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Information

Planprocessen

En detaljplan tas fram av kommunen for att reglera anvindningen av
marken. Planldggning med detaljplan syftar till att mark- och vattenomraden
anvinds till det andamal det 4r mest lampligt for. Limpligheten beddms med
hansyn till beskaffenhet, lage och behov.

Nar kommunen tar fram en detaljplan gors det enligt en vél definierad process
med syfte att sidkra insyn for berorda, fa fram ett sa bra beslutsunderlag som
mojligt och att forankra forslaget. Synpunkter kan ldmnas under
detaljplanesamrédet och vid granskningen av planforslaget. Mellan de olika
skedena redovisas de framférda synpunkterna och politiska beslut tas om
andringar och om hur det fortsatta arbetet ska bedrivas. Detaljplanen antas
slutligen av kommunfullméktige, KF.

Detaljplanen &r upprittad med standard planforfarande enligt PBL (2010:900, SES
2014:900)
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PLANBESKRIVNING

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora fortatning inom del av kvarteret
Bjornen i centrala Gréstorp. Planforslaget innehaller en ny byggrétt for
bostdder och handel inom yta som idag anvands for parkering samt
forutséttningar for utdkad byggratt inom fastighet som redan &r ianspraktagen
for bebyggelse. Planforslaget mojliggor dven for parkering.

Ett genomforande av detaljplanen innebir att cirka 25-30 lagenheter 1
flerbostadshus kan byggas.

Bebyggelsens placering och omfattning tar hansyn till nérliggande bebyggelse
och dess kulturviarden. Forslaget innebér att nagra befintliga
komplementbyggnader rivs eller omlokaliseras. Bostadshuset inom Bjornen 1
kan byggas om till fler vaningar.

Justeringar efter granskning
Efter genomford granskning har planhandlingarna kompletterats och reviderats
utifran inkomna synpunkter.

Plankarta:
* Bestdmmelse om att dagvatten ska omhéndertas inom den egna
fastigheten har inforts.

Planbeskrivning:
* Beskrivning av kollektivtrafik har reviderats.

De inkomna synpunkterna fran granskningen har sammanstallts 1 ett
granskningsutlatande.

Avvagning enligt miljobalken

Planen bedoms inte ge nagon betydande miljépaverkan och nagon
miljokonsekvensbeskrivning behdver ddrmed inte goras. Omradet omfattas inte
av nagot strandskydd, Natura 2000 eller artskydd.

Hushallning med mark- och vattenomraden

Enligt miljobalken (MB) 3 kap ska marken anvindas till det andamal den ar
bist lampad for med hansyn till beskaffenhet och lige samt foreliggande
behov. MB 4 kap behandlar sdrskilda bestimmelser for hushallning med mark
och vatten for vissa omrédden, riksintressen. Planforslaget ar i
Overensstimmelse med géillande oversiktsplan. Detaljplanen innebar fler

Planbeskrivning 5 (av 29) Laga krafthandling



Detaljplan for del av kvarteret Bjornen, Grastorps kommun

bostéder i ett centralt ldge med ett resurssndlt utnyttjande av befintlig
infrastruktur och service. Detta bedoms sammantaget som god hushallning med
mark.

Riksintressen

Centrala Gréstorp omfattas inte av ndgot riksintresse enligt 4 kap. MB.
Nérmaste riksintressen dr influensomrade kring Sétends flottiljflygplats norr
om titorten samt Alvsborgsbanan. Dessa riksintresse bedéms inte paverkas
negativt av en exploatering 1 enlighet med planforslaget.

Miljokvalitetsnormer

5 kap. MB omfattar miljokvalitetsnormer som kvalitén pa mark, vatten, luft,
eller miljon 1 6vrigt. Det finns inga kidnda fororeningar inom omradet vad
géller mark eller vatten. Vdrdena for luftkvalitet bedoms ligga under géllande
normkrav i Gréistorp. Kommunen beddmer att normkrav for buller uppfylls
med hénsyn till den begrdnsade trafiken i ndromradet. Ingen
anmirkningsvird paverkan pé kringliggande recipienter (Déttern och
vattendrag mot Déttern) bedoms som trolig da exploateringen &r av begransad
omfattning och omréadet redan i dagslaget delvis dr hardgjort och bebyggt
med befintliga byggnader som dr kopplade till existerande ledningsnét for
dagvatten.

Plandata

Lagesbestamning

Planomradet utgdrs av norra delen av kvarteret Bjornen mellan Torggatan,
Badgatan och Osterlanggatan i centrala Gristorp. Delarna av kvarteret som
ligger mittemot Gréstorps kyrka, lings Sodergatan, samt langs Torggatan ingar
inte 1 aktuell detaljplan.

