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Detaljplanen bestir av tvd planomraden som ingir i gillande detaljplan for TYFTET,
Erikstorp 1:4 m.fl. som vann laga kraft 2011-12-22 dar genomférandetiden f6r planen 16pte
ut 2016-12-22. Omradena benimns planomrade 1 och planomrade 2. De tva planomradena
genomskirs av Tyftavigen 1 nordsydlig riktning.

Planomrdade 1 utgors av ett omrade pa cirka 0,4 ha som i gillande plan medger villor och
parhus. Forslaget ar att inom omradet tillata bostidder 1 form av ligenheter i par, rad- eller
ett mindre flerbostadshus av typ stadsvilla med 4 ligenheter samt ett boende for
funktionshindrade, sk. LSS-boende med 4-6 ligenheter.

Planomrade 2 ir ett storre omrade som omfattar cirka 2,2 ha som 1 gillande detaljplan
utgor odlings- och betesmark, ej hastbete. Forslaget innebir att mojliggora for 8 tomter f6r
villa alternativt parhusbebyggelse. Omradet kantas ocksa av PARK med dngskaraktir i norr
och s6der med dammanliggning for infiltration 1 norr. I 6ster gransar omradet till befintligt
naturomrade, NATUR.



HANDLINGAR

Detaljplanen bestar av:
Plankarta i skala 1:1000 med tillhorande bestammelser

Planhandlingarna bestar i 6vrigt av:
Plan- och genomférandebeskrivning (denna handling)
Illustrationskarta

Ovriga handlingar i drendet ir:

Fastighetsforteckning

Detaljplaneprogram for Erikstorp 1:4 m fl, TYFTET

Behovsbedomning, 2008-09-23

Geoteknisk undersokning, 2009-02-26, Tellstedt i Goteborg AB
Naturvirdsbedémning, Tyftet, 2008-12-08, Sweco

Kompletterande naturvirdesbedomning vid Tyftet, Bollebygds kommun 2009-08-
31, Norconsult

Bed6mning hilsorisker jordbruk — Eventuell hilsopaverkan fran kor nira
planerade bostadshus, 2008-11-10, Karl Forsell, Vistra Gotalandsregionen
Goéteborg

Dagvattenutredning, 2015-04-03, Sweco

En planbeskrivning ska underlitta forstaelsen for planfoérslagets innebérd och
redovisa de syften och forutsittningar planen har. Planbeskrivningen ska ocksa
redovisa eventuella avsteg som gjorts frin kommunens 6versiktsplan eller upprattat
planprogram. I beskrivningen ska skilen till planens utformning och de
bestimmelser som valts motiveras. Planbeskrivningen har ingen egen rittsverkan.



DETALJPLANEPROCESSEN
Denna detaljplan uppfoérs med standardférande enligt $ program

plan- och bygglagen (SFS 2010:900) 5 kap 7 §. ,
® samrad

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG ® gransiaing

Syftet med detaljplanen ir att méjliggdra for bostider enligt lagen om ® antagande

sarskilt stod och service till vissa funktionshindrade, sk. LSS-boende 7
med 4-6 ligenheter, ett mindre flerbostadshus av typ stadsvilla eller rad- aga kraft
parhus med 4-6 ligenheter samt 8 tomter for friliggande villor alternativt

parhus. » ens skede i

Dcesser

Detaljplanen méjliggor for en fortitning inom befintlig bostadsbebyggelse i nirhet
till befintlig kollektivtrafik och befintlig skola/forskola.

Det rader stor efterfrigan pa bostider i Bollebygds kommun, framférallt i
centralorten. Behovet av LSS-bostider dr akut. Dessutom édr behovet av ligenheter
stort och kommunens ambition édr att planera for en storre blandning av
bostadsformer och upplatelseformer inom respektive bostadsomrade. Syftet med
planen dr att bidra till att 16sa det stora bostadsbehov som féreligger genom att
fortita och 6ka underlaget i ett lige nira mojlig kollektivtrafik. I ett mycket tidigt
lige av planarbetet f6r den gillande detaljplanen f6r Erikstorp 1:4 m.fl., TYFTET
studerades en atervindsgata med ca 8 tomter norr om tillfartsgatan till omradet.
Ledningsnit for vatten och avlopp ar utbyggt for dessa. Detta forslag har ater blivit
aktuellt att studera da ocksa ett antal foreslagna villatomter undantagits fran tomtkon
och istillet markanvisas till byggforetag da hojdskillnaderna inom tomterna har
ansetts for stora.

Kommunen har en skyldighet att méinniskor med funktionsnedsittningar ska fa det
stod som behovs for att kunna leva ett sa sjilvstindigt liv som mojligt. Ett exempel
pa hjilpinsats man kan fi dr bostad med sirskild service eller annan sirskild
anpassning. Denna typ av boende kallas LSS-bostad och ryms inom beteckningen
B — bostider. For att detaljplanen ska vara flexibel, och kunna anvindas ocksa da
ett storre vardbehov foreligger anvinds ocksa beteckningen D —vird.

PLANBESTAMMELSER

Allman plats
Planomride 1 utgérs endast av kvartersmark.

Planomriade 2 kantas av PARK 1 norra och sédra delen av planomradet vars
anvindning avser park med dngskaraktir. Parkomridet mojliggér ocksa for en
plantering av en ny tradallé bestaende av 8 skogslonnar genom bestimmelsen allé.
Dessa utgor ersittning av triad enligt biotopskyddsdispens fran Lansstyrelsen 2016-
04-05 for borttagande av allétrad pa fastigheterna Flassjum 12:77 respektive
Flissjum 1:8 i Bollebygd. Idag finns en redan befintlig utbyged dagvattendamm
inom det norra parkomradet varfér bestimmelsen infiltration inférs.



I s6dra delen av planomrade édr anvandningen PARK satt pa tva stillen. Dels vister
om den planerade bebyggelsen samt séder om planerad GATA med vindplan for
att mojliggdra passage for gang-och cykeltrafik genom kvarteret. Anvindningen
avser att bevara den befintliga karaktiren av dngsmark som omger planomradet i
sOder samt att reglera att marken inte godslas eller planteras.

I den nordéstra delen av planomradet kantas omridet for bostider av NATUR,
naturmark . Anvindningen avser att bevara befintlig naturmark som ligger i
anslutning till ett brant skogsomrade.

Genom planomrade 1 stricker sig den nya tillfartsvigen Olofs vig med
bestimmelsen GATA vars anvandning anvinds for att reglera gator avsedda framst
for trafik inom en titort eller for trafik som har sitt mal vid gatan. Anvindningen
inrymmer aven tillh6érande element sisom exempelvis trottoarer, planteringar samt
anliggningar som behovs for gatans skotsel.

Kvartersmark

Kvartersmarken har i detaljplanen anvindningen bostider och vard, BD, i
planomrade 1 samt enbart bostider, B, i planomrade 2. Bestimmelserna dr avsedda
att 1 forsta hand tillata bostider: Bestimmelsen vard, D ger flexibilitet 1 framtiden

om vardbehovet okar eller annan kommunal verksamhet som ar att betrakta som
vard blir aktuellt.

Byggnadshojden i de bada planomradena ar reglerad till 8,5 meter i nockhéjd. Med
nockhojd menas takkonstruktionens hogsta del. Hogst 8,5 meter bedéms vara en
rimlig h6jd pa bebyggelsen inom planomradet eftersom den omkringliggande
bebyggelsen 1 bostadsomradet Tyftet bestar av befintlig villabebyggelse maximalt tva
vaningar i etapp 1 och den kommande bebyggelsen i etapp 2 kommer bli likvardig.

Inom anvindningsomradet for kvartersmark for bostider (planomrade 2) ar det
tillatet att bebygga 30 procent av tomtens yta och inom kvartersmark f6r bostider
och vard (planomrade 1), 35 procent.

