. Enligt MSB:s 6versvimningskartering finns inga dversvimningsrisker i
omradet.

Inkoppling kan ske pé befintligt dagvattennét. Fordrojningsmagasin skulle
kunna vara nddvindigt att etablera for att kunna hantera stérre nederbords-
mangder pa kort tid. Losningar pa detta bor projekteras mer i detalj efter att
ett mer detaljerat forslag gédllande exploateringen finns framtaget.

Administrativa fragor

Genomférandetid

Genomforandetiden ér den tid som detaljplanen dr avsedd att genomforas.
Genomforandetiden ridknas frén den dag detaljplanen vinner laga kraft. Un-
der den hér tiden &r fastighetsdgaren garanterad sin byggrétt. Om detaljpla-
nen dndras eller upphivs innan genomforandetiden har gétt ut, har fastighets-
agaren ratt till ersittning frin kommunen for den forlorande byggritten. De-
taljplanen géller dven efter genomforandetidens utgéng.

Detaljplanen foreslas fa en genomforandetid pa fem ar. Foreslagen utbygg-
nad 1 planens véstra del &r avsedd att genomforas i direkt anslutning till att
detaljplanen vinner laga kraft.
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Planbeskrivning

GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Planférfarande

Detaljplanen handldggs med Standardforfarande enligt Plan- och bygglagen
(2010:900) 1 sitt utforande efter 1 januari 2015.

Tidsplan
Nedan redovisas en preliminér tidplan for den process planen genomgar;

Samréd 4:e kvartalet 2020
Granskning 1:e kvartalet 2021
Antagande 2:e kvartalet 2021

Nir planen vunnit laga kraft kan erforderliga fastighetsbildningsatgérder
genomforas, eventuella bygglov erhallas och utbyggnaden péborjas.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Fullstandiga dgoforhallanden inom och i anslutning till planomrédena redovi-
sas 1 den till detaljplanen horande fastighetsforteckningen.

Ledningsratt, servitut
Befintliga servitut och ledningsritter kan fortséttningsvis gilla inom planom-
radet.

Avtalsfragor

Markoéverlatelseavtal

Det finns ett markoverlatelseavtal mellan kommunen och fastighetsdgaren till
Bjornen 1 som beror aktuell del av Grastorp 14:1.

I avtalet framgér att fastighetsdgaren dr ansvarig for alla forrattningskostna-
der i samband med exploatering av omradet.

Fastighetsdgaren ska ansvara for och bekosta projektering och utférande av
samtliga bygg- och anldggningsatgiarder inom kvartersmarken. Samt ska be-
kosta projektering samt genomforande av de aterstdllande- och anslutningsar-
beten, som méste goras pa kvartersmark eller allmén platsmark till foljd av
bolagets bygg- och anldggningsarbeten pa kvartersmarken.

Alla kostnader for flytt av ledningar och kablar bekostas av fastighetségaren.
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Tekniska fragor
Tekniska utredningar
Nya byggnader kan ansluta till befintligt ledningsnét.

Enligt markoverlatelseavtalet ska dagvatten fordrdjas och infiltreras inom
omradet.

Medverkande tjansteman
Planhandlingarna har upprittats av Hillevi Kittel och Lena Boman, Liljewall
arkitekter AB 1 Goteborg i samarbete med Oskar Lindgren, Gréstorps kom-

mun.

Johan Skoglund Hillevi Kittel och Lena Boman
Samhillsbyggnadschef Planarkitekt

Griéstorps kommun Liljewall
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