Areal
Planomr&det omfattar cirka 3115 m?.

Markagoférhallanden

Planomradet omfattar fastigheterna Bjornen 1, 21 och 22 som ér i privat 4go
samt del av Grastorp 14:1 som dgs av kommunen. Fastighetsdgare och
rattighetshavare framgér av fastighetsforteckningen.
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Planomradet markerat med rod streckad linje

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

I géllande 6versiktsplan (antagen 2016-12-22) foreslas att huvuddelen av den
framtida utbyggnaden av bostéder, service och verksamheter ocksa
fortsdttningsvis tillkommer 1 Gréstorps titort. Ny bebyggelse foreslas i forsta
hand som forsiktig komplettering och fortitning pé obebyggda markomriden
inom orten. D& uppnas god hushéllning med markresurserna och vérdefull
jordbruksmark behdver inte onddigtvis tas 1 ansprak. Dessutom far den nya
bebyggelsen bra ligen med nérhet till skolor, vard, handel och arbetsplatser.

Rekommendationerna i1 6versiktsplanen anger planomradet som del av omrade
11, dér det bl.a. foreslas att en komplettering med flerbostadshus med butiker
pa dmse sidor Badgatan ska bidra till en mer stadsmaéssig karaktir.
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Detaljplaner

T RS T
Gdllande detaljplan for Kv Bjérnen (Ungefdrligt planomrdde som ersdtts i rott)

For kvarteret Bjornen géller detaljplan som vann laga kraft 1991-03-11.
Planen anger parkering (P), bostédder (B) i tvd vaningar for aktuell del av
kvarteret. Komplementbyggnader far uppforas med en byggnadshojd pa 3
meter. Strukturen pa hela kvarteret &r att byggratt for huvudbyggnader ar
placerade ndrmast gatorna och komplementbyggnader &r placerade i
tomternas bakkant. Tillgdngligheten genom kvarteret ar sdkerstéllt med
planbestimmelserna x och y. Ovriga delar av gillande detaljplan berdrs inte
av plandndringen och fortsitter gilla.

Kommunala beslut i ovrigt

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

Detaljplanen handldaggs med standardforfarande.

Som ett resultat av planarbetet och dess tillhorande utredningar har
planomradet avgransats och omfattar inte Bjérnen 20 och 17.
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STALLNINGSTAGANDEN

Undersdkning om betydande miljopaverkan

Under framtagandet av detta planférslag har en undersdkning gjorts for att
bedéma om planen kan antas medféra betydande miljopaverkan. Kommunen
gbr beddmningen att planen inte antas innebédra nagon betydande
miljopaverkan. miljokonsekvensbeskrivning enligt 4 kap. 34§ PBL inte
bedoms vara nodvéndig.

Undersokningen om betydande miljopéaverkan grundas pa
foljande:

* Planen mojliggér endast dndring av markanviandning och utdkad
byggritt for bostads- och handelsdndaméal inom befintligt
bostadsomréde.

* Genomforandet bedoms inte innebdra nigra risker for ménniskors
hilsa.

» Miljokvalitetsnormerna riskerar inte att overskridas.

* Planen bedéms sammantaget ge en ringa miljopaverkan.

Liansstyrelsen delar kommunens stillningstagande, saledes behdver inte en
miljokonsekvensbeskrivning tas fram.

Barnkonventionen

FN:s barnkonvention géller som utgdngspunkt for beslut som ror barn och
unga, diribland beslut om samhillsplanering och stadsutveckling. De
fordndringar som planforslaget mojliggdr med en fortitning av kvarteret
Bjornen péverkar inte direkt barn och unga. Det finns bade kommersiella
motesplatser och offentliga motesplatser 1 ndromradet, bland annat
kulturhuset och Gristorps konserthus. I narheten finns lekplatser och
ungdomsverksambhet.

Jamlikhet

Jamlikhet innebér att alla individer ska ha samma mojligheter, rittigheter och
skyldigheter. For att skapa jimlika forutsittningar ar 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 omrade
med centralt ldge och nirhet till service, skola, vard. Det finns dven god
tillgdnglighet via gang- och cykel. Bostadsbestandet i ndromradet utgors av en
blandning av bostider i flerbostadshus och enbostadshus samt olika typer av
upplatelseformer vilket gér omradet ldmpligt att bo 1 for flera kategorier av
manniskor, dven utan tillgéng till bil.

Det rader brist pé ligenheter i1 Gréstorp och sérskilt for dldre. Tillskapandet
av lagenheter genom denna detaljplan bidrar till en 6kad variation av bostdder
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och bostadsmiljoer. [llustrerat forslag innehéller gruppbostédder, boende med
sérskild service med utrymmen for personal.