Inom bestimmelsen for kvartersmark finns dven omraden, (u)-markerade som
tillsammans med prickad mark talar om att det mojliggérs f6r underjordiska
ledningar samt att marken inte far bebyggas.

I planomrade 1 regleras dven ett omrade med sk. kryssmark for att undvika att
bebyggelse forliggs nira Tollsjovigen dir den ekvivalenta ljudnivan Gverskrider
maximalnivda. Omradet fir bebyggas med komplementbyggnad sisom garage,
carport eller bullerplank. Inom planomrade 1 regleras dven den 6stra delen en
bestimmelse for byggnadsteknik genom b, f6r att reglera att vasentlig ombyggnad
och nya byggnader far en ekvivalent ljudniva utanfér fasad vid boningsrum och vid
balkong/uteplats som inte 6verskrider 55 dBA och maximalnivan far inte Gverskrida
70 dB.

I anslutning till parkmark inryms tva befintliga omraden med bestimmelsen for
Teknisk anliggning, befintlig elndtstation samt en befintlig pumpstation for
spillvatten och dricksvatten.



KOMMUNALA BESLUT

Kommunstyrelsen gav 2017-02-27 {38 samhaillsbyggnadsnimnden i1 uppdrag att
uppritta ett forslag for att uppritta en ny plan och dndra befintlig detaljplan fo6r
Erikstorp 1:4, TYFTET samt genomféra samrad avseende det nya planforslaget.

FORENLIGT MED 3,4 och 5 KAP MILJOBALKEN

Hushdllning med mark- och vattenomraden

Planforslaget innebidr fortitning inom Bollebygds titort och  befintligt
bostadsomrade, Tyftet. Platsen har ett strategiskt lige i infartstraket till Bollebygds
titort norrifrin med tillginglighet till service och kollektivtrafik. Gang -och
cykelvigar 16per genom och fran omradet som leder mot centrum och skola. Norrut
fran planomradet finns en anlagd gang- och cykelvidg som stricker sig lings med
Tollsjovagen. Cykelvigen slutar i dag i h6jd med en befintlig ridskola, golfbana och
men dr planerad att byggas fram till Brandshed dir idrottsanliggning fér fotboll
finns.

Forslaget till detaljplan innebdr att ett relativt stort omrade igenvuxen betesmark
som 1 nuldget inte brukas tas i ansprak for bebyggelse. Stora gronytor blir kvar inom
omradet och dessa har en viktig roll, dels som yta f6r barn att leka pa men ocksa
som en viktig dagvattenfunktion eftersom den kan absorbera stora miangder vatten
och kan fungera som ett naturligt férdrojningsmagasin vid kraftig nederbord. For
att behalla denna viktiga funktion i storsta man bor omkringliggande NATUR och
PARK-omriden inom planen bevaras for att begrinsa 6kningen av hardgjord yta.

Riksintressen
Inga riksintressen eller andra férordnanden giller inom eller 1 direkt anslutning till

planomradet.

Vattenskyddsomrade

Den norra halvan av planomrade 2 ligger inom den yttre skyddszonen for
Bollebygds grundvattentikt, Backa i Bollebygds kommun. Vad som giller inom den
yttre skyddzonen finns samlat 1 Linsstyrelsen framtagna skyddsfoéreskrifter for
omradet (15 FS 1995:109). Bland annat far infiltrationsanliggningar for
hushallsspillvatten, mark- virmeanligegningar inte anldggas eller hantering och
lagring av ensilage, vaxtnaringsimnen och bekimpningsmedel inom jordbruk- och
boskapsskotsel inte ske utan tillstind eller medgivande fran byggnads- och
miljébnamnden.

Miljokvalitetsnormer
Miljokvalitetsnormer (MKN) har som syfte att reglera krav pa miljokvalitet inom

omradena omgivningsbuller, utomhusluft och vattenkvalitet. Kommunen har det
huvudsakliga ansvaret att se till att dessa efterfoljs. Detaljplanens syfte och
genomforande bedoms inte paverka miljokvalitetsnormerna.



Strandskydd

Omradet omfattas inte av strandskydd.

Behovsbedomning

En separat miljokonsekvensbeskrivning (MKB) ska upprittas enligt plan- och
bygglagen 4 kap 34 § och Milj6balken 6 kap om genomférandet av detaljplanen kan
antas medfora betydande miljopaverkan. Under framtagandet av gillande detaljplan
for omradet gjordes en behovsbedémning enligt detaljplaneprogrammet for
Erikstorp 1:4 m.fl, TYFTET (2008-09-23) for att beddma om planen kunde antas
medféra betydande miljopaverkan for foreslagna forindringar.

Behovsbedomningens stillningstagande var att planens genomfoérande inte innebar
nagon betydande paverkan som avses i PBL 5:18 av milj6, hilsa, hushallning av mark
och vatten och andra naturresurser, ingen separat MKB enligt Miljobalken behévde
darfor upprittas. Motiveringen till stillningstagandet gjordes med hinvisning till den
geotekniska undersokning som utférdes i samband med det fortsatta planarbetet, att
dagvattenproblematiken i omradet skulle uppmarksammas 1 det fortsatta planarbetet
samt att en kommande naturvardsbedémning av omradet skulle goras i det fortsatta
planarbetet for att avgéra om foreslagen exploatering var limplig.
Behovsbedomningen var foremal for samrad med Linsstyrelsen under samma tid
som detaljplaneprogrammet och davarande Byggnads- och miljonimnden beslutade
2008-11-25 §125 att detaljplanen inte ansiags medfora betydande miljépaverkan.
Fragor som behandlats genom upprittande av planen var dven studier av trafik- och
bullersituationen, samt en 6versiktlig naturvirdesbedomning,.

Kommunen bedémde att den féreslagna bebyggelsen inte var betydande till sin
storlek, dels inte dr ensidigt inriktad pa bildkande, eftersom det redan da fanns goda
kollektivtrafikmaojligheter i anslutning till omradet. Bebyggelsetillskottet bedomdes
darfor inte utgdra en olimplig lokalisering i det regionala sammanhanget dven med
hinsyn taget till milj6kvalitetsnormerna. Aven idag anser
samhillsbyggnadsférvaltningen med hinvisning till tidigare bedémning och att den
idag foreslagna fortitningen inom omradet dr ringa i sin omfattning att den inte
anses medfora nagon betydande miljopaverkan, och ingen MKB kommer upprittas.

PLANDATA

Areal och lage
Planomrédet ligger 1 norra Bollebygds titort inom befintligt bostadsomrade Tyftet.

Planomradet ligger i sin helhet inom fastigheten Erikstorp 1:4 i dagsliget men
fastighetsforattning for nya tomter omradet ér 1 det narmaste klar och en fastighet
f6r LSS och en for flerbostadshus, villa eller rad-/parhus ska bildas. Tyftet angrinsar
till bostadsomradet Erikstorp och ligger 6ster om Tollsjévagen, linsvag 1758.
Avstandet till Bollebygds centrum édr knappt tva kilometer.

Planen innefattar tva markomraden inom fastigheten Erikstorp 1:4, och utgor cirka
2.6 hektar.



Markéagoférhallanden

Marken inom planomradena ags av Bollebygds kommun.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversikiliga planer )
I kommunens 6versiktsplan, OP 2002, finns planomradet angivet som ett framtida

omrade for bostider. Oversiktsplanen bedéms i framtagen aktualitetsférklaring
(antagen av kommunfullmaktige 2017-02-09) emellertid som inaktuell dd planens
strategier, riktlinjer och utbyggnadsriktningar inte lingre svarar upp mot dagens
férutsittningar och de nationella samt regionala mal, planer och program som har
tillkommit sedan 2002.

En foérdjupning av Oversiktsplanen finns ocksa 6ver omradet, Fordjupad
oversiktsplan for Erikstorp (antagen 2004-04-22), dir citka 40 smahus/radhus
foresldas inom omradet. Den férdjupade Gversiktsplanen bedéms dven den som
inaktuell 1 aktualitetsforklaringen, frimst pga. en férandrad utvecklingssyn och att
vissa delar i den gillande 6versiktsplanen till stor del genomférts, och tagits i ansprak
daribland omradet Tyftet, aktuellt f6r denna plan.

Detaljplaner
For omradet giller detaljplan for Erikstorp 1:4 m fl. TYFTET Bollebygds kommun,
laga kraftvunnen 2011-12-22. En planindring for en mindre del av detaljplanen
avseende utformning av gata for att mojliggora rundkorning vann laga kraft 2015-
07-17. Planen tor TYFTET ar indelad 1 tva etapper, varav etapp 1 dr bebyged och
etapp 2 ar fardigprojekterad. Gator och ledningar ér utbyggda och f6r tomterna har
en fordelning enligt kommunens tomtko paborjats. Enligt gillande detaljplan utgor
planomrade 1 kvartersmark f6r bostider och planomrade 2 odlings- och betesmark,
ej histbete.




Mark, natur och vegetation

Allmant

Planomradet ligger 1 angrinsning till ett vackert kulturlandskap som dalgangen
utgér. Marken sluttar relativt brant i omradets nordéstra del med befintlig
16vtridsvegetation. Ovriga omradet utgors av dppna sluttande dngsmarker. Inga

sirskilda naturvirden finns inom omradet. En mjélkgard dr beligen norr om
omradet med anslutande betesmarker. Kommunens ambition med foreslagen
markanvindning 4r att skapa ett bostadsomride med de virden som
omkringliggande aker- och betesmarker ger.

IR

Det biljande landskapet i aﬂga"ﬂmmg till planomridet skildras i bilderna. Delar av
Planomrade 2 visas pa bilden til] higer. Bada bilderna dr tagna inifran det befintliga omradet
for TYFTET.

Planomrdde 1
Planomrade 1 var tidigare en del av etapp 2 f6r TYFTET och omradet ir projekterat

varav gator och ledningar inom omradet redan ar utbyggda.

Planomrdde 2
Huvuddelen av planomrade 2 bestir idag av litt kuperad igenvuxen betesmark. I

vissa delar av omradet har marken anlagts med uppfyllnadsmaterial fran
utbygegnaden av TYFTET etapp 1 . En dagvattendamm ar ocksa anlagd 1 omradets
norra del. I 6vrigt dr marken dr delvis kuperad och 1 Oster finns branta
skogssluttningar klidda med barrskog. Delar av omradet har troligen tidigare betats,
vilket det rika markskiktet antyder om. Akermarken i omradet ir tickdikad men i
lagpunkter finns fuktiga omraden. Skogsbrynet i Gster foreslas bilda en naturlig grins
mot den nya bebyggelsen med mojligheter att utvecklas som strévomride med
gangvagar, sittplatser mm.

Bebyggelse

Bostdder och verksamheter
Inom planomradet finns inga befintliga byggnader bortsett fran en el-station samt

en pumpstation for spillvatten och dricksvatten.



Kulturmilié
Inom planomradet finns inga sirskilda kulturvirden. Dalgingen med de 6ppna

ytorna har landskapsbildsmissiga varden.

Jordbruk

Strax norr om planomradet finns en jordbruksfastighet med ett aktivt lantbruk.
Ladugirdsbyggnaderna dr belidgna cirka 300 meter norr om planomradet med ett
skogbeklitt héjdparti diremellan. Betes- och odlingsmark finns i direkt anslutning
till planomradet i norr. Att jordbruket fortsitter att drivas som idag ses som en
tillgang och mojlighet att skapa ett attraktivt lantligt och naturnira boende i
anslutning till titorten.

Fornlamningar
Inga kinda fornlimningar finns registrerade inom planomradet.

Geoteknik
En geoteknisk undersékning som underlag 1 samband detaljplan f6r Erikstorp 1:4

m fl. TYFTET utfordes av Tellstedt i Goteborg AB, 2009-02-26. Resultatet visade
pa god stabilitet inom hela planomradet. De sonderingar och provtagningar som
utférdes visade att marken inom planomradet utgérs 6verst av mulljord. Under
foljer ett miktigt jordlager. Under detta lager foljer lera. Lermiktigheten dr som
storst i omradets centrala del. Under lerlagret foljer ett maktigt lager av morin.

Grundvatten

Enligt den geotekniska undersokningen ligger den fria grundvattenytan i det ytliga
friktionsmaterialet ca 1 meter under markytan i planomradena. Vattentrycket i
friktionsmaterialet under leran motsvarar en vattenyta som, vid mattillfillet 2009-
02-23, lag ca 2,5-5 meter under markytan. Saledes sker en férdelning av vattentrycket
mot djupet som ligger under hydrostatiska forhallanden. Grundvattenytan kan antas
fluktuera med arstiderna.

Fororenad mark
Ingen foérorenad mark finns inom planomradet.

Radon
Ingen undersékning har utforts i omradet betriffande férekomsten av radon.

Planomradet bedoms som normalriskomrade f6r markradon enligt kommunens
inventeringar. Enligt Boverkets byggregler far grinsvirden for radon inte Gverskrida
20 Bg/m’ i bostider och inte 400 Bq/m’ i. Nya byggnader, férutom
komplementbyggnader skall utféras med radonskyddande utférande eller
motsvarande atgirder vidtas sia att hogsta tillitna radonhalt inte kommer att
overskridas 1 byggnaden.

Service och kultur

Offentlig service
Planomréadet ligger citka 2 kilometer frin Bollebygds centrum och cirka 2,2

kilometer fran buss och jarnvagsstation. Service 1 form av matvarubutiker och annan
detaljhandel finns 1 Bollebygds centrum, hir finns dven bibliotek, vardcentral mm.
Cirka 500 m fran planomradet finns en busshallplats med busstrafik mot Bollebygds
centrum och Bords. Busslinjen kan forlingas fram till planomradet. En ny
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bussvindslinga finns utférd inom Tyftet 1 anslutning till T6llsjovagen.

Strax soder om Tyftet ligger Gaddenskolan som dr en f-6 friskola och vid
Skriaddargardsvagen finns en forskola. Bollebygdskolan, en {-9 skola ligger knappt
tva kilometer séder om planomradet. Aven fler férskolor finns inom Bollebygds
tatort.

Teknisk forsorjning

Vatten- och avlopp
Den nya bebyggelsen ska anslutas till kommunens vatten och avloppsnit. Vatten-

och avloppsledningar finns utbyggt i Tyftet Etapp 1 och 2. Ledningar for
planomrade 1 ar utbyggda.

Ledningar for drick- och spillvatten med servisanslutningar finns redan nedlagda i
den tilltainkta nya gatan, Olofs vig, inom planomrade 2.

Dagvattenutredning
I samband med utbyggnaden av etapp 1 och projekteringen av etapp 2 inom Tyftet

togs en dagvattenutredning fram av (SWECO, environment Goteborg, 2015-04-03)
Utredningen kom med férslag pa dagvattensystem for etapp 2 samt forslag pa
atgirder for problem som uppmirksammades inom etapp 1 i samband med de
nyanlagda VA- och dagvattensystemet.

Bostadsomradet TYFTET utgjordes tidigare nistan helt av naturmark och omradet
belastas dven av stora naturmarksomriden uppstroms. Tollsjovigen som ar
lokaliserad utmed den vistra planomradesgrinsen utgér en barridr mot
ytvattenavrinning. Exploatering av befintliga Tyftet etapp 1 och 2 medférde stora
forandringar 1 dagvattenavrinningen fran omradet. Andelen hardgjorda ytor okar
vilket leder till minskade infiltrationsmdéjligheter och snabbare avrinningstorlopp
vilket aven innebir att ytavrinningen 6kar.