Planomradet ar flackt och har god tillgdnglighet med avseende pa lutningar.

Hallbar samhaéllsplanering och hallbart byggande
Detaljplanen innebér fler bostéder i ett centralt ldge med ett resurssnalt
utnyttjande av befintlig infrastruktur och service. Nérhet till gdng- och
cykelbanor och kollektivtrafik dr ocksa forutsattningar for en langsiktigt héllbar
samhdllsplanering.

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH
KONSEKVENSER

Natur

Mark och vegetation

Marken inom planomradet utgdrs av tradgard, med grasmatta, trdd och buskar
i den Gstra delen och parkering med grona inslag i den véstra delen. Omradet
ar relativt plant med en markyta som varierar mellan +59,0 och +60,6.

Parkeringen ligger i direkt anslutning till Badgatan.

Planbeskrivning L NEVL)) Laga krafthandling
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Gronska genererar flera viktiga ekosystemtjénster och utgor livsmiljoer for
faglar, insekter och smadjur. Vegetationen fran de privata fastigheterna i hela
kvarteret Bjornen nér ofta hela vigen fram till gatan vilket bidrar till ett
gronskande gaturum. Inom planomradet finns ingen specifikt virdefull natur
som skyddas enligt lag, men i planomradets vistra kant finns nagra hogre
trdd som kommer att paverkas av planens genomforande. Befintlig
gronstruktur bor sparas i sa stor utstrickning som mojligt eller kompenseras
med nya planteringar och gronytor.

Istéllet for grasmattor som behover klippas ofta, kan delar av omradet sittas
av som blommande dng, som istéllet slds tva ganger per sdsong och skapar
vérden for fjarilar och andra pollinatérer som bidrar till rikare skordar i
omradet.

Biotopskydd
Osterldnggatan utanfér planomradet ir kantad av en allé som omfattas av det

generella biotopskyddet.

Planerad byggnation kommer inte att paverka dessa trdd. Men om skada pa
biotopen inte kan undvikas kravs dispens fran Lénsstyrelsen. En
dispensansdkan ska innehalla en motivering till varfor det inte & mojligt att
undvika skada pa biotopen samt forslag till kompensation for forlust av den
aktuella biotopen, exempelvis genom uppbyggnad av biotopen pa annan
ndrliggande plats i jordbruksmark. Kompensationen ska motsvara forlusten
av de naturvirden som gar forlorade, att skota befintliga biotoper &r inte en
kompensation.

:"'-'. Osterldnggatan ligger
utanfor planomradet.
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Planbeskrivning

Geotekniska férhallanden, radon och héga vattenstand
Detaljplaneomridet bestar huvudsakligen av glacial lera och i till viss del av
grus 1 omradets vistra 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:

* Jorddjupskartan visar att jorddjupet varierar fran 1 till 10 meter dér
djupet 6kar mot Oster.

* Sonderingar och provtagningar visar att markens ytlager bestdr av 0,5 m
fyllnadsmaterial i samtliga borrhal. I véstra delen av omradet med ett tunt
jordskikt sa overlagrar fyllnadsmaterialet cirka 1 m torrskorpelera foljt av
1 m sand Overlagrande antaget berg. I ostra delen ser man en liknande
stratigrafi men med djupare karaktir dér torrskorpeleran &r upp emot 3 m
djup f6ljt av cirka 1 m grusig sand dverliggande antaget berg.

* Jordens lagringstéthet &r varierande i omradet och med djupet men
bedoms konservativt som 10s till medelfast.

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

*  Marken ér relativt plan och fast vilket medfor att det inte forvintas nagra
stabilitetsproblem.

Utredningen har utgétt frén att tillkommande byggnader ska uppforas upp till
4 véaningar och innehéller foljande rekommendationer for grundldggning:

» Tillaten beréknat karakteristiskt grundtryck for platta utan
massutskiftning ar 40 kPa, (motsvarande ett 4-vaningshus).

* Grundldggning av huskropparna kan ske med kantforstyvad hel
bottenplatta eller med langsmala sulor, helt beroende pa
lastnedrékningen. Grundtrycket maste kontrolleras och verifieras nér
lastnedrakningen for byggnaderna dr framtagen.

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

* Grundldggning far ej utforas pa tjdlad eller starkt stord jord.
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Ingen radonundersdkning har gjorts men radonhalten i1 Gréstorp ligger
generellt inom normal- till hdgriskomrade och byggnader for bostdder ska
utforas radonsékert.

Enligt markteknisk undersdkningsrapport (AWER 2020-08-27) visar
undersokningarna att géllande krav uppfylls utan nigra sérskilda noteringar.