I samband med projektering och utbyggnad av etapp 1 Tyftet uppmirksammades
att naturmarksavrinningen inte togs omhand vid fastighetsgrins utan orsakade
problem inom fastigheter. Utredningen gav forslag pa atgarder for att fa bukt pa
problemen. Bland annat féreslogs att avskirande diken skulle anlidggas f6r samtliga
fastigheter som angrinsar mot en hogre yta dn fastigheten, Avledning frin dessa
diken foreslas ske till de konventionella dagvattensystemen i gatan.

Befintlig hantering av dagvatten
Inom Tyftet (etapp 1 och 2) finns utbyggda dagvattenledningar. Efter framtagen

dagvattenutredning genomfordes ett antal dtgirder gillande dagvattenhanteringen i
omrédet. I samband med projekteringen av Tyftet etapp 2 anlades dels i en befintlig
oversilningsdamm/dagvattendamm utmed T6llsjévigen. Inom planomride 2 finns
en befintlig drineringsledning som utjaimnar dagvattenflodena fran Tyftet etapp 1
samt en dagvattendamm som utjimnar dagvattnet innan avtappning sker till
befintlig dagvattentrumma under Tollsjévigen. Avrinningen sker till Nolan som
rinner 1 nordsydlig riktning pa den vistra sidan om To6llsjovdagen. Nolans
avrinningsomrade uppgar totalt till ca 21 000 ha.

Inom planomrade 1 och 2 finns ett spillvattensystem som anlades i samband med
byggnationen av Tyftet etapp 1. Pumpstationens ingdende ledning ligger pa nivan +
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68,20 vilket medfor att lagt beldgna fastigheter inom planomridet inte kan na
pumpstationen med sjalvfall. For att dtgirda detta kan antingen behévs pumpning
av spillvattnet fran dessa fastigheter.

Avfall
Nirmaste atervinningsstation finns pa Erikstorpsvigen, cirka 1 kilometer fran

planomradet som littast nas via infart vid Téllsjévigen. En miljostation finns vid
Rassa, 6ster om Bollebygds titort.

El, tele och fiber
Det finns el- och och teleledningar inom eller 1 anslutning till planomradet.

Trafik

Gatundt
Planomréidena trafikmatas frin vister via Tollsjovigen, lansvag 1758 via Tyftavigen,

en nyanlagd tillfartsvag till Tyftet.

Tyftavagen ar tillfartsvig, till Tyftet etapp 2 samt de tva nya planomradena. Vigen
stricker sig i nord- sydlig riktning genom bostadsomradet och ansluter till
Tollsjovagen pa en rakstricka dir det rader god sikt 1 bada riktningarna. Tyftavigen
ir en mellan sju till nio meter bred lokalgata med ging- och cykelvig i dess
anslutning. Vigen ir hastighetsbegrinsad till 50 km/h och medelhastigheten har
bedémts ligga runt 42 km/h.

Gdng- och cykeltrafik
Separata gang- och cykelvigar finns anlagda inom Tyftet lings med Tyftavigen.

Dessa anknyter till Bollebygds centrum via bostadsomradet Erikstorp. Norrut frin
planomradet finns en anlagd ging- och cykelvig som stricker sig lings med
Tollsjovagen. Cykelvigen slutar 1 h6jd med befintlig ridskola, golfbana. En fortsatt
utbyggnad fram till idrottsplatsen vid Brandshed planeras.

Kollekfivtrafik
En busshallplats finns 400 meter séder om omradet vid Skriddaregardsvigen

anslutning till T6llsjovagen inom bostadsomridet Erikstorp. Linjen trafikeras med
en matarbuss till Bollebygds centrum ungefir en giang i timmen samt med buss till
Tollsjo.

Vidare finns en utbyged busshallplats inom omradet Tyftet 1 nira anslutning till de
tva nya planomradena. Héllplatsen trafikeras inte 1 nuldget men dr utformad som en
vindslinga for buss i anslutning till Tollsj6vagen.

Trafikmdngder och buller
Planomradet ligger i anslutning till T6llsjévigen, linsvig 1758 mellan Bollebygd och

Tollsjo. Hastighetsbegrinsningen dr 70 km/h.

Den foreslagna bebyggelsen 1 gillande detaljplan foér Erikstorp 1:4 m fl. Tyftet
bedémdes 6ka trafikmingden pa Tollsjovigen med cirka 260 fordon/dygn. Den
planerade fortitningen av planerad bebyggelse i de tvd nya planomradena inom
Tyftet uppskattas att det tillkommer cirka 40-50 fordon/dygn. Det totala antalet
fordon/dygn inom bostadsomridet beriknas da till ca 300 fordon/dygn.
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I samband med framtagande av gillande
detaljplan ~ for  Tyftet gjordes en
bullerberikning. Beridkningen gjordes for

Tallsjévagen

den fOreslagna bebyggelsen nirmast
Tollsjovagen i tva punkter med hjalp av
Buller VAG version 8.6 Trivector AB.

Punkt A ar belagen cirka 24 meter 6ster om
Tollsjovagen, strax séder om den tilltinkta
infarten till Tyftavagen. Punkt B ligger mer
sOderut i vistsluttningen cirka 40 meter
oster om Tollsjovigen. Berikningen har
gjorts utifran
hastighetsbegrinsning pa 70 km/h samt om
hastighetsbegrinsning sinks till 50 km/h.

nuvarande

Kartan ovan visar punkterna (punkt A
och B) dar bullerberikningen ntforts.

Berdkning av bullernivder fér ny bebyggelse utmed Tollsjovagen

70 km/h 50 km/h
Ekvivalentnivd Maxnivd Ekvivalentnivd Maxnivd
dBA dBA dBA dBA
Punkt A 57 dBA 76 dBA 53 dBA 74 dBA
Punkt B 55 dBA 72 dBA STdBA 70 dBA

Naturvirdsverket rekommenderade riktvirde for ekvivalent ljudniva dr 55 dBA och for maxniva
70 dBA.

Resultatet visar att foreslagen bebyggelse 1 anslutning till punkt B har bullernivaer
dir ekvivalentnivan ligger pa eller strax under de rekommenderade riktvirdena
medan maximalnivan ligger pa eller nira 6ver det rekommenderade gransvirdet.

Det innebdr att bebyggelsen inom planomrade 1, punkt A, i anslutning till
Tyftavigen och Tollsjovigen ligger Ovre ekvivalentnivan eller strax &ver
rekommenderat riktvirde medan maxnivan ligger Over det rekommenderade
riktvirdet. Bullernivierna bedéms inte vara avgérande f6r hur omradet utformas.
Atgirder kan komma att behévas i form av bullerdtgirder vid uteplats i anslutning
till bostad osv. For befintlig- och men dven ny bebyggelse nirmast T6llsjovigen
finns en planbestimmels inf6rd som anger att fasader skall utformas sa att ekvivalent
ljudnivi utanfor fasad vid boningstrum och vid balkong/uteplats inte Gverskrider 55
dBA och maximalnivan 70 dBA.

De féreslagna bostiderna inom gillande detaljplan f6r Tyftet bedémdes innebéra
en viss Okad belastning pa korsningen Tollsjovigen/Tyftavigen. Korsningen
motsvarar de kriterier som stills pa denna typ av korsning vad giller sikt,
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trafikbelastning mm utifran VV Publikation 2004:80. Den 6kade belastningen
bedémdes ocksa som marginell och ytterligare mark beh6ver inte tas i ansprak. Toll-
sjovigen bedémdes ha kapacitet f6r den 6kade trafiken till omradet.