Enligt dagvattenutredningen (Ensucon 2020-09-30, rev 2021-02-22) bedoms
de dagvattenbrunnar, som finns i den dstra delen av omradet, kunna hantera
delar av det vatten som uppkommer fran hardgjorda ytor vid kraftiga
nederbordstillfillen. Enligt MSB:s dversvdmningskartering finns inga
Oversvamningsrisker 1 omréadet.

Vid 100-arssregn beddoms ej nagra samhéllskritiska funktioner sdsom
elforsorjning och framkomlighet paverkas inom detaljplaneomrédet. Ju storre
kapacitet (magasinering) som byggs in desto mer robust blir hanteringen av
dagvatten sarskilt vid kraftiga flodestillfallen. En viss ansamling av vatten pa
markytan kan forekomma vid skyfall. For att undvika skador pa byggnader
vid skyfall ar det viktigt att byggherren sikerstiller att marken efter
exploatering lutar ut frdn byggnaderna med forslagsvis 2 % de forsta tre
metrarna och att byggnaderna placeras 6ver med god marginal i hojdled
jamfort med omkringliggande gator.

Se vidare under kapitlet om dagvatten nedan.

Fornldmningar

Det finns inga kdnda fornldmningar inom planomradet. Om fornldmningar
skulle framkomma i samband med markarbeten i omrédet ska dessa
omedelbart avbrytas och Lansstyrelsen underrittas i enlighet med 2 kap 10 §
Kulturmiljolagen (1988:950). For ingrepp eller borttagning av eventuella
patrdffade fornlamningar kravs Lansstyrelsens tillstand.

Bebyggelseomraden

Allmant

Bebyggelsen i denna del av Gristorp r fran olika tidsperioder och i
varierande utformning och skala. Inom och i anslutning till kvarteret finns en
blandning av flerbostadshus med handel i bottenvéningar, laga affars- och
restauranglokaler och friliggande enbostadshus med tridgardar.

Den befintliga bebyggelsen inom Bjornen 1 utgors av ett bostadshus med tva
fulla vaningar och en inredd vind. Intill bostadshuset finns tva

komplementbyggnader varav en avses bevaras men omlokaliseras.

I 6vrigt utgors planomrédet av parkering.
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Vy fran vést. Parkeringen och bebyggelsen inom Vy frdn Osterldnggatan. Bostadshuset inom Bjornen 1

Bjornen 1. ivitt.

Verkstadslingan med pulpettak stdr pd plintar och 1 grinsen mellan fastigheterna 14:1 och 20 finns en

foreslds flyttas inom planomrddet. komplementbyggnad. Bygganden finns inte utmdrkt i
grundkartan men syns pad ortofoton. Byggnaden foreslds
fyttas fran planomrddet alternativt flyttas inom

planomraddet.

Laga krafthandling
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Kvartersmark

Genom att &ndra markanvindningen finns mojlighet att uppfora bostédder
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
karaktér. I anvdandningen ingér fritidshus, studentbostdder, seniorbostider,
gruppbostéder, och liknande. I anvdndningen ingr dven bostadskomplement
som parkering, tvittstuga, lekplats, miljohus, etc.

P — Parkering, tillimpas for omraden for parkeringsanliggningar. Aven
komplement till verksamheten parkering ingér i anviandningen.

H - Detaljhandel, ej livsmedel. Tillimpas for omraden for handel med varor
och tjinster. Aven komplement till verksamheten detaljhandel ingar i

anvindningen.

T

Hlustration, majlig placering alternativ 1.
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Hllustration, mojlig placering alternativ 2.

Bebyggelsens omfattning och placering

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

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

20" S i
/\ — e ——t

15,0 13,6
Sektionen ovan visar en byggnadsvolym Sektionen ovan visar en byggnadsvolym
med maximal utnyttiande av detaljplanens med maximal utnyttiande av detaljplanens
bestimmelser for Grdstorp 14:1 bestdmmelser for Bjornen 1
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Byggritternas utbredning regleras med hjélp av s kallad prickmark dar
byggnad inte far uppforas och korsmarkerad mark dér endast
komplementbyggnader far uppforas. For att skapa en flexibilitet i placering
ar bebyggelsens omfattning reglerad med exploateringstal och maximal
langd p& huvudbyggnad. Huvudbyggnader ska placeras med ett minsta
avstand pa 8 meter mellan.

Balkonger far kraga ut 6ver prick- och korsmark. Det kan dven finnas
mojlighet for balkonger att kraga ut 6ver omgivande gator (allmin
platsmark) om detta kan ske med hinsyn till gatans utformning och
framkomlighet for allménheten. Om det blir aktuellt sd kravs dock
overenskommelse med kommunen som dr markégare.

Storleken pa tillkommande bebyggelse dr dven kopplat till hur manga
parkeringsplatser som ryms inom fastigheten. Det maste finnas ett visst antal
platser per 1000 m? BTA (bruttoarea) byggnad, beroende pa byggnadens
innehall. Det innebér att ju stérre byggnad desto mer parkeringsplatser maste
fa plats inom fastigheten, se vidare under kapitlet om parkering nedan.

Pé plankartan anvédnds en administrativ bestimmelse g, marken ska vara
tillgidnglig for gemensamhetsanldggning. Omradet avgriansas av administrativ
linje samt planomradesgrins och omfattar gemensamma utrymmen for infart,
parkering, dagvattenledningar och dyl.

Exempel pa hur bebyggelsen kan utformas i dess vistra del. Exploatorens skiss. Slutgiltig utformning
dr ej bestdamd.
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Bebyggelsens relation till omgivningen

3D vy éver planomrddet och dess omgivning.

Den nya bebyggelsen blir en del av centrala Gréstorp och ansluter i volym till
kvarteren norr om planomradet.
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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

For synliggora den nya bebyggelsens paverkan pa omgivningen har en
solstudie tagit fram, for mars, juli och december. D4 avstanden till de
befintliga husen ar ganska stora skapar den nya bebyggelsen framst skuggor
pa den egna fastigheten. En viss paverkan under tidig mars-morgon kommer
dock ske pd Bjornen 20, lika sa sen juli kvdll pd Gamen 6. Ett genomforande
av detaljplanen bedoms inte innebéra en pataglig forsamring for befintlig
bebyggelse.

T
20 MARS 12:00

!
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28 JULTT800
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Arbetsplatser, offentlig och kommersiell service
I tatorten finns bland annat kulturhus med bibliotek, konserthus, bank,
butiker och resecentrum.

Skolorna i Gréstorp dr samlade inom ett omrdde med géngavstand bade till
varandra och till idrottsomrédet Lunnevi. Det dr cirka 250 meter till
skolomrédet ifrdn kv. Bjornen.

Inom planomréadet dr det mojligt att, utdver bostéder, anldgga handel. Dock ej
livsmedel da det krdver en mer omfattande analys av till exempel lastning,
kundparkering mm.

[Mustrerat forslag innehéller gruppbostad med personalutrymmen. Det
innebaér att planomradet mojliggdr for arbetsplatser.

Tillganglighet
Omradet ar lattillgdngligt via bilvédgar, gang- och cykelstrak. Det finns en

busshéllplats och jarnvégsstation nédra sd omridet anses ha god tillgéng till
kollektivtrafik.

Kulturvarden

Kulturhistoriska miljoer ar viktiga for forstaelsen for platsens utveckling och
betydelse i titorten. Kvarteret Bjérnen innehaller en mix av byggnader som
bidrar till att berdtta om omridets historia.

Eftersom kvarterets sodra delar, utanfor aktuell detaljplan, innehaller
bestimmelser som bevarar dessa védrden 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 fordandringar dar tilldggsisolering, nya fasadmaterial,
fonsterbyten, dorrbyten, till- och ombyggnader kraftigt har paverkat husens
ursprungliga karaktirer. I korsningen S6dergatan—Torggatan inom
fastigheten Bjornen 12 finns en sentida byggnad som avviker kraftigt bade i
material och utseende fran den dldre bebyggelsen i kvarteret.

Foljande kulturhistoriska virden noterades:

+  Oppningar och siktlinjer skapar kontakt med omgivande
stadsbebyggelse och ger en rumslig forstaelse for omradet.

* Ett av kvarterens kdrnvarden ar den ursprungliga planldggningen med
inre gronytor, tradplanteringar och en for tiden karaktéristisk
exploateringsgrad.

* Bebyggelsen dr koncentrerad till det yttre delarna av tomterna.

* Den vil sammanhéllna byggnadshdjden i kvarteret Bjornen &r ett
viktigt virde som ger enhetlig karaktir till omradet.
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* Bevarandevirda detaljer s& som bakgardsmiljo med
komplementbyggnader, staket, grusbelagda gangar och solitértréd.

* Trots omfattande ombyggnad av bostadshuset pa fastigheten Bjornen
1, med utbytta fonster och senare panel, dr byggnaden i grunden
tdmligen oforstord med en tidstypisk utformning.

Utredningen innehéller bland annat foljande rekommendationer om
varsambhet:

» Kovarterets befintliga byggnader tal endast sma tillbyggnader och
kompletterande nya volymer i tomternas inre bor anpassas i skala sa
att de inte dominerar 6ver den dldre bebyggelsen 1 omradet. Att
generellt 6ka byggnadshdjden pa bade gamla och nya byggritter i
kvarteret har en patagligt negativ inverkan pa de viarden som finns i
kvarteret. Sannolikt kommer de planerade fordndringarna dessutom
att paverka hur kvarteret uppfattas i relation till omkringliggande
aldre bebyggelse och kyrkomiljon pa sodra sidan av Sodergatan.