Okningen av antalet fordon lings med T6llsjévigen har sedan bullerberikningen
utfordes till gillande detaljplan f6r omridet endast 6kat marginellt. Inga nya
bostadsomriden eller liknande har tillkommit som bidragit till en 6kad
trafikalstring lings vigen. De tvd nya omriadena bedoms alstra relativt lite trafik.
Bullernivaerna paverkas marginellt av ytterligare fortitning inom omradet vilket
gor att befintlig bullerutredning klassas som fortsatt aktuell.

FORSLAG TILL FORANDRINGAR

Bebyggelse och bevarande

Befintliga bost&der
Planomradet ligger inom bostadsomradet Tyftet som idag till stor del ar utbyggt.

Befintliga firdigstillda villor finns i den 6stra delen inom omradet (etapp 11 gillande
detaljplan). De flesta av de nybyggda villorna ar uppférda i tva plan med trifasader
malade 1 ljusa kul6rer. I den sydvistra delen av omradet dr etapp 2 (i gillande
detaljplan) fardigprojekterad, gator och ledningar dr utbyggda och tomterna i
etappen dr ute pa forsiljning. I vist lings med To6llsjovigen finns ocksa aldre
befintlig villabebyggelse. Dessa dr uppférda i tva vaningar med tri- och tegelfasader.
Soder om Tyftet ansluter bostadsomridet Erikstorp, som i huvudsak byggdes ut
under 1970-80-talet.

Bilden visar befintlig villabebyggelse i Tyftet etapp 1.
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Ny bebyggelse
Inom de tva planomradena foreslds cirka 18 bostdder lokaliserade i tva omraden.

Omradet séder om Tyftavigen foreslas att bebyggas med ett boende for
funktionshindrade, sk. L.SS-boende med 4-6 ligenheter samt nirmast Téllsjovigen
ligenheter i par- eller radhus alternativt ett mindre flerbostadshus av typ stadsvilla
med 4 ligenheter. Tomten foér 1.SS-boende dr ca 1900 m* och tomten for
flerbostadshus, par- eller radhus ca 1 000 m”.

Bildexempel ovan, 1SS-boende (illustration) Emrabus, exempel pa 1SS-boende i tva plan.

Oster om Tyftavigen foreslds en ny gata Olofs vig byggas ut med 8 tomter for villa
eller parhusbebyggelse. Storleken pi tomterna dr mellan 800 och 1300 m”.

Alla tomterna inom omradena kan bebyggas med hus i tva vaningar, inklusive
suterrangvaning och inredningsbar vind. Hogst 30 procent av fastighetens area far
bebyggas for villor och parhus bebyggelse 6ster om Tyftavigen medan tomt for LSS
respektive flerbostadshus, par eller radhus fir bebyggas med 35 procent av
fastighetsarean. Vid uppforande av komplementbyggnad ar storsta tillitna
byggnadsarea per tomt 50 kvm. Storsta tillitna nockhéjd 4r 8,5 m for
huvudbyggnader medan byggnadshéjden idr 3,0 meter f6r komplementbyggnader.

-

Bildexemplet ovan dr ett exempel pa ett mindre flerfamilishus med parkering pa Ribstonvdgen i
Varbergs kommun



R

Exempel vanstra bilden, pa villor/ parhus, Enrahus, Helsingborg, Exenpel higra bilden, parbus

Varbergs kommun.

For att undvika fula och svirhanterliga uppfyllnader far tomtmark inom 4.5 meters
avstand fran grans mot gata inte hojas eller sinkas sa att dess niva avviker mer 4n
1.0 meter fran niva pa nirmaste del av gatan. Inte heller tomtmark inom 4.5 meters
avstand fran 6vriga tomtgrianser far hojas eller sinkas s att dess niva avviker mer an
1.0 meter fran grundkartans markniva vid nirmaste del av gransen.

Huvudbyggnad skall placeras minst 4.5 meter frin tomtgrins mot gata eller grann-
tomt. Mot naturomrade far huvudbyggnad placeras nirmast 2 meter fran tomtgrins.
Garage eller annan komplementbyggnad skall placeras minst 4,5 meter fran gata och
minst 1 meter fran Gvriga tomtgranser. Dock ska garage- eller carportoppning ligea
minst 6 meter fran infartsgata fOr att mojliggora parkering framfor. Fristiende
komplementbyggnader far ssmmanbyggas 1 tomtgrins.

Husens grundliggning, konstruktion mm ska med hinsyn till den hoga
grundvattennivan sirskilt beaktas i samband med bygglov. Det ir dirfor endast
tillatet med kallarlosa hus.

Gestaltning
Omradet kommer att vara val exponerat frain norr och blir det férsta moétet med

Bollebygd for resande norrifran. Den nya bebyggelsen ska genom férgsittning i dova
kul6rer harmoniera med omgivande naturmark. Fasader ska vara malade i firger enligt
traditionell jordfirgskala, d.v.s. nyanser av rod, gul, brun, gron svart eller gra. Det idr
kul6ren pa fasaden som avses. Liknande kul6rer kan dven uppnas genom omalade
material.

Dessa firger utgar fran naturens palett och harmonierar med den befintliga naturens
firger. Starka kul6rer ska undvikas, da husen kan upplevas som ”’sjilvlysande” och
inte passar in 1 omgivningen. Detta giller dven vid malning av huset med en rent vit
nyans som inte planbestimmelserna tillater. En vit firg med lite svirta och mojligtvis
dven gult ar tillatet vilket ger ett mjukare intryck. NCS S1002-Y ir ett exempel pa en
vanligt forekommande firg pa 7vita” hus, med en liten blandning av svart och med
en svag gul ton.
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Bildexempel pa hus malat i vitt med lite svéirta i, NCS-S1002-Y.

Takbeliggning ska vara i firgerna rétt, gratt eller svart. Aven sedumtak far anordnas
pa mindre utbyggnader eller pa komplementbyggnader. For att géra husen mindre
framtradande 1 landskapet innehaller detaljplanen en bestimmelse om att takmaterial
inte far vara reflekterande. Pa sd sitt kan t ex glaserade takpannor eller liknande som
reflekterar solen pa ett blindande sitt, och dirmed stor upplevelsen av
landskapsbilden undvikas. Uppférande av solpaneler pa tak ér tillaten.

Friytor och rekreation

Friytor
Ambitionen ér att bevara sa mycket som méjligt av det idag karaktiristiska 6ppna

landskapsrummet samt spara sa mycket av den befintliga vegetationen i omradet vid.
De forslagna bostiderna i planomrade 2 har direkt koppling till natur- parkmark
och/eller ligger i anslutning till befintligt skogsparti i Gster

Soder om de bada planomridena ligger ett gronomrade som Tyftet-omradets mitt
och dr tinkt att bevaras i sin karaktir. Omradet anges i befintlig plan som parkmark
med naturkaraktir, dir ingskaraktiren ska bevaras. Oster om planomrade 2 finns ett
naturomrade. Omradet ér enligt gillande plan f6reslaget att utformas med strovstigar
som leder ut i skogen och till befintliga gangvigar.

Lek

Ingen planerad lekyta finns redovisad inom Tyftet. Inom allmin plats, PARK far
dven mindre lekplatser och bollplaner anliggas. En kommunal lekplats finns strax
soéder om planomridet i bostadsomradet Erikstorp.
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Nérrekreation
Skogsbrynet 1 6ster om planomrade 2

foreslas bilda en naturlig grins mot den
nya bebyggelsen med moijligheter att
utvecklas som  stréovomride med
gangvagar, sittplatser mm.

Idag dr en drineringsledning anlagd i
delar av gronomradet,
drineringsledningen dr belagd med
stenkross och anvinds av boende i
omradet som en gingvig genom
omridet. Anvindandet ses som
viardefullt och ambitionen 4ar att
bibehilla straket da funktionen skapar
kvalitéter £6r omradet i stort.