* Ytterligare hrdgorande av mark med reduktion av gronytorna i
kvarteren bor minimeras.

* Befintliga komplementbyggnader pa fastigheterna, Gréstorp 14:1 och
Bjornen 1 bor beldggas med rivningsforbud. Ev. flytt av byggnaderna
inom kvarteret bor tillatas.

* Byggnaden pa Bjornen 1 bor beldggas med rivningsforbud.

Utifrén kulturmiljéutredningen har planomréadet begréinsats och foljande
revideringar gjorts. Planforslagets granser ar studerade och satta med
malsittningen att minimera intrdnget i beskrivna kulturvédrden. Efter
utredningens framtagande har planomridet avgriansats och berdr nu endast
Bjornen 1 och del av 14:1. I 6vrigt f6ljs rekommendationerna om att bevara
siktlinjer genom kvarteret genom placering av prickmark. Vissa
komplementbyggnader placeras i bakkant. Men pa grund av
tillgidnglighetskrav placeras miljohus i anslutning till gata.
Huvudbyggnadernas exakta placering styrs inte 1 detaljplanen utan anpassas
efter innehall och behov.

Utpekade bevarandevirda komplementbyggnader fir en ny placering inom
eller utanfor planomradet. Huvudbyggnaden inom Bjornen 1 foreslas inte
omfattas av rivningsforbud och kan i framtiden ersittas med en hogre
bebyggelse indraget fran Badgatan.

Motiv for att frdngd rekommendationen om byggnadshdjder ar att
rumsligheten och skalan 1 6vrigt 1 titorten &r uppbruten samt det stora
behovet av ldgenheter i detta centrala lige. Kompletteringsbebyggelse ér
prioriterad innan ny mark tas i ansprék och bebyggelse bor koncentreras till
omriden med befintlig infrastruktur och goda forutséttningar for
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kollektivtrafik och annan service. Detaljplanen 6verensstimmer dven med
den gillande 6versiktsplan.

Kommunen bedomer att redovisad anvindning kan anses vara den frn
allmin synpunkt mest ldmpliga utifran planomrédets forutsittningar och
foreliggande behov.

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

r1 - Byggnad far ej rivas men flyttas, PBL (2010 _900) 4kap 16§

Stugan som ligger nédra Bjornen 20 ligger pd kommunens fastighet och
foreslas fa en ny placering inom eller utanfor planomradet.

Friytor

Lek och rekreation

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

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 sé att de
tunga transporterna inte kor genom centrala Gristorp pa Sodergatan/viag 47,
utan via Ostra vigen/vig 2561.

Négra av fastigheterna inom kvarteret, lings Sodergatan/vig 47, har idag sin
infart via baksidan, genom planomréadet. En del av dessa infarter ar
sikerstillda med servitut och andra inte. Planen har dérfor bestimmelsen g
med syfte att skapa forutsittning for gemensamhetsanlédggning for savil
parkering (se nedan) som infart. Infarterna genom planomrédet sékerstélls
dven med egenskapsbestdmmelsen N1 - Marken ska vara tillginglig for
utfart.

Kollektivtrafik

Omradet ligger cirka 150 meter frén Grastorp resecentrum. Fran stationen gér
tdg och bussar bade till andra kommuner och inom kommunen. Fjirrbussarna
trafikerar Trollhéttan, Lidkoping och Vara, tagen trafikerar strickan Boras -
Uddevalla. Det finns dven en busshéllplats cirka 500 meter véster om
planomrédet, Jon Jespersgatan.
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Parkering, utfarter

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

Utdver dessa platser ska parkeringsplatser for tillkommande bebyggelse
anordnas beroende pa storlek och innehall.

Griéstorp har ingen parkeringsnorm men planen utgér frin ett generellt
parkeringsbehov pa cirka 0,8 per lagenhet vid traditionella bostidder. Om
bostdderna uppfors i form av gruppbostider eller trygghetsbostdder for dldre
utgér planarbetet frén ett nagot lagre behov pé 0,5 parkeringsplatser per
lagenhet.

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

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

[Mustrationen innehaller cirka 33 parkeringsplatser.

De parkeringar som inte ryms inom kvarteret kan 19sas genom langsiktiga
avtal med parkering utanfor planomradet (inom rimligt avstand).

Faktiskt parkeringsbehov inom och utanfér planomrédet ska redovisas i
samband med bygglovsprovning.

Storningar

Buller

Riksdagen har faststéllt riktvdrden for buller fran spartrafik och vigar som
inte bor dverskridas vid nybyggnation av bostdder, ”Forordning (2015:216)
om trafikbuller vid bostadsbyggnader”. Géllande bullerriktvirden dr 60 dBA
ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnaders fasader. Vid uteplats giller 50
dBA ekvivalent ljudnivé samt 70 dBA maximal ljudniva.

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

Badgatan och Osterldnggatan innehaller méttliga trafikmingder med l3ga
hastigheter och kommunen bedomer att det inte kridvs ndgon sérskild
bullerutredning i1 planarbetet. Att gillande riktvirden uppfylls sékerstélls i
bygglovsskedet och med en flexibel plan s& kan bostadshusens placering
anpassas till didvarande bullernivaer.
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Risk, farligt gods

Planomradet ligger cirka 150 meter fran Alvsborgsbanan. P4 vig 47
transporteras fortfarande tung trafik men végen dr inte utpekad som
rekommenderad vdg for farligt gods.

Raddningstjanst

Réaddningstjansten har mojlighet att bistd med utrymning fran fonster 1
byggnader dér 6ppningens underkant ligger hogst 12 meter dver markniva.
Planomradets hogsta byggnad foreslas uppforas i 4 vaningar dar 6ppningens
underkant ligger under 12 meter. Om det blir aktuellt med hégre byggnader
maste dessa projekteras sé att utrymning kan ske utan hjilp av
riddningstjinst. Atkomligheten for riddningstjénstens fordon sikerstills
innan bygglov beviljas.

Teknisk forsorjning

Ledningar

Det finns befintliga markledningar som ansluter till omradet. Ledningségare for
elledningar ar Gréastorp Energi Ekonomisk forening.

Befintlig ledning for dagvatten sékerstills med g- omrade.

Dagvatten
En dagvattenutredning har utforts av Ensucon, 2020. Som ett resultat av de

geologiska och topografiska forhdllandena i detaljplaneomrédet antas
infiltrationsmojligheterna av vatten variera inom omradet med goda
infiltrationsmdjligheter i omradets véstra del och sdmre infiltration i1 dvriga
omradet.

Ingen anméarkningsviard paverkan pa kringliggande recipienter bedoms som
trolig d& exploateringen &r av begridnsad omfattning och omradet redan i
dagslaget delvis dr hardgjort och bebyggt med befintliga bostdder som &r
kopplade till existerande ledningsnét for dagvatten. Vid kraftiga
nederbordstillfiallen bedoms de dagvattenbrunnar som finns i den Ostra delen
av omradet kunna hantera delar av det vatten som uppkommer fran
hérdgjorda ytor. Enligt MSB:s dversvdmningskartering finns inga
Oversvamningsrisker 1 omréadet.

Inkoppling kan ske pé befintligt dagvattennit. Férdrojningsmagasin skulle
kunna vara nddvéndigt att etablera for att kunna hantera storre
nederbordsméngder pa kort tid. Losningar pa detta bor projekteras mer i
detalj efter att ett mer detaljerat forslag gillande exploateringen finns
framtaget.

Dagvattenutredningen redovisar ett forslag som utgar frén den kapacitet som
bedoms som nddvindig for att omhédnderta ett 20-ars regn.

Foreslagen kapacitetsvolym motsvarar en yta av cirka 10x11 meter och 1
meters mackadamm djup. En sadan fordrojningskapacitet bedoms kunna
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placeras i anknytning till drinerade dike 1 lamplig lagpunkt inom
detaljplaneomradet. Detta skulle 4ven kunna fungera som en buffrande
kapacitet vid kraftiga nederbordstillfdllen under kort tid. Ju storre kapacitet
(magasinering) som byggs in desto mer robust blir hanteringen av dagvatten
sdrskilt vid kraftiga flodestillfillen. Grundvattennivan inom omradet bedoms
inte paverka mojligheterna till fordréjningsmagasin.

P4 plankartan finns en bestimmelse om att dagvatten ska omhéndertas inom
den egna fastigheten.

Avfall

Utrymme for avfallshantering och kéllsortering ska finnas inom planomradet.
Avfallsutrymmet ska dimensioneras sa att s. k. fastighetsnéra kéllsortering
kan ske av det avfall som uppkommer inom planomradet.
Atervinningstationerna i Gristorp finns placerade vid ICA, Hemkép,
Ronnvigen vid Kommunes hus och Flakeberg.

P4 illustrationskartan redovisas att befintlig verkstadsbyggnad, som foreslas
omlokaliseras inom planomradet, kan anvindas som miljohus.

Masshantering
I storsta mojliga man efterstrdvas massbalans. Hanteringen av massor och
behov ska 16sas inom projektet och ska inga i kommande projektering.