Gator och trafik

Angdring och utfarter
Den befintliga Tyftavagen som ansluter till Tollsjovigen blir tillfartsvig for de bada

planomradena.

De planerade LSS-boendet och flerbostadshuset eller patr-/och radhuset har tillfart
via en gemensam infart mellan de tvd fastigheterna via Tyftavigen. Inom
planomrade 1 regleras infarten till omradet genom bestimmelsen (g), marken ska
vara tillginglig f6r gemensamhetsanliggning for tillfart samt bestimmelsen (u) med
prickmark talar om att det finns underjordiska ledningar i omradet och att marken
inte far bebyggas. Inom omradet far parkering anordnas.

For att oka trafiksakerheten i samband med exploatering av planomradet har
detaljplanen reglerats med ett utfartsforbud lings de fastigheter som stricker sig
lings med Tyftavagen.

For de planerade 8 nya friliggande villorna alternativt parhusen planeras en ny
atervandsgata (Olofs vig) fran Tyftavigen. Den nya vagen ansluter i samma hojd
som befintliga ”Annas vag” i Tyftet etapp 2 och tillsammans med Tyftavigen bildar
gatorna en fyrvigskorsning. Strickningen for den nya atervindsgatan ér styrd av
befintliga ledningar f6r VA och anslutningar finns redan nedlagda i planomradet.

Biltrafik
Hastighetsbegrinsningen pa Tollsjovigen i hojd med planomradet dr idag 70 km/h

men begrinsas till 50 km/h séder om planomradet dir Skriddaregirdsvigen ansluter
till Tollsjovigen. Kommunen avsag i samband med ett antagande av detaljplanen f6r
Tyftet med stéd av 10 kap 3 § trafikférordningen utéka tittbebyggt omradet att ocksa
omfatta en ny anslutning till Iv 1758. Det skulle medféra att strickan dir 50 km/h
giller utokas fram till aktuellt planomrade. Detta har inte skett men kommunen har
inlett en dialog med Trafikverket i fragan.
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Gdng- och cykeltrafik
Planomradet har ett bra utgingslige for gang- och cykelanvindning da det redan

finns utbyggda gang- och cykelvigar som moijliggor att ga eller cykla till och fran
omradet pa ett sakert sitt. Bade norr om omradet, mot T6llsj6 samt soder om

omradet mot Bollebygds centrum.

Parkering
Parkering ska l6sas pa kvartersmark inom omradet och ska f6lja kommunens

parkeringsnorm. For villor och radhus ska det finnas tva bilplatser per bostad och
for flerbostadshus 1, 1 bilplatser per ligenhet. Illustrationen visar exempel pa hur
parkeringsplatser kan ordnas inom planomradet.

Teknisk forsorjning

VA-férsérining

Omradena ansluts till kommunala ledningar f6r vatten och avlopp.

Kommunen bygger ut VA-ledningar for sjalvfall dock har tomterna inom
planomrade 1 ingen eller liten mojlighet att anligga servis med sjilvfall. For de
fastigheter som inte klarar avloppsfragan genom sjalvfall aligger det fastighetsidgaren
att sjalv ombesérja pumpning av avloppet fram till kommunens ledningar.

Dagvatten
Bollebygds kommun féreskriver att dagvatten i forsta hand ska omhindertas lokalt

inom kvartersmark. Eftersom stora delar av planomradet ligger inom skyddsomrade
f6r kommunens vattentikt avses dag- och drinvatten fran ny bebyggelse ledas i
ledningar och sedan infiltreras 1 befintliga dagvattendammar f6r utjimning.
Avtappning fran dammen foreslas ske till befintlig dagvattentrumma under
Tollsjovagen for att sedan slippas ut i Nolan.

Vdrme

Fjarrvirme kan idag inte erbjudas 1 omradet. Krav stills pa att nya byggnader ska ha
ett energieffektivt utférande. Byggregler kommer att tillimpas och regleras i
overlatelsehandlingen och sedan f6ljas upp vid bygglovsprévningen.

Kraven kan innebara att byggnaden ska vara konstruerad sd att en viss energiatging
per kvadratmeter och ar for uppvirmning och varmvattenberedning inte 6verskrids.
Uppvirmning av de nya byggnaderna far ske med individuella 16sningar, men
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energi- sndla och fornyelsebara 16sningar féresprakas.

El, tele och fiber
Ledningar for el, tele och fiber finns utbyggt i omradet.

Avfall
Utrymmen inomhus f6r kallsortering av avfall ska finnas. I dessa bor ocksa plats
finnas for varmkompostering av biologiskt nedbrytbart material.

Atervinningsstation finns inom Erikstorpsomradet.

Geoteknik
I samband detaljplan f6r Erikstorp 1:4 m fl. for Tyftet utférdes geoteknisk

undersokning av Tellstedt i Géteborg AB, 2009-02-26. Denna visade att marken
inom planomradet utgdrs overst av mulljord. Under f6ljer ett maktigt jordlager samt
lager av lera. Lermiktigheten dr som storst i omradets centrala del. Under lerlagret
foljer ett miaktigt lager av morin. Leran ar siltig med rikligt forekommande lager och
kortlar, troligen av silt och finsand. Leran dr mycket fast med en odridnerad
skjuvhallfasthet. Inom planomrade 2, i dess 6stra del férekommer rikligt med stérre
stenar och block. Blocken ligger pa bergsluttningen och lings med bergslinten ned
mot akermarken. Ingen risk f6r blocknedfall bedoms dock féreligga.

Den geotekniska undersékningen fastslog att befintliga jordmassor ér tjilfarliga och
flytbendgna. Detta innebdr att jordarna litt eroderar vid vatteninblandning och
omrorning samt att skred kan uppsta i schaktslinter. Alla schaktarbeten bor darfor
utféras under perioder med lite nederbérd och laga grundvattennivaer.
Slintlutningarna for schaktningsarbeten dr oftast till stor del beroende av
schaktdjupet, viderleken och hur stor nederbérden dr samt grundvattennivan bor
darfor bedomas f6r radande for- hallanden pa plats. Vid eventuell schaktning under
grundvattenytan erfordras nigon form av tillfillig grundvattensinkning. Storre
stenar bor flyttas bort och eventuella block bér undersékas innan springnings- och
schaktningsarbeten pabérjas inom omradet.

Innan grundlidggningsarbeten pabdrjas skall all mulljord forst schaktas bort. Aktuella
byggnader kan sedan grundlidggas i de mycket fasta jordlagren med hel kantf6rstyvad
bottenplatta pa packad fyllning av friktionsmaterial.

Inom omradet och runt byggnaderna dr det mycket viktigt att det sorjs f6r en ritt
dimensionerad och utformad drinering da mycket avrinning sker fran intilliggande
héjdparti i Oster.

Delar av exploateringsomradet omfattas av vattenskyddsomrade vilket medfor
sirskilda restriktioner. Enligt gillande skyddsféreskrifter ligger omradet i yttre
skyddszon vilket medfor att allt schaktniungsarbete dr anmalningspliktigt.

Naturvardesbedomning
En naturvirdesbedomning har utforts 1 omradet f6r gillande plan inom Tyftet av

Sweco, dec 2008, samt en kompletterande naturvirdesbedomning som inkluderade
den Gstra delen av planomrade 2, Norconsult, aug 2009.



Av inventeringen framkom att naturvirdena utgors av 16v- och blandskog 1 Tyftets
Ostra del. Idag omfattas detta omrade till storsta del av Tyftet etapp 1 som idag redan
ar bebyggt. Floran 1 omradet karaktiriseras av arter som 6rnbriken, hallon, tuvtatel,
blatatel och varfryle. Omradets norra delar, vilket till viss del idag angransar till
planomrade 2 domineras av gran och ek. Denna del ansluter till en 4dldre granskog mot
norr. Floran utgors av arter som blabar, krustatel, ekorrbir, dngskovall, 6rnbriken,
harsyra och blatatel. Samtliga noterade vaxtarter inom omradet Tyftet bedomdes i
naturvirdsbedémningen som allmint forekommande i trakten och ansags inte
foranleda till nagra forindrade bedomningar 1 jamforelse med den inventering som
gjordes 1 december 2008.