Administrativa fragor

Genomférandetid

Genomforandetiden ér den tid som detaljplanen dr avsedd att genomforas.
Genomforandetiden réknas fran den dag detaljplanen vinner laga kraft.
Under den hér tiden ér fastighetsdgaren garanterad sin byggrétt. Om
detaljplanen dndras eller upphévs innan genomforandetiden har gétt ut, har
fastighetsdgaren ratt till ersattning fran kommunen for den forlorande
byggritten. Detaljplanen géller dven efter genomforandetidens utging.

Detaljplanen foresléds fa en genomforandetid pé fem &r. Foreslagen
utbyggnad 1 planens véstra del dr avsedd att genomforas i direkt anslutning
till att detaljplanen vinner laga kraft.
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GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Planférfarande

Detaljplanen handldaggs med Standardforfarande enligt Plan- och bygglagen
(2010:900) 1 sitt utforande efter 1 januari 2015. Planhandlingarna foljer
Boverkets allmédnna rad om planbestimmelser BFS 2014:5 som géllde fram
till 1 oktober 2020 eftersom planarbetet startade fore detta datum.

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

Samréd 4:e kvartalet 2020
Granskning 2:e kvartalet 2021
Antagande 3:e kvartalet 2021

Nar planen vunnit laga kraft kan erforderliga fastighetsbildningsatgirder
genomforas, eventuella bygglov erhallas och utbyggnaden paborjas.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Fullstandiga dgoforhdllanden inom och i anslutning till planomradena
redovisas i den till detaljplanen horande fastighetsforteckningen.
Planforslaget innebér att Bjornen 21 och 22 omfattas av planomradet och blir
planlagda for bostader. Dessa bor ur fastighetsbildningssynpunkt ldmpligen
Overforas till en annan fastighet som ar planlagd med bostiader, exempelvis
Bjornen 1.

Fastighetsbildning bekostas och sker pa initiativ fran fastighetsdgaren.

Ledningsratt, servitut
Befintlig ledningsrétt utanfor planomradet inom Bjornen 4, 18 och 19
paverkas inte av planforslaget.

Eventuella servitut inom planomréadet bor upphévas i samband bildandet av
gemensamhetsanliggningar.

Gemensamhetsanlaggning

Gemensamhetsanldggningar kan upprattas for infarter, parkeringsytor,
gronytor, sopkérlsuppstillning och dagvattenanlaggningar. Forslagsvis kan
flera gemensamhetsanldggningar bildas da det dr lampligt att hélla isdr olika
funktioner och deldgarkretsar. Vid inréttandet av en
gemensamhetsanléggning bestims anldggningens omfattning, standard,
andelstal for utférande och drift mm. Gemensamhetsanlaggningarna kan
forvaltas via en samfallighetsforening alternativt genom delégarforvaltning.

Fastighetségarna ansoker och bekostar sjdlva inrdttandet av
gemensamhetsanlidggningar. Ansokan gors hos Lantmiteriet.
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Omradet som omfattas av gemensamhetsanldggning avgrdnsas av administrativ linje samt plangrdns.

Avtalsfragor

Markdverlatelseavtal
Det finns ett markoverldtelseavtal mellan kommunen och fastighetsdgaren till

Bjornen 1 som beror aktuell del av Gréstorp 14:1.

I avtalet framgéar att fastighetsdgaren ar ansvarig for alla
forrattningskostnader i samband med exploatering av omradet.

Fastighetsdgaren ska ansvara for och bekosta projektering och utférande av
samtliga bygg- och anldggningsatgidrder inom kvartersmarken. Samt ska
bekosta projektering samt genomforande av de terstdllande- och
anslutningsarbeten, som maste goras pa kvartersmark eller allmén platsmark
till f61jd av bolagets bygg- och anldggningsarbeten pd kvartersmarken.

Alla kostnader for anslutning och/eller flytt av ledningar och kablar bekostas
av fastighetsidgaren.

Tekniska fragor

Tekniska utredningar

Nya byggnader kan ansluta till befintligt ledningsnét. Kostnader regleras med
gillande VA-taxa.

Enligt markoverlatelseavtalet ska dagvatten fordrdjas och infiltreras inom
omradet.
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Medverkande tjanstepersoner

Planhandlingarna har upprittats av Hillevi Kittel och Lena Boman, Liljewall
arkitekter AB 1 Goteborg i samarbete med Oskar Lindgren och Erica Olson,
Gréstorps kommun.

Oskar Lindgren Hillevi Kittel och Lena Boman
Projektansvarig Planarkitekt

Erica Olson Liljewall arkitekter
Samhallsplanerare

Griéstorps kommun
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