For att sakerstilla att den befintliga naturmiljon bibehalls pa basta satt foreslas att
skogsomradet utgor en naturlig vegetationsgrins i omradet som bor beaktas.

Jordbruk

Stérningar - hélsorisker

Strax norr om planomradet finns en jordbruksfastighet med ett aktivt lantbruk med
betesmark i anslutning till planomradena. I samband med planarbetet f6r detaljplanen
for Tyftet gjorde Vistra Gotalandsregionens miljomedicinska centrum, 2008-77-10,
en bedomning angaende eventuella hilsorisker med betesomraden med kor nira
familjehus. I bedomningen framhalls att foreslagna bostider inte Okar risken for
insjuknande 1 allergi, eftersom allergi mot kor ir extremt sillsynt. De eventuella
problem som kan uppsta ir i form av lukt och flugor. Dirfor foreslas att bostider inte
placeras nirmare dn 50 meter samt att godsling bor undvikas inom ett avstand pa 100
meter. Dock papekas att dessa rad inte dr vetenskapligt provade.

Bedémning

I planarbetet for Tyftet gjorde kommunen bedémningen att betesdjur, och 1 detta fall
kor, 1 nirheten av de nya bostiderna skapar mervirden fér boende i omradet. Djur
ses ofta som ett positivt inslag och berittar bland annat om att det finns en levande
landsbygd 1 direkt anslutning till omradet.

Sambhillsbyggnadsforvaltningen delar den bedémningen dven 1 nuvarande
detaljplanearbete da storning fran ladugardsbyggnaden i form av lukt och buller inte
bedéms paverka planomradet pa grund av avstandet och terringen. Vad djuren kan
medfora for de boende nirmast betesmarken dr lukt och flugor.

Eftersom godsling av marken sker s sillan bedéms denna stérning som mycket ringa.
Marken ligger inom den yttre zonen for ett av kommunens vattenskyddsomrade och
gbdsling far inte ske utan tillstand eller medgivande fran samhaillsbyggnadsnimnden.
Dessutom ir den férhirskande vindriktning fran sydvast vilket innebir att eventuell
lukt i allminhet blaser bort frin omradet.

De stérningar som kan uppkomma i samband med djurhéllning dr framforallt lukt
(hantering av godsel och fekalier, ventilationsluft fran stallar samt vissa fordonstyper),
ansamling av flugor och buller (fliktljud, liten fran djur).
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Konsekvenser

Ekologiska

Naturmiljé
Planforslaget medfér att andelen Oppen dker- och dngsmark minskar nagot. Den

foreslagna utbyggnaden bedéms 1 oOvrigt inte paverka nagra dokumenterade
naturvirden.

Dagvatten
Planomrade 1 ingar som utbyggnadsomrade i befintlig plan f6r TYFTET. Planomrade

2 innebdr ianspraktagande av igenvuxen betesmark. Utbyggnad av bebyggelse och
vigar av omradet innebir att de hardgjorda ytorna 1 6kar och dirmed dven mangden
dagvatten. Dagvatten fran bostadsomraden har normalt en lag féroreningsgrad. For att
sikra dagvattenhantering inom Tyftet etapp 1 beh6ver vissa atgirder vidtas. Detta sker
tillfredstillande om dagvattnet leds via infiltrationsytor och 6ppna diken innan det
rinner ut i Nolan. Sa linge atgirder vidtas bedoms planforslaget bedoms inte innebira
nagon risk for skada pa Nolans vixt- och djurliv.

Kapaciteten att hantera en 6kning av volymen i befintliga dagvattendammar bedéms
som foljd av ytterligare bebyggelse. Dagvatten frin omrade dr tinkt att ledas till
befintlig dagvattendamm inom planomrade 2. Dagvattendammens utjamningsvolym
ar vil tilltagen. Dammen dr dimensionerad klara 50-ars flode vilket ér tillrickligt for att
bygga ut planomrade 2.

Planomrade 2 ligger inom ett skyddsomrade fér grundvattentikt. Det bedéms inte
utgbra nagot hinder for att det byggs bostider om det kan ske utan allvarlig risk f6r
ravattnet. Eftersom dagvattnet avses ledas bort och omhindertas utanfér det inre
skyddsomridet bedoms foreslagen utbyggnad kunna ske utan allvarlig risk for
ravattnet.

Sociala/kulturella

Natur/Grényta
I samband med exploateringen tas ett storre gronomrade i ansprak (igenvuxet

betesmarksomride). Omradet bedoms som lampligt for ytterligare exploatering.
Betesmarken som ligger inom planomrade 2 brukas inte och tillkommande
bebyggelse genom LSS-boende och flerbostadshus kompletterar den annars villa-
dominerade bebyggelsen i omradet. Den nya bebyggelsen kan medverka till att skapa
en storre blandning av mianniskor som bor och verkar i bostadsomradet. Ett L.SS-
boende dr bemannat dygnets alla timmar vilket ar positivt for tryggheten inom
bostadsomradet. Fortitningen av den nya bebyggelsen bidrar till att minska bristen pa
ligenheter och behov av sirskilt boende 1 kommunen.

Hdlsa och sGkerhet
Den foreslagna bebyggelsen foreslas i nira anslutning odlings- och betesmark. Betes-

djur 1 narheten av de nya bostiderna bedéms skapa mervirden f6r boende i omradet.
Djur ses ofta som ett positivt inslag och kan bland annat beritta om att det finns en



levande landsbygd i direkt anslutning till omradet.

Storning fran ladugardsbyggnaden 1 form av lukt och buller bedéms inte nimnvirt
paverka planomradet pa grund av avstand och terring. Betande djur i nirheten av
bostider kan leda till lukt och flugor. Vidare kan lukt spridas i samband med
gbdselspridning. Férhirskande vindriktning ar fran sydvast vilket innebdr att eventuell
lukt i allmdnhet blaser bort fran aktuellt planomride. Eftersom det idag frimst handlar
om betande kor och att histbete inte tillats inom planomradet bedéms risken for
allergi som minimal.

Den norra halvan av planomrade 1 ligger inom den yttre skyddszonen f6r Bollebygds
grundvattentikt, Backa i Bollebygds kommun. Enligt linsstyrelsen framtagna
skyddsforeskrifter for omradet (15 FS 1995:109) krivs medgivande och tillstand fran
samhillsbyggnadsnimnden  gillande hantering och lagring av  ensilage,
vixtnaringsimnen och bekimpningsmedel inom jordbruk- och boskapsskotsel vilket
moijligedr f6r kommunen att reglera storningar i koppling till gbdsel.

Barnkonsekvenser
Omradet ligger inom befintligt bostadsomrade och nirmsta lekplats och naturomrade

finns inom 500 meter. I anslutning till omradet finns ett val utbyggt gang- och
cykelvagnit som leder mot centrum och skola. Som oskyddad trafikant ar sikerheten
hog da ett fatal bilvigar maste korsas. Manga av cykelvigarna dr ocksa belysta. I
nirheten av omradet finns en busshallplats dér trafik mot Bollebygds centrum och
Boras gar ungefir en gang 1 timmen. Behovet av ytterligare anlagda ”lekytor” inom
omradet kan beh6éva studeras.

Ekonomiska
Genom att ordna LSS-bostider inom den egna kommunen skapas en trygghet bade

savil socialt som ekonomiskt f6r de boende och kommunen. Den tillkommande
bebyggelsen dr ekonomisk 16nsam da den innebdr fortitning inom befintligt
bostadsomrade vilket gor att det méjligt att nyttja av redan befintlig kommunal service
och infrastruktur 1 omradet.

Miljokvalitetsnormer
Miljokvalitetsnormer (MKN) reglerar kvalitén pa bland annat mark, vatten och luft,

detta fOr att sdkerstilla ett varaktigt skydd fér minniskors hilsa och miljon.
Detaljplanens genomférande bedéms inte paverka miljokvalitetsnormerna negativt.

Trafik och buller
Ingen ny bebyggelse foreslas placeras niarmare dn 30 meter frin Tollsjovigen.

Bullernivaerna bedéms inte vara avgorande for hur omradet utformas. Vissa atgarder
kan komma att behovas i form av bulleratgirder vid uteplats 1 anslutning till de
bostider som féreslas nirmast den nya infarten. En sinkning av hastigheten fran 70
km/h tll 50 km/h pd Tollsjovigen visar endast pa en marginell sinkning av
bullernivaerna. Dock bedéms en sinkning av hastigheten leda till att trafiksikerheten
Okar.
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Genomfdorande

Organisatoriska fragor
Detaljplanen ar upprattad pd initiativ av Bollebygds kommun och avser att mo6jliggora

bostider/ligenheter i sk. LSS-bostider samt friliggande villor , mindre flerbostadshus
eller parhus. Inom den 6stra delen av planomride 1 medger ocksé planen anvindning
vard. Planen ligger inom planlagt omride (Detaljplan f6r Erikstorp 1:4 m fl.
TYFTET), dir planomradena dr definierat som kvartersmark fér bostider (B) och
planomrade 2 dr definierat som odlings- och betesmark, ej histbete.

Preliminar tidplan

Planen hanteras med standardférfarande enligt Plan- och bygglagen 2010:900 kap 7 §
och antas av Samhillsbyggnadsnimnden. Nedan redovisas en preliminir tidplan for
den process planen genomgar.

Samrad 3:e kvartalet 2017
Granskning 4:e kvartalet 2017
Antagande 4:e kvartalet 2017

Nir planen vunnit laga kraft kan erforderliga fastighetsbildningsatgirder genomforas,
bygglov erhallas och utbyggnad kan pabérjas.

Genomférandetid
Planens genomférandetid dr 5 ar, raknat fran den dag planen vinner laga kraft.

Vald genomférandetid ger skilig tid for utbyggnad av planomradet. Inom
genomférandetiden har fastighetsdgare garanterad ritt att efter ansdkan om bygglov
fa bygga i enlighet med detaljplanen. Efter genomforandetidens slut ér fastighetsidgare
inte lingre garanterad byggritt. Kommunen kan da dndra eller upphiva planen.

Huvudmannaskap - allman plats
Bollebygds kommun dr huvudman for allmian plats inom planomradet som dr

definierat som GATA, NATUR och PARK. Huvudmannaskapet innebar ett ansvar
for drift och underhall.

Huvudmannaskapet innebir ett ansvar for utbyggnaden och framtida drift och
underhall av den allminna platsmarken. Huvudmannaskapet innebdr ocksa att
kommunen fére genomforandetidens utgang skall ha upplatit de allméinna platserna
till allmant begagnade.

Fastighetsrattsliga fragor

FastighetsGgare
Detaljplanen beror fastigheten Erikstorp 1:4 som dgs av Bollebygds kommun.

Fastighetsreglering for bildande av fastigheter for genomférande av gillande
detaljplan dr i det narmaste klar.
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Fastighetsbildning
Fastighetsbildningsfragor som berér kommunal mark regleras i exploateringsavtal. 1

Ovrigt forutsitts att frivilliga Overenskommelser om Overlatelse av mark kan
ske. Nya fastigheter bildas genom avstyckning och fastighetsreglering.

Servitut och ledningsratt

Inom omriade markerat med V¢’ skall marken wvara tillginglig for
gemensamhetsanlagening respektive vara tillginglig for utfart for intilliggande
fastighet. Dessa rattigheter skall sikerstallas med servitut.

Inom omrade markerat med ”u”, dger ledningsinnehavaren ritt att sikerstilla nya
underjordiska ledningar med ledningsritt.

Tekniska fragor

Vatten och aviopp
Den nya bebyggelsen ska ansluts till befintliga vatten och avloppsledningar.

Utbyggnad av VA-ledningarna inom omradet utférs av kommunen.
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Inom omraden som markerats med “u” dger ledningsinnehavaren ritt at sikerstilla nya
underjordiska ledningar med ledningsritt. Tillkommande ledningar sikras med servitut.
Respektive ledningsagare ska teckna ett avtal med markégaren.

El'och tele
Inom omradet ansvarar Vattenfall eldistribution for elf6rsérjningen och Skanova fér

tele/fiber.

Dagvatten
For planomrade 1 finns redan ett utbyggt konventionellt dagvattensystem. Dock idr

omradet lagt beldget och fastigheterna kommer behova vidta atgirder for att hantera
dagvattnet genom att pumpa upp sitt vatten till kommunala VA-ledningar. Respektive
fastighetsigare bekostar pumpning.

Som en ytterligare dtgird for att avleda dagvattnet foreslas ocksa att avskarande diken
anliggs lings fastighetsgrins i de fall att angrinsande mark dr hojdsatt hogre dn
fastigheten. Dikena kan anliggas som 6ppna diken eller som makadamfyllda diken
och utférs och bekostas av respektive fastighetsdgare.

For planomrade 2 foreslas att ett konventionellt dagvattensystem anliggs i gatan, lings
med redan nedlagda ledningar f6r spill och dricksvatten. Befintlig drineringsledning
inom planomrade 2 tas bort och ersitts med en ny dagvattenledning i ny GATA
Naturmarksavrinning behéver tas omhand och ledas bort och férbi de planerade
bostiderna. Extra viktigt bedoms detta inom planomrade 2 dir avrinningsstrak som
avvattnar stora mangder naturmark avleds. Anliggningar for dagvatten inom
allminplats ansvarar Bollebygds kommun for.

Dagvattnet fran bostadsfastigheterna avses ledas bort via kommunala
dagvattenledningar till nirliggande diken och infiltrationsytor 1 form av befintliga
dagvattendammar, f6r att sedan mynna ut i Nolan.

Park- och natur
Skétseln av park- och naturmark ansvarar Bollebygds kommun for.



Geoteknik
Sarskild geoteknisk utredning har utforts och redovisas i Geoteknisk undersékning,

Tellstedt 1 Goteborg AB, 2009-02-26

Dagvattenutredning
En sirskild dagvattenutredning infor projekteringen av etapp 2 inom befintlig plan

for Erikstorp 1:4 m fl. TYFTET genomférdes for hela Tyftet-omradet, SWECO,
environment Géteborg, 2015-04-03

Ekonomiska fragor

Kommunala kosthader
Kommunala kostnader bestar av Plankostnader och anliggande av dagvattenledning,

serviser och utbyggnad av GATA.

Detaljplanen innebir ocksa 6kad kostnad och dtagande for drift och skétsel av allmin
platsmark (NATUR, GATA, PARK).

Kommunala intékter

— Porsiljning av smahustomter.

— Plan- och bygglovavgifter.

— Anslutningsavgift f6r VA tas ut enligt gillande taxa vid anslutningstillféllet.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

MEDVERKANDE

Detaljplanehandlingarna har tagits fram med utgangspunkt fran befintliga handlingar
tor Detaljplan for Erikstorp 1:4 m fl. TYFTET (laga kraft 2011-12-22) i kombination
med nya handlingar. Handlingarna har bearbetats och av samhillsbygenads-
forvaltningen, Bollebygds kommun genom Elisabeth Skogelind, handliggare pa
planenheten genom planchef Fredrik Engkvist.
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